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Dr. sc. Ljerka MARKOTA, prof. visoke $kole i ovl. ra¢.

Oporezivanje isporuka gradevina
ili njihovih dijelova i zemljista
od 1. sijecnja 2015.

UDK 336.2

1.UvVOD

Za odredivanje poreznog polozaja isporuka grade-
vina ili njihovih dijelova i zemljista od 1. sijecnja 2015.
viSe nece utjecati ¢injenica jesu li gradevine - nekret-
nine ,nove“ ili ,stare“, kada su izgradene, isporucene,
jesu li placene, je li koriSten pretporez pri nabavi, je
li za obracun PDV-a dobro utvrdena osnovica koja
se odnosi na gradevinski dio, te ostala pitanja koja
su uobicajeno postavljana za odredivanje poreznog
poloZaja prometa gradevina do kraja 2014. Promje-
nu u oporezivanju prometa nekretnina od 1. sije¢nja
2015. propisuju Izmjene i dopune Zakona o porezu
na dodanu vrijednost (Nar. nov., br. 143/14.), izmje-
ne i dopune Zakona o porezu na promet nekretnina
(Nar. nov., b. 143/14.), a stupa na snagu odgodeni ¢l.
40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u koji ureduje opore-
zivanje prometa gradevina.

Zaklju¢no s 31. prosinca 2014., prema ¢l. 38. pri-
jelaznih i zavr$nih odredaba prethodno navede-
nih Izmjena i dopuna Zakona o PDV-u, na isporuke
gradevinskih objekata koje su predmet oporezivanja
PDV-om i za koje su do 31. prosinca sklopljeni ugovo-
ri i druge isprave o isporuci ili donesene pravomocne
odluke nadlezZnih tijela, primjenjuju se odredbe Zako-
na o porezu na dodanu vrijednost (Nar. nov., br. 73/13.,
99/13., 148/13.1 153/13.), odnosno propisi o PDV- koji
su vrijedili do kraja 2014.

To znaci da 1. sijecnja 2015. prestaju vrijediti
odredbe kojima je ureden promet nekretnina u pri-
jelaznom razdoblju, i to od 1. srpnja 2013., odnosno
ulaskom Republike Hrvatske (dalje: RH) u Europsku
uniju (dalje: EU), do 31. prosinca 2014. Naime, RH
je dobila odgodu za prilagodbu Zakona o porezu
na dodanu vrijednost (Nar. nov,, br. 73/13., 99/13. -
Rjesenje USRH, 148/13.,153/13. — RjeSenje USRH i
143/14. - dalje: Zakon o PDV-u), odredbama Direk-
tive 2006/112/EZ u vezi s oporezivanjem nekretni-
na. Navedenim odredbama bilo je propisano da se
do 31. prosinca 2014.. nekretnine oporezuju prema
ystarim“ nacelima, a to znaci da se gradevinski dio
nekretnine (izmedu obveznika PDV-a, pod uvje-
tom da je pri nabavi koriSten pretporez) oporezuje
PDV-om, a zemlji$ta (svih vrsta) porezom na promet

Do kraja 2014. u prometu nekretnina, ovisno o tome je li bilo rije¢ o, staroj” ili ,novoj” nekret-
nini, trebalo je primijeniti odredbe Zakona o PDV-u ili Zakona o porezu na promet nekretnina,
odnosno najc¢es¢e kombinaciju dvaju navedenih poreznih propisa. Medutim, od 1. sije¢nja 2015. po-
rezni polozaj prometa gradevina ili njihovih dijelova te zemljiSta znacajno se promijenio. Danas su
za odredivanje poreznog polozaja prometa gradevina bitna dva kriterija, i to: jesu li gradevine bile
nastanjene odnosno koristene ili ne odnosno koliko je bilo razdoblje koristenja te gradevine, te je li
prodavatelj obveznik PDV-a ili nije u sustavu PDV-a.

Opsirnije o posebnostima u prometu gradevina i zemljista od 1. sije¢nja 2015. kada su prodavatelji
obveznici PDV-a ili osobe koje nisu u sustavu PDV-a, mozete procitati u nastavku ¢lanka.

nekretnina po stopi od 5 %. , Stare“ nekretnine su u
cijelosti, i to u svim prometima, bile su oporezive po-
rezom na promet nekretnina po stopi od 5 %.

U prometu nekretnina, od 1. sije€nja 2015., po-
¢inju se primjenjivati odredbe ¢l. 40. st. 1. t. j) i k)
Zakona o PDV-u. Time je u hrvatski Zakon o PDV-u
izravno ugradena odredba ¢l. 135. st. 1. t. (j) i €l. 12.
st. 1. t. a) Direktive 2006/112/EZ.

Naime, isporuka gradevina ili njihovih dijelova
i zemljiSta na kojem se nalaze je oslobodena PDV-
a. Medutim, to se ne odnosi na gradevine (objekte
pri¢vricene na zemlju ili u¢vrséene u zemlji) koje
nisu nastanjene — koriStene, odnosno nekretnine
prije prvog nastanjenja ili nekretnine kod kojih
od datuma prvog nastanjenja — koristenja do da-
tuma sljedece isporuke nije proteklo viSe od dvije
godine. Te ¢e nekretnine, zajedno s gradevinskim
zemljiStem, biti oporezive PDV-om.

Protekom razdoblja od dvije godine od prvog
nastanjenja, odnosno koristenja gradevine, te gra-
devine prelaze u porezni status oslobodenih grade-
vina s pravom izbora na oporezivanje (prodavatelji
mogu odluciti da promet bude oporeziv PDV-om).
Pravo izbora na oporezivanje (da gradevina bude
oporeziva PDV-om) mogu odabrati samo porezni
obveznici i moZe se primijeniti samo na kupce -
obveznike PDV-a koji mogu priznati pretporez u ci-
jelosti. Medutim, u opisanom prometu primjenjuje
se tuzemni prijenos porezne obveze.

I isporuke zemljista (svih vrsta, osim gradevin-
skog) oslobodene su PDV-a, takoder uz mogucénost
izbora za oporezivanje (isporuka porezni —pore-
znom) te uz tuzemni prijenos porezne obveze. Gra-
devinsko zemljiSte je uvijek, kada ga prodaje obveznik
PDV-a, oporezivo PDV-om, odnosno ako prodavatelj
nije obveznik PDV-a, promet je osloboden PDV-a i
oporeziv je porezom na promet nekretnina po stopi
od 5 %, Novost je i u vezi s oporezivanjem tzv. rekon-
struiranih gradevina, kojima se smatraju gradevine
ili njihovi dijelovi, ako su troskovi rekonstrukcije u
prethodne dvije godine prije isporuke veci od 50 %
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prodajne cijene. Takve rekonstruirane gradevine
imat ¢e porezni polozaj gradevina koje su oporezive
PDV-om do proteka razdoblja od dvije godine od da-
tuma prvom nastanjenja, odnosno koristenja, ako je
prodavatelj obveznik PDV-a.

