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„HOK Non-core“ playbook za nekretnine

Opcija 1: stjecanje nekretnine
Direktno stjecanje nekretnine (često i sa pripadajućim ugovorima o najmovima) predstavlja najjednostavniji i porezno najoptimalniji oblik ulaganja u nekretnine.
Ključne odredbe vezane uz ovaj oblik stjecanja:
	Segment:
	Napomene:

	Računovodstvo 

& 

porez na dobit
	Stjecanje se smatra novom nabavom. Budući da u takvim ugovorima nije izdvojena vrijednost zemljišta i nekretnine, prilikom ovakvog stjecanja neophodno je napraviti procjenu temeljem koje će se razdvojiti zemljište od građevinskog dijela. 

Na građevinski se dio obračunava amortizacija, dok se na zemljište ne obračunava amortizacija. 

Stope amortizacije ovise o vijeku uporabe – u pravilu kod većih nekretnina vijek uporabe je procijenjen na 80 godina (za nove nekretnine). Tako da alikvotni iznos preostalih godina od trenutka izgradnje se može koristiti kao neki okvir za definiranje stope amortizacije.

Sa poreznog aspekta (porez na dobit) postoji mogućnost korištenja ili redovne (5%) ili ubrzane (10%) stope amortizacije.

Sa aspekta računovodstva nije prihvatljivo mijenjane stope amortizacije sukladno poreznim potrebama.

	Porez na dodanu vrijednost
	Kod nekretnina koje su u upotrebu dulje od 2 godine, stjecanje je uz tuzemni prijenos porezne obveze (čl. 40. st. 4. i čl. 75. st. 3. t. c) Zakona o porezu na dodanu vrijednost). 
BITNO! U Ugovoru o stjecanju predmetne nekretnine MORA biti uključena odredba da je stjecanje oporezivo sustavom PDV-a jer u suprotnom će Porezna uprava obračunati 3% poreza na promet nekretnina.

Dobar izvadak iz jednog od ugovora je sljedeći:

Nekretnina iz članka 1. ovog Ugovora predstavlja nekretninu kod koje je od datuma prvog nastanjenja prošlo više od dvije godine, ali Prodavatelj sukladno odredbi iz čl. 40. stavak 4. Zakona o porezu na dodanu vrijednost (nadalje: Zakon o PDV-u) izabire oporezivanje isporuke predmetne nekretnine PDV-om, budući da je Kupac porezni obveznik koji u cijelosti može odbiti pretporez.

Kupac kao porezni obveznik je sukladno odredbi iz čl. 75. st. 3. t. c) Zakona o PDV-u, dužan platiti PDV za isporuku nekretnine (prijenos porezne obveze).

Budući da je isporuka predmetnih nekretnina oporeziva na temelju izbora Prodavatelja (prema čl. 40. st. 4. Zakona o PDV-u), Prodavatelj u računu za isporuku nekretnine neće zaračunati PDV, već će u istom stajati napomena da se radi o prijenosu porezne obveze prema čl. 75. st. 3. t. c) Zakona o PDV-u.

	Financiranje
	Financiranje je neophodno ugovoriti od strane kupca, budući da eventualni postojeći kreditna zaduženja se ne mogu koristiti bez prijenosa ugovora.

	Operativno
	Operativno se preuzima nekretnina sa pripadajućim ugovorima o najmu, za koji je neophodno osigurati unos u računovodstveni sustav.



Detaljniji pregled poreznog aspekta (PDV) transakcija direktnog stjecanja nekretnina:
	Prodavatelj:
	Kupac:
	Nekretnina:
	Oporezivanje:
	Napomene:

	Fizička osoba ili pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	Fizička osoba
	Zemljište (građevinsko ili negrađevinsko)

Ili

Građevinski objekt
	3% poreza na promet nekretnina
	Kupac nekretnine treba u roku od 30 dana od dana datuma dokumenta o stjecanju ispostavi PU na području koje se nalazi nekretnina, prijaviti porez na promet nekretnina.

