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OPOREZIVANJE PROMETA NEKRETNINA PREMA POREZU NA DODANU
VRIJEDNOST | POREZU NA PROMET NEKRETNINA

SAZETAK

Predmet ovoga rada je oporezivanje prometa nekretnina u Republici Hrvatskoj prema
odredbama Zakona o porezu na promet nekretnina te Zakona o porezu na dodanu
vrijednost.

Cilj je pojasniti primjenu, istaknuti specifi¢nosti i uociti razlike u oporezivanju temeljem
navedenih Zakona, s naglaskom na razdoblje nakon 1. sije¢nja 2017. godine, odnosno
nakon provedene porezne reforme. Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj, odnosno
gradevine, nekretnine i zemljiSte mogu biti oporezivi samo jednim poreznim propisom. To
znaci da isporuka nekretnine koja je oporeziva PDV-om nece biti oporeziva porezom na
promet nekretnina i obrnuto. Takoder, rad sadrzi poglavlja u kojima je obrazlozeno kako se
obavlja oporezivanje u postupku ovrhe nad nekretninama, kao i statisti¢ki prikaz uplate

poreza na promet nekretnina u razdoblju od 2006. do 2016. godine.

KLJUCNE RIJECI

nekretnine, zemljista, gradevine, porez na dodanu vrijednost, porez na promet nekretnina



REAL ESTATE TRANSFER TAXATION UNDER THE VALUE ADDED TAX
AND REAL ESTATE TRANSFER TAX

SUMMARY

The subject of this paper is real estate transfer taxation in the Republic of Croatia under
the provisions of The Real Estate Transfer Tax Law and The Value Added Tax Law.

The aim of this work is to explain application, to highlight the specifics and notice the
differences in taxation pursuant to the said laws with focus on the period after 1 January
2017, after the implementation of tax reform. Real estate transfer in the Republic of
Croatia, when it comes to buildings, real estates and land, may be taxed with one tax
regulation only. This means that the delivery of real estate which is taxable with value
added tax, will not be taxable with real estate transfer tax and vice versa. The paper
contains chapters that explain the way in which the taxation in distraint procedure is done.
Also, the paper contains statistical review of real estate transfer tax payments in the period
between 2006 and 2016.

KEY WORDS

real estate, land, buildings, value added tax, real estate transfer tax
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1. UVOD

Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj (dalje: RH) ureduje Zakon o porezu na dodanu
vrijednost (Narodne novine br. 73/13. - 115/16., dalje: Zakon o PDV-u), Pravilnik o porezu
na dodanu vrijednost (Narodne novine br. 79/13. - 1/17.), Zakon o porezu na promet
nekretnina (Narodne novine br. 115/16., dalje: Zakon o PPN-u), te Pravilnik o obrascu
prijave prometa nekretnina i evidenciji prometa nekretnina (Narodne novine br. 1/17).

Pod pojmom nekretnine podrazumijevaju se stvari koje su po svojoj prirodi nepokretne, $to
znaci da im je polozaj nepromjenjiv. U nekretnine se ubrajaju i zemljista i gradevine. Ako
se govori 0 zemljistima, tada razlikujemo gradevinska zemljiSta, poljoprivredna zemljista i
Sumska zemljista, dok gradevine dijelimo na stambene gradevine, poslovne gradevine i
ostale gradevine. Takoder, prema Zakonu o vlasniS§tvu i drugim pravnim Stvarima,
nekretnine su Cestice zemljine povrSine zajedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno
U RH, svako stjecanje ili isporuka nekretnina smatra se prometom nekretnina. Tako se
prometom smatra kupoprodaja nekretnina, zamjena i nasljedivanje nekretnina, darovanje
nekretnina, unoSenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje nekretnina u
postupcima steéaja ili likvidacije te druga stjecanja, odnosno sve situacije kod kojih dolazi
do promjene vlasnistva na nekretnini.

U ovome radu, obrazlaze se promet nekretnina s motrista dva razli¢ita porezna propisa,
odnosno oporezivanje prema Zakonu o PPN-u i oporezivanje prema Zakonu o PDV-u.
Nasuprot tome, u oporezivanju prometa nekretnina do 2015. godine, bilo je vazno utvrditi
je li se radi o tzv. ,staroj ili ,,novoj* nekretnini. Starim nekretninama smatrale su se
gradevine izgradene do 31. prosinca 1997. godine i bile su oporezive iskljucivo ,,starim*
Zakonom o porezu na promet nekretnina Cija stopa je iznosila 5%. U oporezivi dio ubrajala
se cijela nekretnina, to jest gradevina sa zemljiStem. Novim nekretninama smatrale su se
gradevine izgradene nakon 1. sijecnja 1998. godine. Gradevinski dio obracunavao se PDV-
om po stopi od 25%, a na zemljiSte, koje se ubrajalo u vrijednost nekretnine, primjenjivao
se porez na promet nekretnina po stopi od 5%. Sto se ti¢e samog zemljista, na njega se nije
obracunavao PDV, pa jedini porez kojim se ono oporezivalo, jest, porez na promet

nekretnina koji je iznosio 5%.

! Narodne novine (2015). Zakon o vlasni$tvu i drugim pravnim stvarima. Zagreb: Narodne novine d.d., (81)



Od 1. sijec¢nja 2015. godine druge znacajke se razmatraju prilikom oporezivanja. Promjene
u oporezivanju su nastupile jer se RH, kao ¢lanica Europske unije (dalje: EU), trebala
uskladiti sa zakonodavstvom EU. Treba istaknuti da vise nema podjele na tzv. ,,nove* i
,,stare” nekretnine. Nema niti posebne podjele nekretnine na zemljiSte i gradevinski dio,
vec se sada nekretnina promatra kao cjelina. Oporezuje se samo jednim porezom, ili PDV-
om ili porezom na promet nekretnina.

Rad se sastoji od Sest poglavlja.

U uvodnom, prvom poglavlju, definiraju se osnovni pojmovi i struktura rada, te u par
tocaka obrazlaze nacin oporezivanja prometa nekretnina do 1. sije¢nja 2015.

U drugom poglavlju analizira se oporezivanje prometa nekretnina prema PDV-u, dok u
tre¢em poglavlju se analizira porez na promet nekretnina.

U cCetvrtom poglavlju obrazlazu se porezna oslobodenja koja proizlaze iz drugih propisa.
Oporezivanje nekretnina u postupku ovrhe tema su petog poglavija.

U Sestom poglavlju prikazuje se statistika i graficki prikaz uplate poreza u odredenom

razdoblju, a u zadnjem, Sestom poglavlju nalazi se zakljucak svega navedenog.



2. OPOREZIVANJE PROMETA NEKRETNINA POREZOM NA
DODANU VRIJEDNOST

Prema Zakonu o PDV-u, koji se u prometu nekretnina primjenjuje od 1. sije¢nja 2015.
godine, gradevine, nekretnine ili njihovi dijelovi te zemljiSte, oporezivi su iskljucivo
jednim zakonom.

lako se odredbe Zakona o PDV-u primjenjuju od 1. srpnja 2013., odnosno ulaskom RH u
EU, nove odredbe o oporezivanju prometa nekretnina primjenjuju se tek od 1. sijecnja
2015. To je iz razloga Sto je RH ulaskom u EU do 1. sijecnja 2015. dobila odgodu za
prilagodbu Zakona o PDV-u u vezi oporezivanja nekretnina. Oporezivanje prometa
nekretnina u RH uskladeno je s Direktivom vijeca 2006/112/EZ.

O kojem zakonu je rije€ i koji ¢e se primjenjivati u prometu nekretnina, ovisi o ¢injenici da
li je prodavatelj nekretnine obveznik poreza na dodanu vrijednost (dalje: obveznik PDV-a)
ili nije, da li su gradevine koriStene, te koliko je razdoblje koristenja.

Ako je prodavatelj obveznik PDV-a, nekretnina je oporeziva Zakonom o PDV-u prilikom
isporuke ili nekog drugog prijenosa gradevine i njenih dijelova koristenih u razdoblju
kratem od dvije godine. Ako prodavatelj nije obveznik PDV-a, tada se nekretnina
oporezuje Zakonom o PPN-u.

Porezom na promet nekretnina oporezuje se samo ono stjecanje nekretnina na koje se ne
plaéa PDV.?

2. 1. Oporezivanje PDV-om gradevina ili njihovih dijelova i zemlji$ta na kojem se

nalaze
2.1.1. Odredivanje poreznog poloZaja nekretnine

Od 1. sijecnja 2015. godine, gradevina, odnosno nekretnina smatra se jedinstvenom
cjelinom, to jest vise ne postoji podjela nekretnine na gradevinski dio i na zemljiste kao Sto
je to bilo do tada. Sada se gradevina definira kao objekt koji se sastoji od gradevinskog

dijela 1 zemljista, objekt koji je pricvrs¢en u zemlji ili se nalazi na zemlji.