Prijavu prometa nekretnina predaje stjecatelj ne-
kretnine, ali i isporucitelj ako je isporucena nekret-
nina oporeziva PDV-om.

2. POREZNI POLOZAJ ISPORUKA GRADEVINA
ILI NJIHOVIH DIJELOVA | ZEMLJISTA NA
KOJEM SE NALAZE PREMA PROPISIMA
O PDV-u OD 1. SIJECNJA 2015.

Isporuka gradevina od 1. sijeCnja moZe biti opore-
ziva smo jednim poreznim propisom, i to Zakonom
o PDV-u, ako je prodavatelj obveznik PDV-a, ili Za-
konom o porezu na promet nekretnina (Nar. nov., br.
69/97. - 143/14.), ako prodavatelj nije obveznik PDV-
a. Porezni poloZaj isporuka gradevina ili njihovih di-
jelova i zemlji$ta na kojem se nalaze s motrista PDV-a
iza obveznike PDV-a, ureduje ¢l. 40. st. 1. t.j) i k) Zako-
na o PDV-u koji se primjenjuju tek od 1. sije¢nja 2015.

Odredbe navedenog ¢lanka propisuju da je PDV-a
oslobodena:

J) isporuka gradevina ili njihovih dijelova i ze-
mljista na kojem se one nalaze, osim isporuka prije
prvog nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka
kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
koristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo
vise od dvije godine. Gradevinom u smislu ovoga Za-
kona smatra se objekt pricvrscen za zemlju ili ucvr-
Scen u zemlji,

k) isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista.

U nastavku se daje prikaz prometa nekretninai po-
rezne obveze od 1. sije¢nja 2015. kada prodavatelj je /
nije obveznik PDV-a.

v' Slika 1. Promet gradevina od 1. sijecnja 2015.

TEMELINA PITANJA

1.Tke je prodavatelj
2. Nekretnina / do ili vise ed 2 godine

y

OBVEZNIK PDV-a
do 2 godine

OBVEZNIK PDV-a
vise od 2 godine

NIE OBVEZNIK
PDV-a

Oporezivo
PPN

Oslobodeno
0
PDV 25% e Y

2.1.POREZNI POLOZAJ ISPORUKE GRAPEVINA

Smisao odredbe iz t. j) ¢l. 40. Zakona o PDV-u je
taj da se oporezuje prva isporuka gradevina ili nji-
hovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze
odnosno, koristeci se starom terminologijom, da se
oporezuje ,nova“ nekretnina nakon $to je sagrade-

na, a da su sljedece isporuke tih gradevina ili njiho-
vih dijelova i zemlji$ta na kojem se nalaze (prote-
kom roka od dvije godine), oslobodene PDV-a, bez
prava na odbitak pretporeza.

Za razliku od dosadasnjega poreznog motrista ne-
kretnine koja se porezno dijelila na gradevinski dio
i zemljiste, od 1. sijeCnja 2015. gradevina se, prema
propisima o PDV-u, promatra kao jedinstvena ispo-
ruka gradevinskog dijela i zemljista koje mu pripada
na koju se primjenjuje jedinstvena stopa PDV-a od
25 %. Navedeno jedinstvo nekretnine temelji se na
odredbama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima (Nar. nov., br. 91/96. - 152/14.). Isto se odno-
si i na porezni poloZaj isporuke rekonstruiranih gra-
devina i njihovih dijelova.

Pri odredivanju poreznog poloZaja isporuka grade-
vina danas, jedina bitna ¢injenica je ta jesu li gradevine
za koje treba odrediti porezni poloZaj bile nastanjene
odnosno koristene ili ne te koliko je bilo razdoblje
koriStenja, viSe od dvije godine ili krace. Pritom je ta-
koder bitno je li prodavatelj obveznik PDV-a ili nije u
sustavu PDV-a. Ako gradevina nije oporeziva PDV-om,
oporeziva je porezom na promet nekretnina.

Od 1. sije¢nja 2015. isporuka gradevina ili njiho-
vih dijelova i zemljista na kojem se nalaze bit ce ta-
koder oslobodena PDV-a, ali samo ako je od datuma
prvog nastanjenja odnosno koristenja proslo dvije
godine. Medutim, gradevine (objekti pri¢vrséeni na
zemlji ili ucvrséeni u zemlji) koje nisu nastanjene
— kori$tene (,nove“), njezini dijelovi i zemljiste, od-
nosno nekretnine prije prvog nastanjenja ili nekret-
nine kod kojih od datuma prvog nastanjenja — ko-
riStenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo
viSe od dvije godine, bit ¢e oporezive PDV-om po
stopi od 25 %. Stopu PDV-a treba primijeniti na gra-
devinski dio nekretnine kao i na zemljiSte na kojem
se gradevinski dio nalazi, neovisno od toga koliko je
bilo prometa do dvije godine.

Protekom roka od dvije godine, kada gradevina
dolazi u status oslobodene isporuke, porezni ob-
veznik — prodavatelj gradevine ima pravo izbora
na oporezivanje. Prema cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-
u, pravo izbora na oporezivanje znaci da prodava-
telj moZe, prema cl. 75. st. 3. t. ¢) Zakona o PDV-u,
prodati gradevinu kupcu - obvezniku PDV-a i pri-
mijeniti tuzemni prijenos porezne obveze. Pro-
davatelj je pri stjecanju ili gradnji mogao priznati
pretporez u cijelosti, a kupac u svojim poreznim i
knjigovodstvenim evidencijama treba iskazati ob-
vezu za PDV i priznati pretporez.

Medutim, gradevina koja ce biti oslobodena
PDV-a pri prodaji (isporucitelj je obveznik PDV-
a), a pri nabavi je porezni obveznik koristio pret-
porez, prodavatelj treba ispraviti pretporez ako od
trenutka nabave do trenutka prodaje nije proslo
deset godina.

2.1.1. Kako se utvrduje datum prvog nastanjenja
odnosno koristenja gradevine?
0Od 1. sijec¢nja 2015. odredbom ¢l. 40. st. 1. t. j) Zako-
na o PDV-u propisano je porezno oslobodenje za ispo-
ruke gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem
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se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja,
odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma
prvog nastanjenja, odnosno koriStenja do datuma
sljedece isporuke nije proslo viSe od dvije godine.

Prvim nastanjenjem odnosno koristenjem sma-
tra se, prema cl. 40. st. 7. Zakona o PDV-u , trenutak
stavljanja nekretnine u uporabu, o ¢emu porezni
obveznik mora imati odgovarajucu dokumentaciju.
Nadalje, ¢l. 72.b Pravilnika o PDV-u propisano je da
se prvo nastanjenje odnosno korisStenje dokazuje
jednim od sljedec¢ih dokumenata:

a) dokumentom nadleZnog tijela o prebivalistu ili
uobicajenom boravistu

b) knjigovodstvenom evidencijom kojom se grade-
vina odnosno njezini dijelovi stavljaju u uporabu

¢) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se
dokazuje koristenje nekretnine i njezinih dijelova kao
Sto su: ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektricne
energije, vode i sl.