	
	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	
	
	

	
	Pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	
	
	

	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	Fizička osoba
	Građevinsko zemljište
	25% PDV-a
	

	
	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	
	
	

	
	Pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	
	
	

	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	Fizička osoba
	Sva zemljišta izuzev građevinskog zemljišta
	3% poreza na promet nekretnina
	Kupac nekretnine treba u roku od 30 dana od dana datuma dokumenta o stjecanju ispostavi PU na području koje se nalazi nekretnina, prijaviti porez na promet nekretnina.

	
	Pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	
	
	

	
	Pravna osoba –obveznik PDV-a
	Sva zemljišta izuzev građevinskog zemljišta
	Tuzemni prijenos porezne obveze čl. 75. st. 3. t. c)
	Kupac u PDV obrascu u mjesecu u kojem je stekao zemljište mora evidentirati uvećanje / smanjenje osnovice PDV-a pod pozicijama
II.4. Primljene isporuke u RH za koje PDV obračunava primatelj
III.4. Pretporez od primljenih isporuka u RH za koje PDV obračunava primatelj.

	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	Fizička osoba
	Novoizgrađena građevina, koja nije bila korištena (ili je bila korištena kraće od 2 godine)
Navedeno uključuje i Rohbau građevine, te rekonstruirane građevine, koje su korištene do 2 godine
	25% PDV-a
	

	
	Pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	
	
	

	
	Pravna osoba –obveznik PDV-a
	
	
	

	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	Fizička osoba
	Građevina, koja je korištena više od 2 godine, te rekonstruirane građevine korištene više od 2 godine
	3% poreza na promet nekretnina
	Prodavatelj nekretnine MORA izvršiti korekciju ulaznog pretporeza u ovisnosti o broju godina korištenja nekretnine (za razdoblje od 10 godina)

	
	Pravna osoba – nije obveznik PDV-a
	
	
	

	
	Pravna osoba – obveznik PDV-a
	
	Tuzemni prijenos porezne obveze čl. 75. st. 3. t. c)
	Kupac u PDV obrascu u mjesecu u kojem je stekao zemljište mora evidentirati uvećanje / smanjenje osnovice PDV-a pod pozicijama
II.4. Primljene isporuke u RH za koje PDV obračunava primatelj
III.4. Pretporez od primljenih isporuka u RH za koje PDVobračunava primatelj.



Definicija građevinskog zemljišta
Građevinsko zemljište prema odredbama čl. 40. st. 6. Zakona o PDV-u smatra se zemljište za koje izdan izvršni akt kojim se odobrava građenje. Detaljnije ovu problematiku uređuju odredbe čl. 72.a) Pravilnika o PDV-u, koji definira da se izvršnim aktom koji se odobrava građenje smatra:
· građevinska dozvola;
· lokacijska dozvola;
· rješenje za građenje i sl.
Ključno! Ako se zemljište nalazi u građevinskoj zoni, ali nije dobiven izvršni akt koji je dokaz o tome da je riječ o građevinskom zemljištu, temeljem odredbi ovih propisa sa poreznog aspekta nema status građevinskog zemljišta.
https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19264
!No, ako postoji izdani akt kojim se građenje odobrava u trenutku isporuke, a isti više nije pravovaljan (npr. istekao je), tada se ovo zemljište smatra građevinskim zemljištem!