2 Markota, LJ. (2017). Oporezivanje porezom na promet nekretnina - radni materijal s predavanja na RRiF-

ovoj visokoj skoli, sijecanj



Prema odredbama Zakona o PDV-u, predmet oporezivanja su isporuke gradevinskog
zemljista i isporuke gradevina i njihovih dijelova i zemljista gdje od datuma prvog
nastanjenja do datuma sljedece isporuke nije proslo duze od dvije godine. To znaci da su
od obracunavanja PDV-a oslobodene isporuke zemljista, osim gradevinskog zemljista, kao
I isporuke gradevina ili njihovih dijelova i zemljista, na kojem se nalaze, ali samo ako je
od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja proslo vise od dvije godine.’
Isporuka svih zemljista, osim gradevinskog zemljiSta, oslobodena je PDV-a, te pritom nije
vazno tko su kupci, odnosno jesu li to fizicke osobe ili obveznici PDV-a. Tada se placa
samo porez na promet nekretnina.
Da bi se odredio porezni polozaj isporuke gradevina, potrebno je utvrditi nekoliko bitnih
elemenata:
1) jesu li gradevine bile nastanjene, odnosno koristene te koliko je bilo razdoblje
koristenja.®
Ako se radi o koristenoj gradevini, treba utvrditi koliko je razdoblje koriStenja
gradevine kojoj se odreduje porezni polozaj, je li razdoblje koriStenja krace ili
duze od dvije godine.
2) je li prodavatelj obveznik PDV-a ili nije u sustavu PDV-a.’
Ako prodavatelj jest obveznik PDV-a, gradevina ¢e biti oporeziva PDV-om. U
suprotnom, ako gradevina nije oporeziva PDV-om, biti ¢e oporeziva porezom
na promet nekretnina.
U nastavku se daje shematski pregled prethodno navedenih elemenata za odredivanje
poreznog polozaja prometa nekretnina te koja si pitanja prodavatelj treba postaviti kako bi

ispravno odredio porezni polozaj u prometu neke nekretnine.

* Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te njihovih dijelova i
zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

* Ibid

> Ibid



< PTANJA

1.Tko je prodavatelj (obveznik PDV-a ili ne)
2. Nekretnina -koristena / do ili preko 2 godine

_— Y —

OBVEZNIK PDV-a OBVEZNIK PDV-a NIJE OBVEZNIK
Do 2 godine Preko 2 godine PDV-a

Oslobodeno
PDV-a [ISPRAVAK

. PRETPOREZA
IZBOR ZA
OPOREZIVANJE

Slika 1. Odredivanje poreznog polozaja prometa gradevina prema odredbama Zakona o
PDV-u i PPN-u

Oporezivo
PPN-om

PDV 25 %

Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108

2.1.2. Odredivanje razdoblja prvog nastanjenja odnosno koristenja nekretnine

Prvo nastanjenje, to jest koristenje nekretnine definirano je Zakonom o PDV-u kao
trenutak kada se nekretnina stavlja u uporabu, Sto porezni obveznik mora dokumentirati
potrebnom dokumentacijom. Kao §to je vec ranije spomenuto, ako je gradevina koriStena,
potrebno je utvrditi o kojem razdoblju koristenja, odnosno nastanjenja se radi, te je li ono
duze ili krac¢e od razdoblja od dvije godine.

Isporuka gradevina i zemljista na kojem se nalaze prije prvog nastanjenja, odnosno
koristenja te isporuka kod kojih nije proteklo razdoblje duze od dvije godine od datuma
prvog nastanjenja do iduce isporuke, oporeziva je PDV-om po stopi od 25%. Znaci, u
slu¢ajevima kod kojih se radi o razdoblju do najvise dvije godine, kada je prodavatelj

obveznik PDV-a, isporuke gradevina i zemljista oporezuju se PDV-om po stopi od 25%.



Navedeno se prikazuje sljede¢im slikama:

PDV 25 %

\
[ GRADEVINA KOJA NLJE
NASTANJENA KUPCI

— KORISTENA
— gradevina i zemljiste # (svi — obveznici PDV-a

ili fizicke osobe)

(neovisno o tome je li
koristen pretporez)

-

Slika 2. Isporuka gradevine koja nije nastanjena odnosno koristena
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljiSta, Raunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

PDV 25 %
( GRADEVINAKOJAJE | r b
NASTANJENA
— KORISTENA KUPCI
~ DO 2 GODINE # (svi — obveznici PDV-a
— gradevina i zemljiste ili fizicke osobe koje
(neovisno o tome Je li nisu obveznici PDV-a)
L koristen pretporez) ) N Y,

Slika 3. Isporuka gradevine koja je nastanjena odnosno koristena do 2 godine
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

Isporuka gradevina i zemljiSta na kojem se nalaze Cije je razdoblje od datuma prvog
nastanjenja do iduce isporuke duze od dvije godine, oslobodene su poreza na dodanu
vrijednost. Kada je gradevina, ¢iji je isporucitelj obveznik PDV-a, oslobodena PDV-a
prilikom prodaje, a porezni obveznik je pri nabavi koristio pretporez, tada ima obvezu
ispravka pretporeza. To vrijedi samo kada se ne radi o razdoblju duzem od deset godina od
trenutka nabave do trenutka prodaje gradevine, odnosno od kada je koristen pretporez.

Prikaz poreznog poloZaja u opisanom slucaju daje sljedeca slika.



OSLOBODENO

PDV-a
4 h ' ™

GRADEVINA KOJA JE

NASTANJENA KUPCI

— KORISTENA (svi — obveznici PDV-a
_VIZE OD 2 GODINE # ili fizicke osobe)

— gradevina i zemljiste _ 4% PPN

(koristen pretporez) L |

\ [ oy

ISPRAVAK
PRETPOREZA

Slika 4. Isporuka gradevine koja je nastanjena odnosno koriStena u razdoblju vise od 2
godine - oslobodena isporuka
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemlji§ta, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

Vazno je napomenuti kako su za ovu situaciju prava izbora na oporezivanje klju¢na dva
uvjeta. Vazno je da je prodavatelj obveznik PDV-a, a kupac treba imati pravo na
priznavanje pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za
oporezivanje Zeli primjeniti.

Da bi se utvrdilo razdoblje prvog nastanjenja, potrebno je priloziti dokumentaciju koju
propisuje Pravilnik o PDV-u. u ¢l. 72.b., st. 2.: Prvo nastanjenje odnosno koristenje iz
stavka 1. ovoga ¢lanka dokazuje se jednim od sljedecih dokumenata:®

a) dokumentom nadleznog tijela o prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu,

b) knjigovodstvenom evidencijom kojom se gradevina odnosno njezini dijelovi stavljaju u
uporabu,

¢) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje koristenje nekretnine i njezinih
dijelova kao $to su: ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektri¢ne energije, vode i sli¢no.
Pravilnik navodi 1 situaciju u slu¢aju kada za koriStenu nekretninu nije moguce
dokumentacijom potvrditi koristenje. Tada za datum prvog nastanjenja treba uzeti datum

prve isporuke, pod uvjetom da je nekretnina bila koriStena.

® Narodne novine (2017). Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost. Zagreb: Narodne novine d.d.



2.1.3. Izbor za oporezivanje pri isporuci nekretnina

Izbor za oporezivanje, prema ¢l. 40. st. 4. Zakona o PDV-u znaci da prodavatelj gradevine
moze birati Zeli li da se isporuka gradevina i zemljiSta oporezuje PDV-om ili bude
oslobodena PDV-a.

Izbor za oporezivanje odnosi se na promet gradevine, njezinih dijelova i zemljista na
kojemu se nalazi, kao i ostalih zemljista koja nisu gradevinska zemljista.

Kod isporuke zemljista, i to svih vrsta zemljista, osim gradevinskog, moze se takoder
koristiti izbor na oporezivanje pa se tako moze primijeniti prijenos porezne obveze.
Provodi se na nacin da su kupci obveznici PDV-a koji imaju pravo na odbitak pretporeza u
cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora Zeli primijeniti, te iskazuju obvezu za
PDV i pretporez. Prodavatelj nekretnine mora biti porezni obveznik zbog toga Sto pravo
izbora za oporezivanje imaju samo porezni obveznici i kao takvi mogu birati je li ¢e
isporuka gradevine i zemljista koje prodaju biti oporeziva PDV-om.

Istodobno, kupac gradevine takoder treba biti porezni obveznik, ali obveznik koji ne dijeli
pretporez po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za oporezivanje Zeli primijeniti.

Pri tome treba napomenuti kako se izbor oporezivanja odnosi na gradevine i zemljista koja
imaju status oslobodene isporuke, odnosno, da je toj gradevini 1 zemljiStu na kojoj se nalazi
proteklo razdoblje duze od dvije godine od datuma prvog nastanjenja, to jest koristenja.
Isporuka gradevine na koju se primjenjuje pravo izbora za oporezivanje prikazana je

shematski sljedecom slikom.



PRAVO IZBORA NA OPOREZIVANJE!