Medutim, ako se prvo nastanjenje odnosno ko-
riStenje ne moZe dokazati ni jednim od prethodno
navedenih dokumenata, prema st. 3. istog ¢lanka,
datumom prvog nastanjenja ili koriStenja smatrat
¢e se datum prve isporuke.

Na temelju tumacenja dosadasnjih odredaba na-
vedenih propisa moZe se zakljuciti da je zakonodavac
Zelio i nadalje oporezivati PDV-om (bez tuzemnog
prijenosa porezne obveze), tzv. ,nove“ gradevine (ne-
kretnine) i zemljiste na kojem se one nalaze, odnosno
one koje su izgradene i koje prodaje porezni obveznik
do dvije godine. Razdoblje od dvije godine pocinje se
racunati od dana nastanjenja, odnosno koristenja,
§to znaci da moze biti i viSe prometa u razdoblju do
dvije godine. To mogu biti nekretnine koje ¢e porezni
obveznici tek izgraditi od 1. sijeCnja 2015. ili one koje
do navedenog datuma nisu nastanjene ili koriStene
odnosno izgradene prijasnjih godina.

To bi, primjerice, za isporuku nedovrsene gradevi-
ne u tzv. rohbau-izvedbi znacilo da ¢e uvijek biti opo-
rezive PDV-om, ako ih prodaje porezni obveznik, jer
jo$ nisu nastanjene. Pritom bi se razdoblje od dvije
godine od datuma nastanjenja, odnosno koriStenja
racunalo od zavretka izgradnje stavljanjem u upora-
bu ili prvim prometom, neovisno o tome je li gradnja
zapocela prije ili nakon 1. sije¢nja 2015. Porezni polo-
7aj isporuka rohbau-gradevina ureduje ¢l. 72.b st. 5.
Pravilnika o PDV-u.

2.1.2. Sto znadi pravo izbora na oporezivanje, na
koga i na koje gradevine se odnosi

Pravo izbora na oporezivanje gradevina ili nji-
hovih dijelova i zemlji$ta na kojem se one nalaze,
te ostaloga negradevinskog zemljista (osim gra-
devinskog) propisuje ¢l. 40. st. 4. Zakona o PDV-
u, a porezni obveznici mogu birati hoce li njihova
isporuka dobara iz ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o
PDV-u biti oslobodena ili oporeziva PDV-om. Pra-
vo izbora moguce je samo za porezne obveznike i
samo onda kada se gradevina vec ,nalazi“ u statu-
su oslobodene isporuke.

To znaci da porezni obveznici koji prodaju grade-
vine i zemljiSte na kojem se nalaze (a pro$ao je rok od
dvije godine od datuma prvog nastanjenja, odnosno
koriStenja), mogu odabrati da isporuka gradevina ili

njihovih dijelova i zemljita na kojem se one nalaze
bude oporeziva PDV-om.

Medutim, prema ¢l. 75. st. 3. t. ¢) Zakona o PDV-
u prodavatelj nece obracunati PDV nego ce primi-
jeniti tzv. tuzemni prijenos porezne obveze. Izdat
¢e racun - kupoprodajni ugovor (koji treba imati
sve elemente iz Cl. 79. st. 1. Zakona o PDV-u) te ¢e
navesti napomenu koja moZe imati sljedeci sadr-
7aj: Tuzemni prijenos porezne obveze prema cl. 75.
st. 3.t.c) Zakona o PDV-u.

Kupac ¢e na temelju primljenog racuna u svojim
poreznim i knjigovodstvenim evidencijama iskazati
obvezu i pretporez. Ovo vrijedi pod uvjetom propi-
sanim cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-u, odnosno da je
kupac gradevine porezni obveznik koji ima pravo
na odbitak pretporeza u cijelosti (ne dijeli pretporez
iz ulaznih racuna zato $to obavlja oporezive i oslo-
bodene isporuke). Nadalje, pravo izbora na opore-
zivanje moZe se primijeniti u trenutku isporuke, a
isporucitelj i kupac NE moraju izvijestiti nadleznu
PU o tome kako je bilo propisano prvotnim tekstom
ovoga €lanka. Ova mogucnost je pogodnost za po-
reznog obveznika — prodavatelja gradevine, koji u
slu¢aju izbora da gradevina bude oporeziva PDV-
om (odnosno s prijenosom porezne obveze na kup-
ca), ne treba provesti ispravak pretporeza ako je pri
nabavi ili izgradnji koristio pretporez.

2.1.3. Kada treba provesti ispravak pretporeza za
gradevinu koja se prodaje?

Ispravak odbitka pretporeza kod gospodarskih do-
bara ureduje cl. 64. i 65. Zakona o PDV-u i ¢l. 140. do
142. Pravilnika o PDV-u. Za nekretnine ispravak se
provodi ako se u roku od deset godina (ukljucujuci
i godinu u kojoj je gospodarsko dobro nabavljeno ili
proizvedeno) promijene uvjeti koji su u toj godini bili
mjerodavni za odbitak pretporeza. Godi$nji ispravak
pretporeza iznosi 1/10 svote PDV-a koji je bio zara-
¢unan za gospodarska dobra, a ne provodi se ako je
pretporez koji bi se trebao ispraviti manje od 1.000,00
kn po jednom gospodarskom dobru.

Medutim, ¢l. 65. Zakona o PDV-u propisano je: Ako
porezni obveznik unutar razdoblja za ispravak pret-
poreza isporucuje gospodarsko dobro, smatra se da je
gospodarsko dobro koristeno za gospodarsku djelat-
nost poreznog obveznika do isteka razdoblja za ispra-
vak pretporeza. Gospodarska djelatnost smatrat ce se
u cijelosti oporezivom ako je isporuka gospodarskog
dobra oporezivana. Gospodarska djelatnost smatrat
ce se u cijelosti oslobodenom PDV-a ako je isporuka
gospodarskog dobra oslobodena.

Pri prodaji gradevine do 1. sijeCnja 2015. promje-
nom uvjeta smatra se i prelazak iz statusa oporezive u
status oslobodene isporuke gradevine koji gradevina
stjece protekom roka od dvije godine od datuma pr-
vog nastanjenja odnosno koriStenja. To znaci da po-
rezni obveznik koji je koristio pretporez pri nabavi ili
gradnji, a prodaje nekretninu osobi koja nije porezni
obveznik u razdoblju od deset godina od datuma na-
bave, pri cemu bi promet trebao biti osloboden PDV-a,
treba provesti ispravak pretporeza. U opisanom sluca-
ju ispravak se provodi odjednom za cijelo preostalo
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razdoblje ispravka i iskazuje se u kona¢nom obracu-
nu PDV-a, u skladu s ¢l. 140. st. 9. Pravilnika o PDV-u.

Ispravak se NE treba provesti ako porezni obve-
znik prodaje gradevinu drugom poreznom obve-
zniku i izabere da promet bude oporeziv PDV-om, u
skladu s ¢l. 40. st. 4. Zakona o PDV-u.