Datum prvog korištenja
Datum prvog korištenja se smatra prvo korištenje nekretnine, bez obzira kod kojeg poreznog obveznika. Dakle, ukoliko je poduzetnik A nabavio nekretninu stariju od 2 godine 30.06.2016. godine, koristio ju godinu dana do 30.06.2017. godine, te ju onda prodao, smatra se da je ukupno nekretnina korištena dulje od 2 godine.
Kod zemljišta ne primjenjuju se odredbe vezane uz datum prvog korištenja.
Odredbama čl. 72.b) Pravilnika o PDV-u propisano je da se prvo nastanjenje, odnosno korištenje dokazuje jednim od sljedećih dokumenata:
· dokumentom nadležnog tijela o prebivalištu ili uobičajnom boravištu;
· knjigovodstvenom evidencijom kojom se građevina odnosno njezini dijelovi stavljaju u uporabu;
· bilo kojim drugom dokumentacijom kojom se dokazuje korištenje nekretnine i njezinih dijelova kao što su: Ugovor o najmu, ugovor o isporuci električne energije, vode i sl.
Rekonstruirana građevina
Pod rekonstruiranom građevinom se smatraju građevine, čiji su troškovi rekonstrukcije u prethodne 2 godine prije isporuke bili veći od 50% prodajne cijene. Prodajna cijena u skladu sa čl. 33. Zakona o PDV-u se smatra naknada koju čini sve ono što je isporučitelj primio ili treba primiti od kupca ili neki druge osobe za tu isporuku građevine.
Odredbama č. 72. b) Pravilnika o PDV-u definirano je da se rekonstrukcijom građevine smatra izvedba građevinskih i drugih radova na postojećoj građevini kojima se mijenja građevina u odnosu na stanje prije rekonstrukcije kao što su dograđivanje, nadograđivanje, uklanjanje vanjskog dijela građevine, izvođenje radova radi promjene namjene građevine i slično, odnosno izvedba građevinskih i drugih radova na ruševini postojeće građevine u svrhu njezine obnove.
Prodaja nekretnine
Prodaja nekretnine se smatra oporezivim prihodom u visini između sadašnje vrijednosti (naravnan vrijednost – amortizacija do trenutka prodaje), te se oporezuje redovnom stopom poreza na dobit 10% ili 18% ovisno o visini prihoda društva koje prodaje udjele (18% za firme sa prihodom većim od 1 mil. EUR). Predmetna se prodaja evidentira po neto principu (prihod od prodaje – sadašnja vrijednost).
Opcija 2: Stjecanje udjela u društvu
Stjecanje udjela u društvu predstavlja jednostavniji modalitet u preuzimanja financiranja, ali dovodi do nekih drugih ograničenja.

	Segment:
	Napomene:

	Računovodstvo 

& 

porez na dobit
	Kod stjecatelja
Stjecanje udjela od strane društva koje ima u vlasništvu nekretninu koja se stječe predstavlja financijsku imovinu stjecatelja. 

Osnovni problem što u situacijama eventualnih gubitaka iskazanih od strane povezanog društva, može se dovesti u pitanje realnost i objektivnost ulaganja u povezano društvo. 
Navedeno dovodi do zahtjeva vezanih uz vrijednosno usklađenje ove financijske imovine, što predstavlja porezno nepriznati rashod razdoblja do trenutka prodaje udjela.
Alternativno, ovo se može zaobići prodajom udjela po tržišnoj vrijednosti (zahtjeva prethodnu procjenu ovog udjela) nekom od društava koji su pod krajnjom kontrolom istog vlasnika.

Dobit koje stečeno društvo izglasa u korist stjecatelja predstavlja prihod stjecatelja (udio u dobitku) ali isti nije oporeziv u poreznim evidencijama stjecatelja temeljem odredbi čl. 6 st. 1. t. 1. Zakona o porezu na dobit. 

Kod stečenog društva
Preuzeti elementi financijskih izvještaja moraju se zadržati – prema prethodnom iskustvu to znači:
· niža nabavna vrijednost nekretnine u odnosu na kupoprodajnu cijenu, čime je odmah i preostali iznos za provođenje amortizacije niži nego kada bi bila vrijednost bila u visini stjecanja nekretnine
· ukoliko je društvo imalo prenesene gubitke, isti se mogu jednostavno koristiti za umanjenje osnovice poreza na dobit za buduća razdoblja.
· U slučaju prodaje nekretnine od strane stečenog društva, dobit koja nastaje predstavlja oporezivu dobit u visini razlike između prodajne cijene i neamortizirane vrijednosti. Ova neamortizirana vrijednost je u pravilu niža od kupovne cijene, zbog čega dolazi do većeg poreznog tereta (porez na dobit).