™ '
GRADEVINA KOJA JE KUPCI |
NASTANJENA - obveznici PDV-a koji
— KORISTENA imaju pravo na odbitak
~VISE OD 2 GODINE # pretporeza u cijelosti
gradevina i zemljiste PRUENOS| — OBVEZA ZA PDV 25 %
{koriéterli_Pretporez] POREZNE| - PRETPOREZ - 25 %

~ OBVEZE S /

Slika 5. Isporuka gradevine koja je nastanjena odnosno koristena u razdoblju vise od 2
godine - izbor na oporezivanje PDV-om
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

Kao $to se navodi u ¢l. 75. st. 3. t. ¢) Zakona o PDV-u, obvezu plac¢anja PDV-a ima onaj
porezni obveznik koji se nalazi u registru poreznih obveznika. Obveza nastaje prilikom
isporuka svih vrsta zemljista, te prilikom isporuka gradevina ¢ije razdoblje nastanjenja,
koristenja nije duze od dvije godine. Kada se obracunava PDV-a, treba istaknuti kako se to
odnosi na cijelu vrijednost nekretnine, zajedno sa zemljistem. Nakon isteka razdoblja od
dvije godine, status gradevine u poreznom smislu se mijenja tako Sto se stjece pravo izbora
na oporezivanje. Navedena moguénost, odnosno pravo izbora odnosi se isklju¢ivo na
obveznike PDV-a.
U tuzemnom prijenosu porezne obveze, gdje prodavatelj ima pravo izbora za oporezivanje,
a kupac mora biti porezni obveznik s mogué¢no$¢u priznavanja pretporeza U cijelosti, izdaje
se radun - kupoprodajni ugovor. Racun mora sadrzavati najmanje sljedeée podatke:’

1) broj racuna i datum izdavanja,

2) ime i prezime (naziv), adresu, OIB ili PDV identifikacijski broj poreznog

obveznika koji je isporucio dobro ili obavio uslugu (prodavatelja),

” Narodne novine (2016). Zakon o porezu na dodanu vrijednost. Zagreb: Narodne novine d.d., (115)



3) ime i prezime (naziv), adresu, OIB ili PDV identifikacijski broj poreznog
obveznika kome su isporucena dobra ili obavljene usluge (kupca),

4) koli¢inu ili opseg i uobicajeni trgovacki naziv isporu¢enih dobara te vrstu i koli¢inu
obavljenih usluga,

5) datum isporuke dobara ili obavljenih usluga ili datum primitka predujma u ra¢unu
za predujam, ako se taj datum moze odrediti i razlikuje se od datuma izdavanja
racuna,

6) jedini¢nu cijenu bez PDV-a, odnosno iznos naknade za isporu¢ena dobra ili
obavljene usluge, razvrstane po stopi PDV-a,

7) popuste ili rabate ako nisu ukljuceni u jedini¢nu cijenu,

8) stopu PDV-a,

9) iznos PDV-a razvrstan po stopi PDV-a, osim ako se primjenjuje posebni postupak
za koji je u smislu ovog Zakona taj podatak iskljucen,

10) zbrojni iznos naknade i PDV-a.

Uz sve propisane elemente racuna iz ¢l. 79. st. 1. Zakona o PDV-u, treba biti istaknuta i
napomena da se radi 0 prijenosu porezne obveze iz ¢l. 75. st. 3. t. ¢) Zakona o PDV-u.
Obveza kupca je da u svojoj evidenciji iskaze obvezu 1 pretporez na temelju ra¢una kojeg
je zaprimio. To se odnosi, kao $to je ve¢ ranije istaknuto, na kupca koji moze priznati
pretporez u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za oporezivanje zeli
primijeniti.

Za razliku od navedenih isporuka, isporuka gradevinskog zemljista je za obveznike PDV-a
uvijek oporeziva PDV-om po stopi od 25%.

2.1.4. Ispravak pretporeza

Ispravak odbitka pretporeza ureduje ¢l. 64. i 65. Zakona o PDV-u i ¢l. 140. - 142.
Pravilnika o PDV-u.

Kod nekretnina, ispravak pretporeza treba provesti ako se u roku od deset godina
promijene uvjeti koji su vrijedili za odbitak pretporeza u toj godini, racunaju¢i u tom
periodu od deset godina i onu godinu u kojoj je gospodarsko dobro proizvedeno ili
nabavljeno. Promjenom uvjeta smatraju se promjene koje utjeCu na odbitak u odnosu na
vrijeme kada je dobro nabavljeno. Ispravak pretporeza godi$nje ozna¢ava 1/10 ukupnog

PDV-a koji je porezni obveznik priznao pri nabavi za gospodarska dobra - nekretnine.
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Medutim, ako svota za ispravak pretporeza iznosi manje od 1.000,00 kn po gospodarskom
dobru, tada se ispravak ne treba provesti.

Ako za vrijeme trajanja razdoblja koje se smatra razdobljem za ispravak pretporeza,
porezni obveznik obavi isporuku dobra, tada se podrazumijeva da se dobro koristilo za
gospodarsku djelatnost obveznika do isteka navedenog razdoblja. Kada se oporezuje
isporuka gospodarskog dobra onda ¢e i djelatnost biti oporeziva u cjelosti. I obrnuto, kada
je isporuka gospodarskog dobra oslobodena PDV-a, isto vrijedi za djelatnost.

Ispravak pretporeza iskazuje se u PDV obrascu u razdoblju oporezivanja u kojem je
gradevina prodana i provodi se odjednom za razdoblje ispravka koje je preostalo do desete
godine. Kada prodavatelj gradevine, porezni obveznik, prodaje gradevinu kupcu, takoder
poreznom obvezniku i primijenjuje izbor za oporezivanje, odnosno tuzemni prijenos
porezne obveze, tada ne treba provoditi ispravak pretporeza.

Nakon proteka desete godine od godine kada je pretporez koriSten, ne postoji obveza za

ispravak pretporeza.

2.1.5. Rekonstruirane gradevine i zemljista

Pojam rekonstrukcija oznacava izmjenu, promjenu, obnovu postojeceg stanja gradevine.
Bit rekonstrukcije je da gradevina poprimi drugaciji oblik od prvotnog, izvornog izgleda.
To je pojasnjeno u Pravilniku 0 PDV-u u ¢l. 72.b,, st. 6. koji isti¢e kako se pod pojmom
rekonstrukcija podrazumijevaju radovi izvedeni na ve¢ postoje¢oj gradevini prilikom cega
dolazi do izmjene gradevine pomocu nadogradnje, dogradnje s ciljem obnove iste.

Od 1. sijecnja 2015. godine oporezuju se 1 isporuke rekonstruiranih gradevina ili dijelovi
rekonstruiranih gradevina. Radi se o gradevinama kod kojih posljednje dvije godine
troskovi iznose vise od 50% prodajne cijene u trenutku isporuke. Kod rekonstruiranih
gradevina 1 zemljiSta vrijedi isto pravilo kao i kod isporuke gradevina i zemljiSta prema
odredbama Zakona o PDV-u.

PDV-a su oslobodene, prema ¢l. 40. t. j) Zakona o PDV-u, isporuke gradevina i
pripadaju¢ih zemljista. To pravilo ne vrijedi za gradevine i zemljiSta ¢ija isporuka se
obavlja prije prvog nastanjenja, kao i isporuka kod kojih razdoblje od dana nastanjenja do
dana sljedece isporuke nije duze od dvije godine.

Za odredivanje poreznog statusa isporuke rekonstruirane gradevine potrebno je utvrditi
troskove rekonstrukcije samo za dvije godine prije isporuke i koliki je udjel tih troskova u

prodajnoj cijeni.
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Rekonstruirane gradevine oporezive su PDV-om po stopi od 25% u razdoblju od datuma
prvog prometa nakon rekonstrukcije i sljedeée dvije godine.® Protekom navedenog
razdoblja, za rekonstruirane gradevine nastupa oslobodenje PDV-a, a ako je rije¢ o
poreznim obveznicima (i prodavatelj i kupac), uz propisane uvjete, stjeCe se pravo izbora
za oporezivanje. Neispunjenjem propisanih uvjeta rekonstruirana gradevina je oslobodena

PDV-a, ali je oporeziva i PPN-om (uz obvezu ispravka pretporeza).

2.2. Oporezivanje isporuke gradevinskog zemljista

Gradevinsko zemljiste je za prodavatelje - obveznike PDV-a oporezivo PDV-om, a kao
dokaz o tome da je rije¢ o gradevinskom zemlji$tu treba imati gradevinsku ili lokacijsku
dozvolu kojom se odobrava gradnja. Upravo ta dozvola, odnosno akti ¢ine poreznu razliku
izmedu ostalih vrsta zemljista 1 sluzi kao dokaz da je rije¢ o gradevinskom zemljistu.

Zato za utvrdivanje poreznog polozaja gradevinskog zemljiSta nije vazna Cinjenica je li se
zemljiste nalazi u gradevinskoj zoni, ve¢ je vazno da li je pribavljena dozvola. Pri tome
nije bitno da je proces gradnje na zemlji$tu zapoceo.

Gradevinsko zemljiste uvijek se oporezuje PDV-om ako je njegov prodavatelj porezni

obveznik, a navedeno je i prikazano u sljedecoj slici.

PDV 25 %
mmﬁm KUPCI
* (swi = obveznici PDV-a
— prnda%f;hmik ili fizicke osobe)

Slika 6. Oporezivanje isporuke gradevinskog zemljista - prodavatelj obveznik PDV-a
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Ra¢unovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108

Ako je prodavatelj obveznik PDV-a i obavlja isporuku samo gradevinskog zemljista bez

gradevinskog dijela (zasebna isporuka), isporuka zemljista biti ¢e oporeziva PDV-om.

® Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te njihovih dijelova i
zemljiSta, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.
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Ako pri prodaji gradevinskog zemljista prodavatelj nije obveznik PDV-a, zemljiste ¢e biti
oporezivo porezom na promet nekretnina jer PDV ne moze u tom slucaju obracunati

prodavatelj koji nije obveznik PDV-a.

2.3. Oporezivanje isporuke zemljiSta

U Zakonu o PDV-u je navedeno da su isporuke svih vrsta zemljiSta, osim gradevinskog
zemljista, oslobodene placanja PDV-a.° Ako je prodavatelj zemljiSta obveznik PDV-a,
isporuka je oslobodena PDV-a neovisno o tome je li kupac fizicka osoba ili obveznik
PDV-a.

Na zemljiste se ne primjenjuje odredba da od datuma prvog koristenja, odnosno
nastanjenja nije proteklo viSe od dvije godine kao za prometa gradevina i zemljista na
kojemu se one nalaze.'®

Prilikom isporuke zemljista, porezni obveznik prodavatelj, ima moguénost izbora za
oporezivanje, ali samo kada je kupac tog zemljiSta porezni obveznik koji moze odbiti
pretporez u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za oporezivanje zeli

primijeniti. U nastavku se promet isporuke zemljista prikazuje na sljedecoj slici.