2.1.4. Oporezivanje rekonstruiranih gradevina ili

njihovih dijelova

Novim se odredbama propisa o PDV-u od 1. sijec-
nja 2015. ureduje i oporezivanje isporuke rekonstru-
iranih gradevina ili njihovih dijelova. Prema cl. 40. st.
st. 5. Zakona o PDV-u odredeno je:

Isporukom gradevina ili njihovih dijelova i zemlji-
Sta na kojem se one nalaze, prije prvog nastanjenja
odnosno koristenja, ili isporukom kod koje od datu-
ma prvog nastanjenja odnosno koristenja do datuma
sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine u
smislu stavka 1. tocke j) ovoga clanka smatra se i ispo-
ruka rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i
zemljista na kojem se one nalaze, ako su troskovi re-
konstrulkcije u prethodne dvije godine prije isporuke
veci od 50 % prodajne cijene.

Prodajnom cijenom smatra se naknada odredena
u ¢l. 33. Zakona o PDV-u, odnosno to je naknada koju
¢ini sve ono §to je isporucitelj primio ili treba primiti od
kupca ili neke druge osobe za tu isporuku gradevine.

To znaci da bi rekonstruirane gradevine u pro-
metu bile oporezive PDV-om i dijelile bi isti porezni
poloZaj kao gradevine i njezini dijelovi te zemljiste
navedeno u cl. 40. st. 1. t. j) Zakona o PDV-u bile
oporezive PDV-om po stopi od 25 % u razdoblju
od datuma prvog prometa nakon rekonstrukcije
(nastanjenja, odnosno koristenja) i sljedece dvije
godine. Nakon toga bi bile oslobodene PDV-a uz
pravo izbora a oporezivanje, ako su prodavatelj i
kupac porezni obveznici, te uz zadovoljenje ostalih
uvjeta iz €l. 40. st. 4. Zakona o PDV-u.

Pritom takoder treba istaknuti da se prema ¢l. 72.b
Pravilnika o PDV-u rekonstrukcijom gradevine sma-
tra se izvedba gradevinskih i drugih radova na posto-
jecoj gradevini kojima se mijenja gradevina u odnosu
na stanje prije rekonstrukcije kao $to su dogradivanje,
nadogradivanje, uklanjanje vanjskog dijela gradevine,
izvodenje radova radi promjene namjene gradevine i
slicno, odnosno izvedba gradevinskih i drugih radova
na rusevini postojece gradevine u svrhu njezine obnove.

2.2, PRIMJERI OPOREZIVANJA ISPORUKA
GRADEVINA OD 1. SIJECNJA 2015. KOD
PRODAVATELJA OBVEZNIKA PDV-a

Isporuka gradevina - nekretnina od 1. sijeCnja
2015. oporezivati ¢e se na temelju odredaba Zakona
o PDVili Zakona o porezu na promet nekretnina. To
znaci da gradevine mogu biti oporezive samo prema
jednom od navedenih poreznih propisa, a ne kao do
sada, najc¢esce u kombinaciji oba navedena Zakona.

Na temelju prethodnih pojasnjenja koja proizlaze iz
navedenih poreznih propisa, u nastavku se daju primje-
ri oporezivanja isporuka gradevina ili njihovih dijelova i
zemljita na kojem se one nalaze, kod obveznika PDV-a.

v' Primjer 1. Porezni poloZaj isporuka gradevina
zateCenih za zalihi poreznog obveznika 1. sijecnja
2015.

Gradevinski poduzetnik A — porezni obveznik gra-

di nekretnine za trziste. Na temelju ulaznih racu-

na dobavljaca za nabavljene sirovine, materijale i

dr. u razdoblju gradnje priznavao je pretporez. Na

dan 1. sijecnja 2015. ima na zalihi nekoliko nepro-
danih nekretnina koje su zavrs§ene 2010. Kakav je
porezni polozaj isporuka navedenih gradevina od

1. sijecnja 2015.2

Na isporuku gradevina koje ¢e porezni obveznici
(gradevinski poduzetnici koji su sami gradili nekret-
ninu ili investitori) imati na zalihi kao izgradene, a
neprodane gradevine 1. sije¢nja 2015. treba pri is-
poruci primijeniti odredbu ¢l. 40. st. 1. t. j) Zakona o
PDV-u kao gradevinu koja jo$ nije nastanjena, odno-
sno koriStena.

To znaci da porezni obveznici kod prodaje trebaju
obracunati PDV po stopi od 25 % na cijelu vrijednost
gradevine (jedinstvena isporuka), neovisno od toga
tko je kupac - porezni obveznik ili gradanin.

Takav ¢e porezni poloZaj opisana nekretnina imati
u prvom prometu (koji moZe biti 2015., 2016., 2017.,
2018. itd.) kao i sljedece dvije godine od datuma pr-
vog nastanjenja, odnosno koriStenja, ako ¢e se u me-
duvremenu i dalje prodavati.

Ako sljedeca isporuka te gradevine bude unutar
dvije godine (prva isporuka 2015., druga 2016.) od da-
tuma prvog nastanjenja, odnosno koristenja, porezni
obveznik - sljedeci prodavatelj nekretnine, takoder
treba obracunati PDV na cijelu vrijednost gradevine
i zemljiSta na kojem se gradevina nalazi.

Medutim, ako je kupac osoba koja nije porezni
obveznik - gradanin, pri stjecanju ne moZe koristiti
pretporez jer nije obveznik PDV-a, pri sljedecoj is-
poruci promet nije predmet oporezivanja PDV-om,
nego porezom na promet nekretnina. Porezni obve-
znik je stjecatelj nekretnine.

v' Slika 2. Isporuka gradevine koja nije
nastanjena, odnosno koristena

PDV 25%

=

GRADEVINA KOJA NUJE
NASTANJENA
- U UPORABI

- gradevina i zemljiste

KUPCI

(svi — obveznici PDV-a

(neovisno je li koristen ili fizicke osobe)

pretporez)

U opisanom primjeru, prodavatelj — obveznik
PDV-a (neovisno o tome je li kod stjecanja koristio
pretporez ili ne, pri isporuci svim kupcima (obvezni-
cima PDV-a ili gradanima, odnosno fizickim osoba-
ma) treba obracunati PDV po stopi od 25 % na cijelu
gradevinu i zemljiSte na kojem se nalazi.