	Porez na dodanu vrijednost
	Stjecanje udjela je izuzeto od oporezivanja PDV-om.

	Financiranje
	Promjena vlasnika društva, uz prethodnu obavijest financijske institucije, u pravilu ne dovodi do promjena ugovornih odredbi. 

	Operativno
	Budući da u pravilu HOK Non Core preuzima računovodstvo „pod svoju kapu“, navedeno također zahtjeva prijenos svih podataka u računovodstveni sustav.




Revalorizacija
Model revalorizacije bio bi prikladan kod stečenog društva u trenutku stjecanja, radi uskladbe cijene udjela i vrijednosti nekretnine, ali sa računovodstvenog i poreznog aspekta nije preporučiv. Naime, „višak amortizacije“ nastao revalorizacijom nije sa poreznog aspekta porezno priznati rashod razdoblja (formira se odgođena porezna obveza). Pored navedenoga, ukidanje revalorizacije sa naslova „viška amortizacije“ nije u korist prihoda u RDG-u već u korist Zadržanih dobitaka u Bilanci, uslijed čega se teorijski može desiti da je stečeno društvo kada se promatra RDG u gubitku, iako je zapravo u dobitku.
Pripajanje
Pripajanje stečenog društva stjecatelju nije prihvatljivo iz razloga što postoji disproporcija između vrijednosti udjela & zemljišta i građevinskog objekta, koja bi temeljem odredbi čl. 20. Zakona o porezu na dobit trebala uskladiti na tržišnu vrijednost. Pri tome, ovo povećanje predstavlja oporezivi prihod u trenutku zatvaranja poslovnih knjiga stečenog društva.
U pogledu poreznih gubitaka stečenog društva, postoje ograničenja u kojim situacijama se ista ne mogu koristiti: (čl. 17. st. 5. i 7. Zakona o porezu na dobit):
· pravni prednik već dva porezna razdoblja prije statusne promjene ne obavlja djelatnost;
· ako tijekom dva porezna razdoblja od nastanka statusne promjene bitno se promjeni djelatnost pravnog prednika;
· ukoliko se struktura vlasništva poreznog obveznika promijeni za više od 50% nakon provedenog pripajanja (ako se vlasnička struktura promijeni prije pripajanja, onda nema ovog ograničenja).
Izuzetak od navedenih ograničenja je u situacijama kada je promjena djelatnosti produkt očuvanja radnih mjesta ili sanacije poslovanja. Temeljem odredbi čl. 38. Pravilnika o porezu na dobit, očuvanjem radnih mjesta smatra se:
· očuvanje postojećih radnih mjesta u cijelosti, kao i očuvanje najvećeg mogućeg broja radnih mjesta u opravdanim slučajevima;
· očuvanje radnih mjesta dokvalifikacijom, odnosno prekvalifikacijom postojećih zaposlenika, odnosno novih zaposlenika.
Poduzetnik o očuvanju radnih mjesta mora raspolagati vjerodostojnim ispravama i dokumentacijom.
Ako stjecatelj ima porezni gubitak, onda se on ne može koristiti za umanjenje osnovice poreza na dobit stečenog društva (!).
Prodaja udjela
Prodaja udjela od strane pravne osobe se priznaje kao prihod / rashod (ovisno da li je nabavna vrijednost manja (prihod) ili većina (rashod)) u trenutku prodaje. Ako se prodaje povezanom društvu MORA biti procjena vrijednosti udjela kako bi sa poreznog aspekta postojalo opis predmetnoga.
Prodaja udjela od strane fizičke osobe ne oporezuje se ako su udjeli bili dulji od 2 godine, a ako nisu bili, onda na razliku između troška stjecanja i prodajne cijene se oporezuje kao dohodak od kapitala po stopi od 12% (od 01.01.2024. godine).
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