PRUENOS
POREZMNE OBVEZE
. ] KUPCI 1
- obveznici PDV-a koji
imaju pravo na odbitak
SEE;HSIE;EMI L.IIIS»TA] » pretporeza u cijelosti
= OBVEZA ZA PDV - 25 %

. | -PRETPOREZ-25% |

Slika 7. Oporezivanje isporuke zemljista - izbor na oporezivanje PDV-om - tuzemni
prijenos porezne obveze
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

® Narodne novine (2016). Zakon o porezu na dodanu vrijednost. Zagreb: Narodne novine d.d., (115)
' Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te njihovih dijelova i
zemlji§ta, Rac¢unovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.
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Prodavatelj, obveznik PDV-a ne mora iskoristiti pravo izbora na oporezivanje zemljista.
To znaci da ¢e za prodavatelja - obveznika PDV-a, isporuka biti oslobodena PDV-ga, a za
kupca oporeziva porezom na promet nekretnina po stopi od 4%.

Na iducoj slici dan je prikaz prometa oslobodene isporuke zemljista.

OSLOBOBENO
PDV-a
' ) L R
K
SVEVRSTEZEMLISTA | G e csobe)
-4 % PPN
%, o ., <

Slika 8. Oporezivanje isporuke zemljista - oslobodena isporuka
Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

Za oporezivanje isporuka nekretnina vrijedi pravilo, ako isporuka nije oporeziva PDV-om,

oporeziva je porezom na promet nekretnina i obrnuto.
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3. OPOREZIVANJE PROMETA NEKRETNINA PREMA POREZU NA
PROMET NEKRETNINA

Provedbom porezne reforme u RH, od 1. sije¢nja 2017., godine u prometu nekretnina na
snazi je novi Zakon o PPN-u. Cilj Zakona o PPN-u je pojednostaviti i ubrzati proces
oporezivanja, smanjiti porezno opterecenje, ali i ozivjeti trziSte. lako su nastupile promjene
zakonskih odredbi, treba napomenuti kako je svrha Zakona o PPN-u ostala
nepromijenjena, a prema navedenom Zakonu oporezuju se svi prometi nekretnina koji nisu
oporezivi PDV- om.

Kojim porezom ¢e se oporezivati nekretnina ovisi prvenstveno o poreznom statusu
isporucitelja nekretnine (je li obveznik PDV-a ili nije), te vrsti nekretnine.

Zaklju¢no s 31. prosincem 2016. godine, u oporezivanju porezom na promet nekretnina
primjenjivala se porezna stopa od 5%. Stjecatelj nekretnine bio je duZan prijaviti nastanak

porezne obveze, neovisno o tome je li promet mozda bio osloboden oporezivanja.

3.1. Predmet oporezivanja

Predmet oporezivanja prema Zakonu o PPN-u jest promet nekretnina ¢ime Se Smatra
kupoprodaja, nasljedivanje, darovanje, zamjena, stjecanje steCajem ili likvidacijom te
druga stjecanja. Znaci, oporezuje se svako stjecanje vlasniStva nad nekretninom neovisno o
tome je li stjecatelj platio tu nekretninu ili nije.

Nekretninama se prema ovom Zakonu smatraju gradevine koje mogu biti stambene,
poslovne, ostale i njihovi dijelovi, te zemljista koja se dijele na gradevinska,
poljoprivredna i ostala zemljista.

Medutim, ¢l. 5. t. 2. Zakona o PPN-u naglasava da se stjecanjem nekretnina ne smatra
stjecanje na koje se obratunava PDV,' odnosno oporezuje se stjecanje na koje nije
obracunat PDV. To znaci, ako ¢e isporuka nekretnine biti oporeziva PDV-om, onda ista
isporuka nece biti oporeziva porezom na promet nekretnina.

Porez na promet nekretnina se ne placa ako je isporuditelj nekretnine obveznik PDV-a i

. Y12
ako isporucuje:

1 Narodne novine (2016). Zakon o porezu na promet nekretnina. Zagreb: Narodne novine d.d. (115)

12 Markota, LJ. (2017). Oporezivanje porezom na promet nekretnina - radni materijal, sije¢anj 2017., za
predmet Primjena izravnih i neizravnih poreza u poslovanju trgovackog drustva
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- zemljiste (osim gradevinskog zemljista) stjecatelju obvezniku PDV-a koji ima pravo na
odbitak pretporeza u cijelosti, a ako je isporucitelj izabrao oporezivanje PDV-om,
stjecatelj ¢e iskazati obvezu i pretporez

- gradevinsko zemljiSte

- gradevinu ili njene dijelove i zemljiSte na kojem se te gradevine nalaze, prije prvog
nastanjenja, koristenja

- gradevinu ili njezine dijelove kod kojih od datuma prvog nastanjenja, odnosno
koriStenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine

- gradevine ili njezine dijelove 1 zemljiSte na kojem se one nalaze, nakon prvog
nastanjenja ili za koje je proslo vise od dvije godine od prvog nastanjenja, obvezniku
PDV-a koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti, a ako je isporuditelj izabrao
oporezivanje PDV-om, stjecatelj ¢e iskazati obvezu i pretporez.

U svim ostalim situacijama kada prodavatelj nije u sustavu PDV-a, promet nekretnina je

oporeziv porezom na promet nekretnina.

3.2. Porezni obveznik

Porezni obveznik je osoba koja stjece nekretninu, odnosno stjecatelj nekretnine.

Nekretnina se moze ste¢i na razliite nacine: kupoprodajom, zamjenom, darovanjem,
nasljedivanjem, dozivotnim ili dosmrtnim uzdrzavanjem. AKo stjecatelj ispuni sve
propisane uvjete postoji moguénost da ga se oslobodi od placanja poreza na promet
nekretnina.

Kada se nekretnine zamjenjuju, tada je svaki od zamjenika i porezni obveznik jer
zamjenom i jedan i drugi stjeCu nekretnine. Stoga svaki stjecatelj ima poreznu obvezu jer
su zapravo obavljena dva prometa.

U procesu nasljedivanja nasljednik je porezni obveznik, osim ako se ne odrekne
nasljedstva za vrijeme ostavinske rasprave, te onda nije duzan platiti porez.

Darovanjem nekretnine porezni obveznik je daroprimatelj.

Jedan od nacina stjecanja nekretnine je i s osnove uzdrzavanja vlasnika nekretnine.

Bilo da je rije¢ o dozivotnom ili dosmrtnom uzdrzavanju, u oba slu¢aja uzdrzavatelj je
porezni obveznik. Razlika je u tome sto se kod dozivotnog uzdrzavanja porez na promet
nekretnina umanjuje za 5% za svaku proteklu godinu uzdrzavanja od dana sklapanja
ugovora, a porezna obveza nastaje u trenutku smrti uzdrzavane osobe. Kod dosmrtnog

uzdrzavanja porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora o dosmrtnom
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uzdrzavanju. Temeljem ugovora Kkoji sklapaju primatelj i davatelj uzdrzavanja, porez se
smanjuje za 5% za svaku godinu uzdrzavanja, uz uvjet da je isti ovjeren od strane sudca ili
javnog biljeznika. Javni biljeznik duzan je elektronickim putem u roku od 30 dana jedan
primjerak dostaviti nadleznoj Poreznoj upravi. Za razliku od doZivotnog uzdrzavanja, kod
dosmrtnog uzdrzavanja nema poreznih olaksica.

U prometu nekretnina nema razlike u oporezivanju izmedu stranih i domacih poreznih
obveznika za nekretnine koje se prodaju u RH, osim ako nije drugacije navedeno

medunarodnim ugovorom.

3.3. Porezna stopa i osnovica za oporezivanje

Do 31. prosinca 2016. godine stopa poreza na promet nekretnina iznosila je 5%, a od 1.
sije¢nja 2017. godine stopa je smanjena i iznosi 4%.

Niza stopa poreza je ujedno i jedna od novosti koja je znacajna za novi Zakon PPN-u.
Razlog smanjenja stope je djelomi¢no u ukidanju oslobodenja kod kupnje prve nekretnine
kojom se rjeSava vlastito stambeno pitanje.

Porez se obracunava na nacin da se porezna osnovica, koju predstavlja trziSna vrijednost
nekretnine u trenutku nastanka obveze, mnozi sa stopom poreza od 4%. Osnovicu odreduje
Porezna uprava, odnosno nadlezni ured Porezne uprave na temelju isprave o stjecanju tako
§to prihvaca veé postojecu cijenu iz ugovora ili je izmjenjuje. Ako se smatra da je
vrijednost navedena u ispravi manja od realne cijene, Porezna uprava je ovlastena izvrsiti
procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine.

Kada se govori o poreznoj osnovici, treba istaknuti specificnost u slu¢aju zamjene
nekretnina, jer kod zamjene postoje dva stjecatelja nekretnina, pa se porezna osnovica
odreduje za svaku od nekretnina obzirom da se radi o dvije razlicite nekretnine.

Iznimka su situacije iz €l. 9. t. 6. Zakona o porezu na promet nekretnina u kojima je
navedeno :

Iznimno od stavka 4. ovoga clanka, ako se nekretnina stjece kroz postupak javnog
natjecaja, javne prodaje (drazbe) ili u stecajnom postupku uz odgovarajucu primjenu
odredaba propisa o ovrsi kojima je uredena ovrha na nekretnini te postupcima u kojima je
jedan od sudionika postupka pravna osoba u vecinskom viasnistvu Republike Hrvatske ili
Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, tijela drzavne

viasti, ustanove ciji je jedini osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podrucne
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(regionalne) samouprave, ukupnim iznosom naknade smatra se sve ono Sto stjecatelj ili
druga osoba za stjecatelja da ili plati za stjecanje nekretnine.