Citajte najnovije
financijske vijesti na
RRiF- ovim intermnetskim
stranicama

www.rrif. l_ur
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v' Slika 3. Isporuka gradevine koja je nastanjena,
odnosno koristena do 2 godine (moguce i vise
prometa do 2 godine)

v' Slika 4. Isporuka gradevine koja je nastanjena,
odnosno koristena u razdoblju vise od 2 godine —
izbor na oporezivanje PDV-om

PDV 25%
GRADEVINA KOJA JE
NASTANJENA
~U UPORABI KUPCI
~DO2GODINE gl (svi - obveznici PDV-a
- gradevina i zemljiste ili fizicke osobe koje

(neovisno je li koristen nisu obveznici PDV-a)

pretporez)

U opisanom primjeru, prodavatelj — obveznik PDV-
a (neovisno o tome je li kod stjecanja koristio pret-
porez ili ne, pri isporuci svim kupcima (obveznicima
PDV-aili gradanima, odnosno fizickim osobama) tre-
ba takoder obracunati PDV po stopi od 25 % na cijelu
gradevinu i zemljiSte na kojem se nalazi. Pritom nije
bitno je li u razdoblju do dvije godine ista nekretnina
vec isporucivana — prodavana.

v’ Primjer 2. Porezni polozaj isporuka gradevina

i zemljista na kojem se nalazi protekom roka

od dvije godine od datuma prvog nastanjenja

— isporuka drugom poreznom obvezniku

Porezni obveznik B nabavio je ,novu“ nekretninu

2011. za potrebe poslovanja (kao uredski prostor)

i priznao pretporez na gradevinski dio, osnovica

1.800.000,00 kn, PDV po stopi od 23 %, 414.000,00

kn. U svibnju 2015. odlucio je navedenu gradevinu

prodati drugom poreznom obvezniku. Koji porez
treba obracunati pri isporuci navedene gradevine?

Za navedenu je gradevinu istekao rok od dvije go-
dine od datuma prvog nastanjenja, odnosno koriste-
nja. Istekom roka od dvije godine od datuma prvog
nastanjenja, odnosno koristenja, isporuka gradevine
i zemlji$ta na kojem se ona nalazi je prema cl. 40. st.
1. t.j) Zakona o PDV-u oslobodena PDV-a.

Kako je kupac gradevine porezni obveznik, pro-
davatelj je odabrao pravo da promet bude oporeziv
PDV-om prema cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-u (pravo
izbora na oporezivanje).

Medutim, PDV nece obracunati prodavatelj ne-
kretnine nego se u opisanom sluc¢aju, prema cl. 75.
st. 3. t. ¢), treba primijeniti tuzemni prijenos porezne
obveze. Prodavatelj ¢e ispostaviti kupoprodajni ugo-
vor — racun (koji treba imati sve elemente iz Cl. 79. st.
1. Zakona o PDV-u) na kojem nece obracunati PDV
nego ¢e navesti napomenu koja moZe imati sljedeci
sadrzaj: Tuzemni prijenos porezne obveze prema cl.
75.st. 3. t.¢c) Zakona o PDV-u.

To za kupca gradevine — poreznog obveznika znaci
da u poreznim i knjigovodstvenim evidencijama na
temelju primljenog racuna i isporuke treba iskazati
obvezu PDV-a i priznati pretporez. Za tuzemni prije-
nos porezne obveze treba ustrojiti posebnu evidenciju.
Smatramo da i u daljnjem prometu navedene gradevi-
ne prodavatelj takoder moZe izbrati nacin oporeziva-
nja uz propisane uvjete iz ¢l. 40. st. 4. Zakona o PDV-u.

WIWWAEREIfSh]E

PRAVO IZBORA NA OPOREZIVANJE!

GRADEVINA KOJA JE KUPCI
NASTANJENA - obveznici PDV-a koji
- U UPORABI imaju pravo na odbitak

- VISE OD 2 GODINE » pretporeza u cijelosti

- gradevina i zemljiste PRUENOS| — OBVEZA ZA PDV - 25%

(koriSten pretporez) POREZNE| - PRETPOREZ - 25%

OBVEZE

NEMA ISPRAVKA
PRETPOREZA

Porezno postupanje navedeno na ovoj slici je do-
pusteno samo ako je nekretnina u statusu oslobo-
dene isporuke, ako je kupac obveznik PDV-a te ako
ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti. Tada ce
prodavatelj primijeniti tuzemni prijenos porezne
obveze, odnosno prenijet ¢e obvezu PDV-a na kupca
gradevine koji ¢e u svojim poreznim evidencijama
iskazati obvezu i pretporez. Pravo izbora na oporezi-
vanje mozZe se primijeniti neovisno od toga je li pore-
zni obveznik koristio pretporez pri nabavi nekretnine
te je li stekao nekretnine prije 1. sijenja 2015.

v' Primjer 3. Porezni poloZaj isporuka gradevina

i zemljista na kojem se nalazi protekom roka

od dvije godine od datuma prvog nastanjenja —

isporuka osobi koja nije porezni obveznik

Porezni obveznik C nabavio je ,novu” nekretninu

2011. za potrebe poslovanja (kao poslovni prostor)

i priznao pretporez na gradevinski dio, osnovica

2.173.913,00 kn, PDV po stopi od 23 %, 500.000,00

kn. U svibnju 2017. odlucio je navedenu gradevinu

prodati osobi koja nije porezni obveznik. Koji porez
treba obracunati pri isporuci navedene gradevine?

U opisanom primjeru je za navedenu gradevinu
istekao rok od dvije godine od datuma prvog nasta-
njenja, odnosno koristenja te je nekretnina pri ispo-
ruci oslobodena PDV-a. Medutim, kako porezni ob-
veznik isporucuje gradevinu osobi koja nije porezni
obveznik, nema pravo izbora na oporezivanje te ce
promet biti osloboden PDV-a, ali oporeziv porezom
na promet nekretnina po stopi do 5 %. Porezni obve-
znik je stjecatelj nekretnine.

No, to za prodavatelja — poreznog obveznika znaci
da treba ispraviti pretporez koji je koristio pri nabavi
nekretnine jer je nekretnina isporucena unutar roka od
10 godina od godine u kojoj je nekretnina nabavljena te
za koju je koriSten pretporez. Navedena obveza proizla-
zi iz ¢l. 65. Zakona o PDV-u i ¢l. 140. Pravilnika o PDV-
u, a ispravak se provodi za razdoblje nakon promjene
uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza. Razdoblje za
ispravak pretporeza je 10 godina, a racunajuci i godinu
nabave, istjeCe 2020. Promjena uvjeta nastupit ¢e 2017.,
odnosno u 6. godini koriStenja nekretnine. To znaci da
treba provesti ispravak (vratiti) kori$teni pretporez za 4
neiskoriStene godine (2017.,2018., 2019. 1 2020.).

Izracun: 500.000,00 : 10 x4 = 200.0000,00 kn
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v' KnjiZenje ispravka pretporeza kod
prodavatelja nekretnine:

Red. Svota
OPIS Racun
br. Duguje

Potrazuje

1. |Troskovi naknadno utvrdenih poreza
(PDV) 4678 | 200.000,00

Ispravci pretporeza 14003
Za provedeni ispravak pretporeza pri
prodaji nekretnine za koju je koristen
pretporez

200.000,00

Drzimo da i u ovom slucaju ispravak u navedenoj
svoti treba provesti odjednom za cijelo preostalo raz-
doblje ispravka i evidentirati u kona¢nom obra¢unu
PDV-a za 2017., odnosno u zadnjem obracunskom
razdoblju 2017. (prosinac) pod III - 15.