To znac¢i da je osnovica za oporezivanje uvijek ukupna naknada neovisno o tome je li
ugovorena u novcu ili naravi.

Sljedeca slika prikazuje Sto je porezna osnovica u raznim situacijama stjecanja nekretnina.
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NACIN STJECANJA NEKRETNINE

Uz naknadu (isplata u novcu, ustupanje druge
nekretnine, stvari ili prava, preuzeti dugovi bivseg
vlasnika, i drugo)

POREZNA OSNOVICA

Trzi$na vrijednost nekretnine, odnosno ukupan
iznos naknade za preneseno vlasniStvo nekretnine

Zamjena nekretnina

Trzis$na vrijednost nekretnine $to je pojedini
sudionik stjece zamjenom

Stjecanje nekretnine bez naknade (nasljedivanje,
darovanje i drugo)

Trzina vrijednost nekretnine

Unosenje nekretnine u trgovacko drustvo

Trzi$na vrijednost nekretnine

Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili
stecaja

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili
odluka tijela drzavne uprave

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o
dosmrtnom uzdrzavanju (za zivota primatelja
uzdrzavanja)

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju (nakon smrti primatelja
uzdrzavanja)

Trzi$na vrijednost nekretnine, do smrti uzdrzavanog
umanjena za 5% za svaku godinu trajanja
uzdrzavanja od dana sklapanja ugovora §to je
ovjerovljen od nadleznog suda, ili solemniziran od
javnog biljeznika, ili je sastavljen u obliku
javnobiljeznickog akta

Stjecanje nekretnine dosjeloséu

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine javnim najtjecajem, javnom
prodajom ili u steajnom postupku, te postupcima
u kojima je jedan od sudionika pravna osoba u
vec¢inskom vlasnistvu RH ili RH, jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, tijela drzavne
vlasti, ustanove ¢iji je jedini osniva¢ RH ili
jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
Samouprave

Sve $to stjecatelj, ili druga osoba za stjecatelja, da ili
plati za stjecanje nekretnine

Stjecanje idealnih dijelova nekretnine

Trzis$na vrijednost idealnog dijela nekretnine koju
stjee pojedini suvlasnik

Stjecanje nekretnine strane fizicke ili pravne osobe
kojoj je za stjecanje nekretnine na podruc¢ju RH
potrebna suglasnost ministra pravosuda

Trzi$na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine strane fizicke ili pravne osobe
po osnovi sudske odluke

Trzi$na vrijednost nekretnine

Ostali nacini stjecanja

Trzi$na vrijednost nekretnine

Tablica 1. Porezne osnovice s obzirom na nacin stjecanja nekretnine

Izvor : Porezna uprava URL.:

https://www.porezna-uprava.hr/HR publikacije/Prirucnici brosure/Nekretnine 159.pdf
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3.4. Nastanak i prijava porezne obveze

Trenutak sklapanja ugovora kojim se stjeCe nekretnina ili trenutak sklapanja nekog drugog
pravnog posla oznacava trenutak u kojem nastaje porezna obveza, bez obzira da li se radi
0 stjecanju nekretnine uz naplatu ili bez naplate.

U sljedecoj tablici se daje prikaz nastanka porezne obveze ovisno o nacinima stjecanja

nekretnine.
NACIN STJECANJA NEKRETNINE NASTANAK POREZNE OBVEZE

Kupoprodaja U trenutku sklapanja ugovora
Stjecanje nekretnina po osnovi sudske odluke ili U trenutku pravomoc¢nosti odluke o stjecanju
odluke tijela drzavne uprave nekretnine
Zamjena U trenutku sklapanja ugovora
Dioba U trenutku sklapanja ugovora
Nasljedivanje U trenutku pravomocnosti rjesenja o nasljedivanju
Darovanje U trenutku sklapanja ugovora
UnoSenje nekretnine u trgovacko drustvo kao U trenutku sklapanja ugovora
povecéanje temeljnog kapitala
Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva U trenutku sklapanja ugovora
Stjecanje nekretnine dosjeloséu U trenutku pravomoc¢nosti sudske odluke
Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili U trenutku pravomoc¢nosti sudske odluke
stecaja
Stjecanje nekretnine za Zivota primatelja U trenutku sklapanja ugovora
uzdrzavanja na temelju ugovora o dosmrtnom
uzdrzavanju
Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja U trenutku smrti primatelja uzdrzavanja
uzdrzavanja na temelju ugovora o dozivotnom
uzdrzavanju

Stjecanje nekretnine strane fizicke ili pravne osobe | U trenutku dobivanja suglasnosti ministra
kojoj je za stjecanje nekretnine na podrucju RH pravosuda
potrebna suglasnost ministra pravosuda

Ostali nacini stjecanja U trenutku sklapanja ugovora ili drugog pravnog
posla kojim se nekretnina stjece

Tablica 2. Nastanak porezne obveze s obzirom na nacin stjecanja
Izvor : Porezna uprava URL.:

https://www.porezna-uprava.hr/HR publikacije/Prirucnici brosure/Nekretnine 159.pdf
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Kao $to je navedeno, nekretnina se stjece u trenutku sklapanja pravnog posla. Ovisno o
vrsti pravnog posla, nastaje i porezna obveza. Kada se nekretnina stjece na temelju odluke
nekog tijela, porezna obveza nastaje u trenutku kada odluka postaje pravomoéna.

Ako nekretninu u RH stjeCe stranac iz tre¢e zemlje, pravna ili fizicka osoba, obveza
nastaje u trenutku dobivanja suglasnosti ministra pravosuda. Gradani i porezni obveznici iz
EU stjecu nekretninu prema odredbama Zakona o PPN-u kao i ostali stjecatelji iz RH.
Nekretnine se mogu ste¢i i na temelju ugovora o dosmrtnom ili dozivotnom uzdrzavanju.
Ako se radi o dosmrtnom uzdrZzavanju, porezna obveza nastaje prilikom sklapanja ugovora
o dosmrtnom uzdrzavanju, dok kod dozivotnog uzdrzavanja obveza nastaje smrcu
uzdrzavane osobe.

Stjecanje nekretnine na koju se obracunava PDV ne smatra se prometom nekretnina prema
odredbama Zakona o PPN-u, stoga nije niti nastala porezna obveza, pa se ne oporezuje
porezom na promet nekretnina.

Za prijavu prometa nekretnina nastalih do 31. prosinca 2016. ispunjava se obrazac Prijava
prometa nekretnina i primjenjuju se odredbe starog Zakona za sve pravomoc¢ne odluke do
tog datuma. To znaci, sve §to je ugovoreno na temelju odredbi ,starog Zakona ce se
okoncati prema istim odredbama.

Prijave prometa nekretnina nastale nakon 1. sije¢nja 2017. godine obavljaju javni
biljeznici, sudovi ili druga nadlezna tijela. Novost je da porezni obveznik ne obavlja
samostalno prijavu da bi se utvrdila porezna obveza, §to pojednostavljuje proces i
rasterecuje poreznog obveznika. Cilj je postupak prijave uciniti jednostavnijim, i umanjiti
troskove koji nastaju prilikom evidentiranja.

Da bi prijava bila valjana, javni biljeznik ima duznost ovjeriti isprave, izdati ih i zatim u
roku od 30 dana elektronic¢ki dostaviti po jedan primjerak Poreznoj upravi nadleznoj za
podrucje na kojem se nalazi nekretnina. Dostave prijave elektronickim putem obavljaju se
jos od travnja 2016. godine. Za sudove i javnopravna tijela, rok dostave iznosi 15 dana
nakon isteka mjeseca u kojemu je odluka stupila na snagu. Uz odluku dostavlja se podatak
o osobnom identifikacijskom broju osobe koja sudjeluje u postupku upisa u zemljiSnim
knjigama.

Javni biljeznici isprave dostavljaju elektroniC¢kim putem, dok sudovi i1 ostala javnopravna

tijela isprave dostavljaju prema pravilima o osobnoj dostavi.*

13 pratzer, N. (2016). Promjene u oporezivanju prometa nekretnina od 1. sije¢nja 2017. godine, Pravo i
porezi, 12, str. 29-32.
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Prijavu prometa nekretnina ureduje Pravilnik o obrascu prijave prometa nekretnina i
evidenciji prometa nekretnina.

Iako je duznost javnog biljeznika i sudova da prijave nastanak porezne obveze, i dalje su
prisutne situacije u kojima je to obveza stjecatelja. Ako javni biljeznik ili sud ne obave
svoju zadacu vezano za ovjeru, izdavanje isprave, porezni obveznik i dalje ima duznost u
roku 30 dana od dana nastanka obveze, dostaviti ispravu i prijavu poreza na promet
nekretnina, ili po pozivu od strane Porezne uprave. Ista obveza vrijedi i za isporuditelja
nekretnine na koju se obracunava PDV, takoder i u situaciji prijenosa porezne obveze. Kod
prijenosa porezne obveze takva prijava je informativnog karaktera.

Obveznik ima obvezu dostaviti podatke za koje se ispostavi da su nepotpuni ili nedovoljni.
Podatke koje sadrzi isprava u roku od 30 dana potrebno je evidentirati u Evidenciji
prometa nekretnina te se mogu ustupiti institucijama na zahtjev.

Prijava poreza je obveza svakog pojedinca, pa kao takvu duznost je izvrSavati u skladu s
propisima. Porezna uprava procjenom ¢e utvrditi trzi$nu vrijednost nekretnine ako promet
nekretnine nije prijavljen prema istoj. Porezni obveznik koji se oslobada od placanja
poreza ne dobija rjeSenje, veé rjeSenje dobijaju samo obveznici koji su duzni platiti porez.
Utvrdenu svotu poreza na promet nekretnina porezni obveznik je duzan platiti u roku od 15
dana od dana primitka poreznog rjeSenja, S 0bzirom na to da zalba ne odgada izvrSenje.

U suprotnom se ¢ini prekrsaj, ¢ije odredbe su pojasnjene ¢l. 30. t. 1., 2. i 3. Zakona o PPN-
u. Ako obveznik u navedenom roku ne podnese Prijavu prometa nekretnina, pla¢a nov€anu
kaznu u iznosu od 4.000,00 do najvise 200.000,00 kn, za pravnu osobu, odnosno, kaznu u
iznosu od 2.000,00 do 20.000,00 kn za fizi¢ku osobu.

Prihod od poreza na promet nekretnina, prema Zakonu o PPN-u, pripada jedinici lokalne

samouprave nadleznoj za mjesto na kojemu se nalazi nekretnina.
3.5. Porezna oslobodenja

Oslobodenja od placanja poreza na promet nekretnina znaci da je promet osloboden i nece
biti naplate poreza na promet nekretnina. Oslobodenja od plac¢anja poreza prema Zakonu o
PPN-u mogu biti opéa oslobodenja, oslobodenje prilikom unosa nekretnine u trgovacko
drustvo, te oslobodenje pri nasljedivanju, darovanju ili drugom stjecanju bez naknade.

»Starim* Zakonom o PPN-u, koji je bio na snazi do 31. prosinca 2016. godine, bilo je
propisano porezno oslobodenje za gradane koji stje¢u prvu nekretninu kojom rjeSavaju

vlastito stambeno pitanje, te oslobodenja za stjecanje zamljista za gradnju kuce kojom
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rjesavaju stambeno pitanje. Stupanjem na snagu novog Zakona o PPN-u, ukinuta su

prethodno navedena oslobodenja.

3.5.1. Opca oslobodenja

U skupini opéih oslobodenja navodi se da, prema ¢l. 13. Zakona, pojedine skupine nisu

duzne placati porez na promet nekretnina.

Porez na promet nekretnina ne plaéaju:14

1. Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, tijela drzavne
vlasti, ustanove ¢iji je jedini osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, zaklade i fundacije, sve pravne osobe ¢iji je jedini osnivac
Republika Hrvatska, Crveni kriz i neprofitne pravne osobe registrirane za pruzanje
humanitarne pomo¢i sukladno posebnom propisu

2. diplomatska ili konzularna predstavnistva strane drzave pod uvjetom uzajamnosti i
medunarodne organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovoreno
oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina

3. osobe koje stjeCu nekretnine u postupku vracanja oduzete imovine i komasacije
nekretnina

4. prognanici i izbjeglice koji stjeCu nekretnine zamjenom svojih nekretnina u inozemstvu

5. gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan (ukljuc¢ujuci i zemljiSte) na kojem su imali
stanarsko pravo ili uz suglasnost nositelja stanarskog prava prema propisima kojima se
ureduje prodaja stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Isto vrijedi 1 za zaSti¢ene
najmoprimce koji kupuju stambenu zgradu ili stan u kojem stanuju na temelju ugovora
0 najmu

6. osobe koje stjecu nekretnine u skladu s propisima kojima se ureduje pretvorba
drustvenog vlasniStva u druge oblike vlasnistva

7. bracni drug, potomci 1 preci koji ¢ine uspravnu liniju te posvojenici 1 posvojitelji koji su
u tom odnosu s primateljem uzdrzavanja te od njega stjeCu nekretnine na temelju
ugovora o dozivotnom uzdrzavanju ili na temelju ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju

8. osobe koje razvrgnuéem suvlasnistva ili diobom zajednickog vlasniStva stjeCu posebne
dijelove te ili tih nekretnina, neovisno 0 omjerima prije i nakon razvrgnuéa suvlasnistva

ili diobe zajednickog vlasnistva.

4 Narodne novine (2016). Zakon o porezu na promet nekretnina. Zagreb: Narodne novine d.d.
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Kako je vidljivo oslobodenje se vise ne odnosi samo na humanitarne udruge, nego je
odredba o oslobodenju prosirena na Crveni kriz i neprofitne pravne osobe registrirane za
pruzanje humanitarne pomo¢i sukladno posebnom propisu.

Prema novom Zakonu porez se ne placa ako se nekretnina ili viSe njih steknu rjeSavanjem
imovinskopravnih odnosa sklapanjem ugovora o razvrgnucu vlasnistva ili ugovora o diobi
zajedni¢kog vlasniStva neovisno o omjerima prije i nakon sklopljenog ugovora. Dakle niti
jedan se ugovor vise nece tretirati kao zamjena 1 na taj nacin oporezivati.15

Dokumenti koji se prilazu u prometu ovise 0 osnovi po kojoj se stjece oslobodenje.

3.5.2. Porezno oslobodenje pri unosu nekretnine u trgovacko drustvo 1 pri

statusnim promjenama

Porezno oslobodenje pri unosu nekretnine u trgovacko drustvo propisuje ¢l. 14. Zakona o
PPN-u, te je navedeno da se porez na promet nekretnina ne placa u sljede¢im situacijama:
1) kada se nekretnine unose u kapital trgovackog drustva,

2) kada se nekretnine stjeCu u postupku spajanja i pripajanja u smislu zakona kojim se
ureduju trgovacka drustava te u postupku podjela trgovackog drustva u vise trgovackih
druStava.

To znaci da se oslobodenje primjenjuje kada se nekretnine unose u trgovacko drustvo kao

osnivacki ulog ili povecanje temeljnog kapitala drustva u skladu sa Zakonom o trgovackim

drustvima (Nar. nov., br. 111/93. - 110/15.) i kada se unosi u kapitalne pricuve.

Oslobodenje od plac¢anja poreza na promet nekretnina se takoder primjenjuje kod statusnih

promjena, a ta odredba je navedena takoder u ¢l. 14. Zakona o PPN-u kada se nekretnine

stjeCu u postupku pripajanja i spajanja trgovackih drustava u smislu Zakona o trgovackim

druStvima te u postupku razdvajanja trgovackog drustva u vise trgovackih drustava kao i u

postupku odvajanja jer odvajanje spada u istu skupinu ,,statusnih promjena“.

U slucaju prividnosti pravnog posla, ako se utvrdi neistinita osnova na temelju koje je

nekretnina steGena, Porezna uprava obraCunat ¢e porez na promet nekretnina i ukinuti

postojece rjesSenje o oslobodenju.

1> pratzer, N. (2016). Promjene u oporezivanju prometa nekretnina od 1. sije¢nja 2017. godine, Pravo i
porezi, prosinac , str. 29-32.
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3.5.3. Porezno oslobodenje pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju bez

naknade

U slucajevima kada se stjecanje nekretnina obavlja bez naknade, poput darovanja,

nasljedivanja i1 uzdrzavanja, dozivotnog ili dosmrtnog, stjecatelji su oslobodeni poreza na

promet nekretnina. Porez na promet nekretnina pri nasljedivanju, darovanju i drugom
stjecanju nekretnina bez naknade ne plaéaju :*®

1. bra¢ni drug, potomci i preci koji €ine uspravnu liniju te posvojenici i posvojitelji koji su
u tom odnosu s umrlim ili darovateljem,

2. pravne i fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili iz
drugih razloga u svezi s Domovinskim ratom,

3. bivsi bra¢ni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose.

Kod nasljedivanja treba spomenuti nacelo transmisije. Ako 0soba koja treba naslijediti

nekretninu od svoje majke u meduvremenu umre, tada ¢e majka preminulog ostaviti

nasljedstvo snahi, Zeni preminulog. U ovom slucaji Zena nece biti oslobodena od pla¢anja
poreza zbog toga Sto je naslijedila od svekrve, a ne izravno od supruga.

Napominje se da je ukinuto oslobodenje od plac¢anja poreza na promet neketnina kada se

stjeCe prva nekretnina, Sto znaci da od 1. sije¢nja 2017. nema oslobadanja od placanja

poreza na promet nekretnina za stjecanje prve nekretnine kojom se rjeSava vlastito

stambeno pitanje. To oslobodenje bilo je u primjeni od 1. sije¢nja 2003. godine. Svrha
ukidanja bila je izjednaditi porezni polozaj obveznika koji stjeCu nekretninu i izbjeci tzv.
diskriminaciju koja je bila prisutna. Naime, kod stjecanja prve nekretnine, kupac ¢ija se
nekretnina oporezivala sa PDV-om nije mogao iskoristiti oslobodenje PDV-a, dok kupac
koji je nabavljao nekretninu oporezivu porezom na promet nekretnina, mogao je iskoristiti
oslobodenje poreza na promet nekretnina ako je zadovoljio uvjete pri kupnji nekretnine
kojom je rjesavao vlastito stambeno pitanje. Osobe koje su stjecale prvu nekretninu kojom

rjeSavaju vlastito stambeno pitanje, mogle su biti oslobodene pla¢anja istog poreza, ali ne i

osobe koje su kupovale nekretninu za rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja, a koja je

oporeziva PDV-om. Upravo radi izbjegavanja takve nepravednosti, oslobodenje je ukinuto.