Da je nekretnina, primjerice, nabavljena 2005.,
razdoblje za ispravak pretporeza bi isteklo 2014., te
bi isporuka nekretnine bila oslobodena PDV-a, odno-
sSno oporeziva porezom na promet nekretnina, ali bez
obveze ispravka pretporeza.

v' Slika 5. Isporuka gradevine koja je nastanjena,
odnosno koristena u razdoblju vise od 2 godine —
oslobodena isporuka

OSLOBOBENO
PDV-a
GRADBEVINA KOJA JE
NASTANJENA KUPCI
— U UPORABI (svi — obveznici PDV-a
- VISE OD 2 GODINE ili fizicke osobe)
- gradevina i zemljiste —5% PPN

(koristen pretporez)

ISPRAVAK
PRETPOREZA

U opisanom primjeru, prodavatelj — obveznik
PDV-a, na gradevinu koja je nastanjena, odnosno ko-
riStena u razdoblju duljem od dvije godine, pri proda-
ji - isporuci treba primijeniti porezno oslobodenje. To
znaci da ¢e promet biti oporeziv porezom na promet
nekretnina, a prodavatelj, ako je koristio pretporez,
treba provesti ispravak pretporeza ako je nekretnina
prodana u razdoblju od deset godina od dana nabave.

Medutim, ako pretporez nije koristen, ispravak se
ne treba provoditi, a isporuka je oslobodena PDV-a,
odnosno oporeziva porezom na promet nekretnina
po stopi od 5 %.

v Primjer 4. Porezni poloZaj isporuke gradevine
za koju je proveden ispravak pretporeza zbog
prenamjene u stambene svrhe

Porezni obveznik D nabavio je ,,novu“ nekretninu
2011. za potrebe poslovanja (kao poslovni prostor)
i priznao pretporez na gradevinski dio, osnovica
2.173.913,00 kn, PDV po stopi od 23 %, 500.00,00
kn. Navedenu nekretninu je 2014. prenamijenio za
stambene potrebe i iznajmio fizickoj osobi za po-
trebe stanovanja. U konacnom obracunu PDV-a za

2014. proveden je ispravak pretporeza za 1/10 kori-

Stenog pretporeza. Nadalje, u 2015. je porezni obve-

znik odlucio prodati navedenu gradevinu a) fizic-

koj osobi te u drugom slucaju b) drugom poreznom
obvezniku. Koji porez treba obracunati pri isporu-
ci navedene gradevine i koje jos obveze s motrista

PDV-a ima drustvo kao vlasnik nekretnine?

U opisanom prometu moguce su sljedeca porezna
rjeSenja:

a) Prodaja fizickoj osobi

U ovom je slucaju za navedenu gradevinu istekao
rok od dvije godine od datuma prvog nastanjenja,
odnosno kori$tenja, te je u 2015. isporuka gradevine
i zemlji$ta na kojem se one nalazi oslobodena PDV-a
prema cl. 40. st. 1. t. j) Zakona o PDV-u. Isporuka nije
oporeziva PDV-om, ali je tada oporeziva porezom na
promet nekretnina, a porezni je obveznik stjecatelj
nekretnine kojemu ce nadleZzna PU obracunati po-
rez po stopi od 5 %. Napominjemo da prodavatelj
u ovom slucaju ima obvezu ispravka pretporeza za
preostale godine do 2020. Promatrano razdoblje je
2011.-2020., ispravak je ve¢ proveden za 2014., te tre-
ba jo§ ispraviti pretporez za 6 godina (2015. — 2020.).

Izracun: 500.000,00 : 10 x 6 = 300.000,00 kn

Smatramo da i u ovom slucaju ispravak u navede-
noj svoti treba provesti odjednom za cijelo preostalo
razdoblje. Isporuka navedene nekretnine ima isti po-
rezni polozaj i ako je kupac osoba koja nije porezni
obveznik ili fizicka osoba. Ako kupac nekretnine (u
opisanom primjeru) nije porezni obveznik, proda-
vatelj nema izbora, odnosno treba provesti ispravak
PDV-a (za preostalo razdoblje do deset godina), ispo-
ruka je oslobodena PDV-a, te oporeziva porezom na
promet nekretnina. Medutim, ako je kupac porezni
obveznik koji moze priznati pretporez u cijelosti, pro-
davatelj se moZe odluciti i na dugo porezno rjesenje,
odnosno moze izabrati prijenos porezne obveze.

b) Prodaja poreznom obvezniku

Prodavatelj moZe odabrati pravo da promet bude
oporeziv PDV-om prema cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-
u (pravo izbora na oporezivanje). Pritom PDV nece
obracunati prodavatelj nekretnine nego se u opisa-
nom sluc¢aju treba primijeniti tuzemni prijenos po-
rezne obveze. Prodavatelj Ce ispostaviti kupoprodajni
ugovor - racun (koji treba imati sve elemente iz ¢l. 79.
st. 1. Zakona o PDV-u) na kojem nece obracunati PDV
nego ce navesti napomenu koja moZe imati sljedeci
sadrzaj: Tuzemni prijenos porezne obveze prema cl.
75.st. 3. t. ¢c) Zakona o PDV-u.

To za kupca gradevine — poreznog obveznika zna-
¢i da u poreznim i knjigovodstvenim evidencijama
na temelju primljenog rac¢una i isporuke treba iska-
zati obvezu PDV-a i priznati pretporez.

Nase je misljenje da u opisanom primjeru proda-
vatelj moze ispraviti — ,vratiti“ PDV koji je ispravio za
1/10u 2014. jer je nekretninu iznajmljivao za stambe-
ne potrebe. Navedena moguénost proizlazi iz ¢l. 65.
st. 1. Zakona o PDV-u.

v’ Primjer 5. Porezni poloZaj isporuka
rekonstruiranih gradevina i njihovih dijelova

— isporuka drugom poreznom obvezniku

Porezni obveznik E je u 2015. rekonstruirao nekret-
ninu koju je nabavio od fizicke osobe 2014. Nakon
rekonstrukcije nekretnina je 2017. prodana drugom
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poreznom obvezniku. Kakav je porezni polozaj is-

poruke navedene gradevine?

Rekonstruirane gradevine su one c¢iji su troskovi
rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije isporu-
ke veci od 50 % prodajne cijene. Isporuka takve gra-
devine bit ¢e oporeziva PDV-om i dijeli isti porezni
polozaj kao gradevine i njezini dijelovi te zemljiste
navedeno u ¢l. 40. st. 1. t. j) Zakona o PDV-u.