16 Narodne novine (2016). Zakon o porezu na promet nekretnina. Zagreb: Narodne novine d.d.
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Zakonom o PPN-u je propisano da su obveznici do 1. sije¢nja 2017. godine sklopili ugovor
0 kupoprodaji nekretnine kojom rjesavaju vlastito stambeno pitanje, trebali do 30. sije¢nja

2017. prijaviti stjecanje nekretnine u Poreznu upravu kako bi ostvarili to oslobodenje.
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4. OSLOBODENJA KOJA PROIZLAZE 1Z DRUGIH PROPISA

Osim prethodno navedenih oslobodenja koja proizlaze iz Zakona o PPN-u, primjenjuju se i
porezna oslobodenja prema drugim propisima i to:

- prema Zakonu o podruc¢jima od posebne drzavne skrbi,

- prema Zakonu o pravnom polozaju vjerskih zajednica te

- prema Zakonu o drustveno poticajnoj stanogradnji.

4.1. Oslobodenje prema Zakonu o podruéjima od posebne drzavne skrbi

Promet nekretnina koje se nalaze na podru¢ju posebne drzavne skrbi ne oporezuju se
porezom na promet nekretnina prema Zakonu o podru¢jima od posebne drzavne skrbi uz
propisane uvjete. To vrijedi samo za fizi¢ku osobu, gradanina, i to ako ima prebivaliSte na
spomenutom podru¢ju ili, tom kupnjom prijavljuje ili mijenja prebivaliste unutar
navedenog podruéja. Takoder, obuhvaca iskljuc¢ivo stambeno zbrinjavanje fizi¢kih osoba.

Porez se morati platiti ako se u razdoblju od 10 godina promijene navedeni uvijeti.

4.2. Oslobodenje prema Zakonu o pravnom poloZaju vjerskih zajednica

Prema Zakonu o pravnom polozaju vjerskih zajednica, vjerska zajednica koja stjeCe
nekretninu treba biti upisana u Evidenciji vjerskih zajednica koje se nalaze u RH. Ako
vjerska zajednica stjeCe nekretnine s namjerom da se koristi kao vjerski objekt, promet

nekretnine nece biti oporeziv porezom na promet nekretnina.

4.3. Oslobodenje prema Zakonu o drustveno poticajnoj stanogradnji

S ciljem rjeSavanja stambenih problema gradana 1 ozivljavanje stanogradnje, donesen je
Zakonu o druStveno poticajnoj stanogradnji, prema kojemu se izgraduju stanovi po
pristupacnijim uvjetima nego na trziStu. Nositelj poslova koji obuhvacaju izgradnju i
prodaju jest Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. Agencija posluje u
svoje ime ali za racun RH, te nema obvezu u prometu nekretnina placati porez na promet
nekretnina.

Prometi nekretnina koji su oslobodeni poreza evidentiraju se samo za potrebe Porezne
uprave i za njih se ne izdaje rjeSenje. RjeSenje se dobija samo kada se utvrdi obveza

obveza placanja poreza.
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Medutim postoji iznimka u vezi izdavanja rjeSenja. Ako je rije¢ o poreznom obvezniku
oslobodenom od plaéanja poreza pod uvjetima koje propisuje Zakon o podruc¢jima posebne
drzavne skrbi, izdaje se rjeSenje. Razlog je da Porezna uprava tijekom razdoblja od 10
godina duzna provjeravati da li obveznik ispunjava te uvjete. U suprotnom, ako uvjeti nisu

zadovoljeni porez na promet nekretnina se plac¢a naknadno.
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5. OPOREZIVANJE NEKRETNINA U POSTUPKU OVRHE

Nepodmirenjem dugovanja unutar zakonskih okvira, pokrece se postupak ovrhe. Postupak
se provodi na temelju odredaba Ovr$nog zakona, a u ¢l. 3. je navedeno da se postupak
pokre¢e prijedlogom ovrhovoditelja, a postupak osiguranja prijedlogom predlagatelja
OSiguranja.17 Za provodenje ovrhe zaduZena je Porezna uprava, odnosno zakonski utvrdeno
tijelo na temelju ¢l. 21. Pravilnika o PDV-u. Kada Porezna uprava ili zakonsko tijelo
tijekom ovrhe proda dobro, smatra se da je obavljena isporuka duznika prema kupcu a ne
duznika i ovr$nog tijela.

Nadalje, ¢l. 21. st. 3. Pravilnika o PDV-u, navedena je obveza ovr$nog tijela koje u
postupku ovrhe provodi prodaju dobara da kopiju dokumenta o prodaji dobara dostavi
nadleznoj Poreznoj upravi. Ovaj postupak provodi se za sva dobra osim kod ovrhe
nekretnina. To znaci da ovr$no tijelo nema obvezu dostaviti nadleznoj Poreznoj upravi
kopiju kupoprodajnog ugovora - racuna, u slucaju iz &l. 75. st. 3. t. d) Zakona o PDV-u.'®
Pravilnikom o PDV-u uredeno je oporezivanje isporuka nekretnina u postupku ovrhe.
Najbitnije je utvrditi da li je isporuka nekretnine oporeziva PDV-om.

Kada isporuka nekretnine podlijeze oporezivanju PDV-om, a odvija se u postupku ovrhe
nad duznikom upisanim u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu, moguce su dvije
situacije:*

1) kupac nekretnine je upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu - primjenjuje se
odredba o prijenosu porezne obveze na kupca,

2) kupac nekretnine nije upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu (gradanin, mali
porezni obveznik, pravna osoba koja nije porezni obveznik, strani porezni obveznik koji
nije registriran za potrebe PDV-a u RH) - primjenjuje se redovni postupak oporezivanja
PDV-om.

To znaci da prodavatelj treba obracunati PDV neovisno o tome je li nekretnina korisStena
do ili preko dvije godine.

Kada su oba sudionika, i kupac i duznik, u sustavu PDV-a i razdoblje koristenja nekretnine

u postupku ovrhe je manje od dvije godine, takoder se primjenjuje tuzemni prijenos

' Narodne novine (2016). Ovrini zakon. Zagreb: Narodne novine d.d., (55)

'® Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te njihovih dijelova i
zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.

19 Ragi¢ Krajnovié, T. (2016). Oporezivanje isporuka nekretnina u postupku ovrhe, Financije, pravo i porezi,
studeni, str. 55-62.
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porezne obveze, ali prema ¢l. 75. st. 3. t. d) Zakona o PDV-u. U tom slucaju kupac priznaje
pretporez i iskazuje obvezu za PDV.

Medutim protekom razdoblja od dvije godine koriStenja nekretnine sudionici u prometu
nekretnine, obveznici PDV-a mogu kao i u prometu svih nekretnina primijeniti pravo
izbora na oporezivanje. Pritom trebaju biti zadovoljeni svi uvjeti, odnosno da je prodavatelj
obveznik PDV-a, da je nekretnina u statusu oslobodene isporuke i da je kupac porezni
obveznik koji ne dijeli pretporez u cijelosti po osnovi isporuke za koje se pravo izbora Zeli
primijeniti.

Pravo izbora na oporezivanje u prometu nekretnina primjenjuje se za nekretnine koje su
koristene duze od dvije godine, odnosno kada nije moguée primjeniti tuzemni prijenos
porezne obveze.

Porezna osnovica kod isporuke nekretnina u postupku ovrhe (oporezivih PDV-om)
utvrduje se ovisno o poreznom statusu kupca na sljedeéi nacin:?°

1. Ako je kupac porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu,
cijena postignuta u postupku ovrhe predstavlja naknadu, odnosho poreznu
oshovicu, jer se primjenjuje prijenos porezne obveze i kupac je taj koji zaraCunava
PDV, stoga PDV ne moze biti sadrzan u naknadi plac¢enoj za nekretninu.

2. Ako kupac nije upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu (gradanin, mali
porezni obveznik, pravna osoba koja nije porezni obveznik, strani porezni obveznik
koji nije registriran za potrebe PDV-a u RH), cijena postignuta u postupku ovrhe
predstavlja cijenu u koju je ukljuéen PDV s obzirom da je duznik porezni obveznik
upisan u registar obveznka PDV-a. U ovom slu¢aju PDV se izra¢unava primjenom

preracunate stope na postignutu cijenu.

%% Ragi¢ Krajnovi¢, T. (2016). Oporezivanje isporuka nekretnina u postupku ovrhe, Radunovodstvo i
financije, travanj, str. 85-90.
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6. PREGLED UPLATA POREZA NA PROMET NEKRETNINA U
RAZDOBLJU OD 2006. DO 2016. GODINE

Tablica u nastavku prikazuje prihode ostvarene na temelju uplata poreza na promet
nekretnina. Prihodi od poreza odnose se na razdoblje od 2006. do 2016. godine. Daju se
podatci za ukupne prihode od poreza na promet nekretnina kao i prikaz tih prihoda

uplacenih u drzavni proracun, odnosno proracun gradova i opcina.

GODINA UKUPNO DRZAVA OPCINA / GRAD
2006. 1.188.007.585,22 482.330.871,69 705.676.713,53
2007. 1.425.174.345,66 578.620.562,84 846.553.782,82
2008. 1.566.331.252,94 635.930.251,11 930.401.001,83
2009. 1.311.077.124,67 532.296.920,72 778.780.203,95
2010. 1.093.553.791,3 443.982.617,73 649.571.173,57
2011. 1.104.653.368,3 448.489.037,97 656.164.330,33
2012. 979.685.199,22 397.736.182,8 581.949.016,42
2013. 1.138.937.461,87 462.314.591,49 676.622.870,38
2014. 950.692.559,59 385.980.935,56 564.711.624,03
2015. 828.629.046,99 172.352.830,17 656.276.216,82
20186. 885.102.248,88 184.094.776,7 701.007.472,18

Tablica 3. Uplate poreza na promet nekretnina u razdoblju od 2006. do 2016. godine

Izvor: Ministarstvo financija , Obrazac P-2
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Tijekom promatranog razdoblja, najveca uplata poreza na promet nekretnina ostvarena je
2008. godine, dok je u 2015. godini zabiljezena najmanja uplata poreza na promet
nekretnina u promatranom razdoblju od 2006. do 2016. godine.