To znaci da bi rekonstruirane gradevine bile opore-
zive PDV-om po stopi od 25 % u razdoblju od datuma
prvog prometa nakon rekonstrukcije (nastanjenja,
odnosno koristenja) i sljedece dvije godine. Nakon
toga bi bile oslobodene PDV-a uz pravo izbora na
oporezivanje, ako je prodavatelj porezni obveznik, te
uz zadovoljenje ostalih uvjeta iz ¢l. 40. st. 4. Zakona o
PDV-u. Prodavatelj, obveznik PDV-a, primjenjuje pri-
jenos porezne obveze, a stjecatelj, porezni obveznik
iskazuje obvezu i pretporez pri stjecanju.

v’ Primjer 6. Porezni poloZaj isporuka
rekonstruiranih gradevina i njihovih dijelova —
isporuka osobi koja nije porezni obveznik
Porezni obveznik F je u 2015. rekonstruirao nekret-
ninu koju je 2014. nabavio od fizicke osobe. Nakon
rekonstrukcije nekretnina je 2017. prodana fizickoj
osobi (ili poduzetniku koji nije obveznik PDV-a). Ka-
kav je porezni poloZaj isporuke navedene gradevine?
U opisanom primjeru prodavatelj, obveznik PDV-a
pri isporuci rekonstruirane gradevine ili njihovih di-
jelova (one ¢iji su troskovi rekonstrukcije veéi od 50 %
prodajne vrijednosti), neovisno o tome $to kupac nije
porezni obveznik, treba obracunati PDV po stopi od
25 % na cijelu gradevinu. U daljnjem prometu, kada
nekretninu bude prodavala fizicka osoba, isporuka
nije oporeziva PDV-om nego porezom na promet ne-
kretnina po stopi od 5 %.

v’ Primjer 7. Porezni poloZaj isporuke ,stare”
nekretnine koja je na zalihi nekretnina 1. sijecnja
2015. - prodavatelj porezni obveznik, trgovac
nekretninama, za koju pri nabavi nije koristio
pretporez

Porezni obveznik G - trgovac nekretninama, u 2015.

prodaje nekretninu koju je nabavio od fizicke osobe

2012. drugoj fizickoj osobi. Rijec je o nekretnini koja

je sagradena 1995. te je u razdoblju do 2012. pro-

davana nekoliko puta. Koji porez treba obracunati
prodavatelj nekretnine?

Od 1. sije¢nja 2015. za odredivanje poreznog polo-
Zaja nekretnine bitno je tko je prodavatelj gradevine
te koliko je vremena proS$lo od datuma prvog nasta-
njenja, odnosno koristenja. Kako je za navedenu ne-
kretninu proslo viSe od dvije godine od datuma pr-
vog nastanjenja, nekretnina je oslobodena PDV-a. To
znaci da je oporeziva porezom na promet nekretnina,
a porezni obveznik je stjecatelj nekretnine. Prodava-
telj nema obvezu ispravka pretporeza jer pri nabavi
nije koristio pretporez (promet je pri stjecanju bio
oporeziv porezom na promet nekretnina).

v' Primjer 8. Porezni polozaj isporuka nedovrsenih
gradevina — prodavatelj obveznik PDV-a

Gradevinski poduzetnik I — porezni obveznik gra-
di nekretnine za trziste. U tijeku poslovanja koristi
pretporez iz ulaznih racuna dobavljaca. Zbog pro-

blema u poslovanju nije zavrsio zapocetu izgradnju

gradevine te ju prodaje drugom poreznom obvezni-

ku (ili fizickoj osobi). Koji porez treba obracunati
isporucitelj nedovrsene gradevine?

Isporuka nedovrSene gradevine koju isporucu-
je porezni obveznik uvijek je oporeziva PDV-om jer
je nedovrSena (ne odreduje se vrijeme od nastanje-
nja...), a isporucitelj je obveznik PDV-a. To znaci da
porezni obveznik — prodavatelj treba obracunati PDV
na isporuku nedovr$ene gradevine ili gradevine u tzv.
rohbau-izvedbi.

2.3. POREZNI POLOZAJ ISPORUKE ZEMLJISTA
PREMA PROPISIMA O PDV-u
- NEGRADEVINSKO | GRADEVINSKO

Porezni poloZaj prometa zemljiSta naveden je u ¢l
40. st. 1. t. k) Zakona o PDV-u, a neka objasnjenja u
vezi s prometom zemlji§ta vec¢ su dana pod t. 2.1. ovog
¢lanka. Promet zemljista od 1. sijecnja 2015. oslobo-
den je PDV-a, osim gradevinskog koje je oporezivo
PDV-om po stopi od 25 %. Medutim, i u ovom sluca-
ju porezni obveznik ima pravo izbora na oporezivanje
prema cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-u, pod uvjetom da
je kupac porezni obveznik koji ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti. Na zemljiSte se ne primjenjuje
odredba da od datuma prvog koristenja, odnosno na-
stanjenja nije proteklo vise od 2 godine kao za promet
gradevina i zemljiSta na kojemu se one nalaze. To zna-
¢i da ée vec prvi promet zemljista od 1. sijecnja 2015.,
osim gradevinskog, biti osloboden PDV-a.

Ako porezni obveznik ne odabere pravo izbora na
oporezivanje, zemljiSte (s obzirom na to da je oslo-
bodeno PDV-a), osim gradevinskog, od 1. sije¢nja
2015. je oporezivo porezom na promet nekretnina
po stopi od 5 %. Naime, iz Zakona o porezu na pro-
met nekretnina proizlazi da se prometom nekretnina
NE smatra stjecanje nekretnina na koje se pla¢a PDV.
To znaci da ako je isporuka nekretnine oporeziva
PDV-om, nije oporeziva porezom na promet nekret-
nina, odnosno obrnuto, ako nije oporeziva PDV-om,
oporeziva je porezom na promet nekretnina.

Gradevinskim zemljiStem, prema ¢l. 40. st., 6.
Zakona o PDV-u, smatra se zemljiSte za koje je iz-
dan izvrsni akt kojim se odobrava gradenje. Nada-
lje, ¢l. 72.a Pravilnika odredeno je da se izvrSnim
aktom kojim se odobrava gradenje smatra grade-
vinska dozvola, lokacijska dozvola, rjeSenje za gra-
denje i slicno. To znaci da nije dovoljno nalazi li se
zemljiSte u gradevinskoj zoni, nego je li dobiven
izvr$ni akt koji je dokaz o tome da je rijec o grade-
vinskom zemljistu.

Treba obratiti posebnu pozornost na kriterije kod
pretvaranja jedne vrste zemljiSta u drugu, primjerice,
poljoprivredno u gradevinsko i dr.