Podatci koji se odnose na uplatu poreza prikazani su i graficki.

m2006 m2007 w2008 m2009 w2010 w2011 m2012 m2013 m2014 m2015 m2016

Graf 1. Uplate poreza na promet nekretnina u razdoblju od 2006. do 2016. - ukupni
prihodi

U nastavku se daje i usporedni prikaz uplate poreza na promet nekretnina na racun

drzavnog proracuna, odnosno proracun gradova i op¢ina u promatranom razdoblju.
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Graf 2. Uplate poreza na promet nekretnina u razdoblju od 2006. do 2016. - pojedina¢ni

prihodi drZave i grada /op¢ine

Grafikon prikazuje razlike u uplatama poreza na promet nekretnina u godinama
promatranog razdoblja. Od 2006. do 2008. zabiljezen je znacajan rast uplate poreza, a u
2008. godini ostvarena je najveca uplata u promatranom razdoblju i to na racun drZzavnog
proracuna i na ra¢une gradova/op¢ina. Od tada, ostvareni su nizi prihodi. U 2013. godini
opet je povecana uplata, medutim u narednim godinama prihodi od uplata se smanjuju.
Najmanje uplate poreza na promet nekretnina ostvarene su u 2015. godini.

Od 1. sijeénja 2017. godine, stupanjem na snagu novog Zakona o PPN-u, prihod od
oporezivanja prometa nekretnina je prihod lokalne samouprave nadleZzne za mjesto na

kojemu se nalazi nekretnina i uplacuje se na racune jedinica lokalne samouprave.
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7. ZAKLJUCAK

Da bi se porezni sustav smatrao funkcionalnim, treba biti jednostavan kako bi ga Sire mase
mogle razumijeti, dugoroc¢an da gradani osjete sigurnost i ono najbitnije, da porezi ne budu
previsoki.

Jos od 1. sije¢nja 2015. godine gradevine se u poreznom smislu vise ne dijele na ,,stare* i
,nhove®, ve¢ je sada vazno razdoblje koristenja, odnosno datum prvog nastanjenja i porezni
polozaj prodavatelja. Kako bi odredili porezni polozaj u prometu neke nekretnine treba
utvrditi porezni polozaj prodavatelja i razdoblje koriStenja nekretnine.

Ako je prodavatelj obveznik PDV-a, a razdoblje koristenja nekretnine krace od dvije
godine, isporuka nekretnina oporezuje se PDV-om po stopi od 25%. Medutim, ako je
prodavatelj obveznik PDV-a, a razdoblje koristenja nekretnine duze od dvije godine,
isporuka nekretnina je oslobodena oporezivanja PDV-om te se moze primijeniti pravo
izbora za oporezivanje. Kada prodavatelj nije u sustavu PDV-a, promet nekretnina se
oporezuje porezom na promet nekretnina po stopi od 4%.

Kod isporuke nekretnina promet moze biti oporeziv PDV-om ili porezom na promet
nekretnina. To znaci da se ovi porezi medusobno iskljucuju i time se sprje¢ava visestruko
oporezivanje iste isporuke. Isporuka nekretnine koja je oporeziva PDV-om ne moze biti
oporeziva PPN-om i obrnuto.

Svota poreza na promet nekretnina od 1. sije¢nja 2017. je prihod op¢ine ili grada u kojem
se nekretnina nalazi. Rezultat porezne reforme s primjenom od istog datuma je smanjena
stopa poreza na promet nekretnina s 5% na 4%. Nadalje, ukinuta je porezna olaksica za
kupnju prve nekretnine kojom se rjeSava vlastito stambeno pitanje §to se moze shvatiti
negativnom odlukom pogotovo za mlade ljude koji po¢inju samostalni zivot.

Ne preostaje drugo nego promatrati kako ¢e se porezni sustav dalje razvijati i nadati se da
¢e zadrzati stabilnost zato Sto je upravo porezna stabilnost jedan od klju¢nih elemenata u
razvoju drustva. Uzmimo u obzir da je samo u razdoblju od 2012. - 2015. godine, izvrSen
veliki broj izmjena i dopuna unutar poreznog sustava. Ta porezna nestabilnost utjece na
razvoj u zemlji jer negativno utjee na odluke o ulaganju domacih i stranih investitora, a
time i razvoj trzista.

U tablici u nastavku se daju porezne obveze u prometu svih nekretnina.
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RED. OPIS GRADEVINE I TKO KOME PRODAJE VRSTA POREZA
BR. PROMETA GRADEVINU
1. Gradevina na zalihi (nije Porezni obveznik - svima PDV 25%
koriStena - neovisno o
tome kada je izgradena,
prije ili poslije 1. sijecnja
2015.)
2. Rohbau - nekretnina Porezni obveznik - svima PDV 25%
3. Gradevina - koristena do 2 Porezni obveznik - svima PDV 25%
godine
4, Gradevina - koristena vise Porezni 0. - poreznom o. (koji 1ZBOR - tuzemni
od 2 godine priznaje pretporez u cijelosti po prijenos por.
osnovi isporuke za koje se pravo obveze, ¢l.
izbora za oporezivanje zeli 75.st.3.t.c) Zakona
primijeniti) 0 PDV-u
Oslobodeno PDV-a,
¢l. 40.st.1.tj)
Zakona o PDV-u >
PPN 4%
(isprava pretporeza)
B Gradevina - koristena vise Porezni o. - fizickoj o. ili Oslobodeno PDV-a,
od 2 godine poduzetniku koji nije obveznik PDV- ¢l. 40.st.1.t,5)
a ili poreznom obvezniku koji NE Zakona o PDV-u >
priznaje pretporez u cijelosti PPN 4%
(ispravak pretporeza)
6. Gradevinsko zemljiste Porezni obveznik - svima PDV 25%
7. Rekonstruirana gradevina - Porezni obveznik - svima PDV 25%
koriStena do 2 godine
8. Rekonstruirana gradevina - Porezni o. - poreznom o. (koji priznaje | IZBOR - tuzemni
koriStena vise od 2 godine pretporez u cijelosti po osnovi isporuke | prijenos por. obveze,
za koje se zeli primijeniti pravo izbora | ¢l. 75.st.3.t.c) Zakona
za oporezivanje) 0 PDV-u
Oslobodeno PDV-a,
&l. 40.st.1.1.j)
Zakona o PDV-u >
PPN 4%
(ispravak pretporeza)
9. Rekonstruirana gradevina - Porezni o. - fizickoj o. ili poduzetniku Oslobodeno PDV-a,

koriStena vise od 2 godine

koji nije obveznik PDV-a ili poreznom
obvezniku koji NE priznaje pretporez u
cijelosti

&l. 40.st.1.t.)
Zakona o PDV-u >
PPN 4%

(ispravak pretporeza)
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RED. OPIS GRADEVINE I TKO KOME PRODAJE VRSTA POREZA
BR. PROMETA GRADEVINU
10. Sva zemljista (osim Porezni o. - poreznom o. (koji IZBOR - tuzemni
gradevinskog) priznaje pretporez u cijelosti po prijenos por. obveze,
osnovi isporuke za koje se pravo ¢l. 75.st.3.t.c) Zakona
izbora za oporezivanje zeli o0 PDV-u
primijeniti)
Oslobodeno PDV-a,
¢l. 40.st.1.t.j)
Zakona o PDV-u >
PPN 4%
(ispravak pretporeza)
11. Sva zemljiSta (osim Porezni o. - fizi¢koj o. ili Oslobodeno PDV-a,
gradevinskog) poduzetniku koji nije obveznik PDV- ¢l. 40.st.1.t.5)
a ili poreznom obvezniku koji NE Zakona o PDV-u >
priznaje pretporez u cijelosti PPN 4%
12. Sve gradevine Fizicka - svima 4% PPN
13. Gradevinska i ostala Fizi¢ka - svima 4% PPN
zemljiSta
14. Gradevina koja nije Ovrsenik - obveznik PDV-a u postupku | Tuzemni prijenos
koriStena ili je koristena do 2 | ovrhe - za nekretnine koristene do 2 por. o., €L.75. st. 3.
godine, rekonstruirana godine, drugom poreznom o. t..d) Zakona o PDV-u
gradevina koristena do 2
godine, gradevinsko
zemljiste
15. Gradevina koriStena vise od | OvrSenik - obveznik PDV-a u postupku | IZBOR - tuzemni
2 godine, rekonstruirana ovrhe - za nekretnine koristene biSe od | prijenos por. obveze,
gradevina koriStena do 2 2 godine, drugom poreznom o. (Koji ¢l. 75.st.3.t.c) Zakona
godine, sva zemljiSta (osim priznaje pretporez u cijelosti po osnovi | o PDV-u
gradevinskog) isporuke za koje se pravo izbora za
oporezivanje Zeli primijeniti)
16. Nekretnina Ovrsenik (nije obveznik PDV-a) - 4% PPN
svima

Tablica 4. Oporezivanje isporuke nekretnina - gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na

kojem se nalaze te poljoprivrednog i gradevinskog zemljista

Izvor: Markota, Lj. (2017). Oporezivanje isporuka gradevina, rekonstruiranih gradevina te

njihovih dijelova i zemljista, Racunovodstvo, revizija i financije, travanj, str. 92-108.
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