2.4. PRIMJERI OPOREZIVANJA ISPORUKA
ZEMLJISTA - GRADEVINSKO | NEGRADEVINSKO
- KOD PRODAVATELJA OBVEZNIKA PDV-a
Na temelju prethodnih pojasnjenja koja proizlaze
iz navedenih poreznih propisa, u nastavku se daju
primjeri oporezivanja isporuke zemljista (poljopri-
vrednog i gradevinskog) kod obveznika PDV-a.
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v’ Primjer 9. Porezni polozaj isporuke
poljoprivrednog zemljista od 1. sijecnja 2015.
Porezni obveznik ] isporucuje poljoprivredno ze-
mljiste koje je evidentirano u poslovnoj imovini
drustva, primjer a) drugom poreznom obvezniku i
b) fizickoj osobi. Kakav je porezni polozZaj isporuke
gradevinskog zemljista drugom poreznom obvezni-
ku ili fizickoj osobi?

a) Poreznom obvezniku

Na isporuku zemljista drugom poreznom obve-
zniku moZe se primijeniti odredba ¢l. 40. st. 4 Zako-
na o PDV-u - pravo izbora na oporezivanje. To zna-
¢i da PDV nece obracunati prodavatelj nekretnine,
nego se u opisanom sluc¢aju, prema ¢l. 75. st. 3. t. ¢),
treba primijeniti tuzemni prijenos porezne obveze.
Prodavatelj ¢e izdati kupoprodajni ugovor — racun
(koji treba imati sve elemente iz ¢l. 79. st. 1. Zako-
na o PDV-u) na kojem nece obracunati PDV nego ce
navesti napomenu koja moze imati sljedeci sadrZaj:
Tuzemni prijenos porezne obveze prema cl. 75. st. 3.
t.c) Zakona o PDV-u.

To za kupca zemljiSta — poreznog obveznika znaci
da u poreznim i knjigovodstvenim evidencijama na
temelju primljenog rac¢una i isporuke treba iskazati
obvezu PDV-a i priznati pretporez.

v' Slika 6. Oporezivanje isporuke zemljista -
izbor na oporezivanje PDV-om — tuzemni prijenos
porezne obveze

v' Primjer 10. Porezni poloZaj isporuke

gradevinskog zemljista

Porezni obveznik K isporucuje gradevinsko ze-

mljiste koje je evidentirano u poslovnoj imovini

drustva. Kakav je porezni poloZaj isporuke grade-

vinskog zemljista drugom poreznom obvezniku ili

fizickoj osobi?

Prema ¢l. 40. st. 1. t. k) Zakona o PDV-u isporuka
gradevinskog zemljiSta, kada ju isporucuje obveznik
PDV-a, uvijek je oporezivo PDV-om po stopi 25 % i to
neovisno o tome kome se isporucuje, poreznom ob-
vezniku ili fizickoj osobi.

Gradevinsko zemljiSte koje prodaje osoba koja nije
porezni obveznik ne mozZe biti oporezivo PDV-om,
nego je predmet oporezivanja porezom na promet
nekretnina. Porezni obveznik je stjecatelj zemljista, a
stopa poreza na promet nekretnina je 5 %.

v' Slika 8. Oporezivanje isporuke gradevinskog
zemljista — - prodavatelj obveznik PDV-a

PDV 25 %
GRADEVINSKO
- rodZa\I\E/';AtléJI!irtEveznik S °b|‘('lé'zpr$ilc‘i PDV-a
P PD\J/-a ili fizicke osobe)

PRIJENOS
POREZNE OBVEZE

KUPCI
— obveznici PDV-a koji
imaju pravo na odbitak

SVE VRSTE ZEMLJISTA oretporeza u cielosti

(osim gradevinskog)

- OBVEZA ZA PDV - 25%
- PRETPOREZ - 25%

b) Fizickoj osobi

Kada je prodavatelj poljoprivrednog zemlji$ta po-
rezni obveznik, a kupac fizicka soba, ne moze se bi-
rati pravo na oporezivanje, a isporuka je oslobodena
PDV-a. To znaci da zemlji$te nece biti oporezivo pre-
ma odredbama Zakona o PDV-u, nego prema Zakonu
o porezu na promet nekretnina.

v' Slika 7. Oporezivanje isporuke zemljista
—oslobodena isporuka

OSLOBODBENO
PDV-a

KUPCI
(svi — obveznici PDV-a

SVE VRSTE ZEMLJISTA ili fizicke osobe)

(osim gradevinskog)
-5% PPN

U opisanom primjeru, za prodavatelja — obvezni-
ka PDV-a, isporuka zemljista je oslobodena PDV-a.
Porezni obveznik je kupac zemljista kojemu ce nad-
leZzna PU utvrditi porez po stopi od 5 % poreza na
promet nekretnina.

Ako se gradevinsko zemljiSte isporucuje zaseb-
no, bez gradevine, uvijek je oporezivo PDV-om, ako
je prodavatelj obveznik PDV-a. Ako prodavatelj nije
obveznik PDV-a, PDV ne moZe biti obracunan, te je
promet oporeziv porezom na promet nekretnina po
stopi od 5 %.

3. POREZNI POLOZAJ PROMETA NEKRETNINA
PREMA PROPISIMA O POREZU NA PROMET
NEKRETNINA OD 1. SJECNJA 2015.

0Od 1.sije¢nja 2015. u prometu nekretnina primje-
njuju se izmijenjene odredbe Zakona o porezu na
promet nekretnina prema kojima se vise porezno ne
razlikuju tzv.,,stare“ i, nove“, odnosno novosagrade-
ne nekretnine, nego one koje ce biti oporezive PDV-
om i one koje ce biti oslobodene PDV-a. To nadalje
znaci da ¢e porezom na promet nekretnina po stopi
do 5 % biti oporezive nekretnine koje ce biti oslobo-
dene PDV-a, odnosno ako ne postoji obveza plac¢anja
PDV-a, pa bi proizlazila obveza placanja poreza na
promet nekretnina.

Predmet oporezivanja prema odredbama Za-
kona o porezu na promet nekretnina su zemljista
i gradevine. ZemljiStima se smatraju poljoprivred-
na, gradevinska i druga zemljiSta, a gradevinama
se smatraju stambene, poslovne i sve druge zgrade
te njihovi dijelovi. Ovo su temeljne odredbe pred-
meta oporezivanja prema Zakonu o porezu na pro-
met nekretnina koje se nisu mijenjale od 1. sijec-
nja 2015. Medutim, izmjena je u tome, prema cl.
5. Zakona o porezu na promet nekretnina, da se
porezom na promet nekretnina oporezuje samo
ono stjecanje nekretnina na koje se ne placa PDV.
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U skladu s navedenim, porez na promet nekret-
nina se NE bi placao ako je isporucitelj nekretnine
obveznik PDV-a i ako isporucuje:

» gradevinsko zemljiSte

» gradevinu ili njezine dijelove i zemlji$te na ko-

jem se te gradevine nalaze, prije prvog nastanje-
nja odnosno koristenja

» gradevinu ili njezine dijelove kod kojih od da-

tuma prvog nastanjenja, odnosno koristenja do
datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od
dvije godine

» gradevine ili njezine dijelove i zemljiste na ko-

jem 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 isporuci-
telj izabrao oporezivanje PDV-om, stjecatelj ce
iskazati obvezu i pretporez

> zemljiSte (osim gradevinskog zemljiSta) stjeca-

telju obvezniku PDV-a koji ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti, a ako je isporucitelj iza-
brao oporezivanje PDV-om, stjecatelj Ce iskazati
obvezu i pretporez.

Na sve druge promete kada prodavatelj nije obve-
znik PDV-a, promet je oporeziv porezom na promet
nekretnina po stopi od 5 %.

Napominjemo da se na sve promete nekretnina
nastale do 1. sije¢nja 2015. na temelju sklopljenih
kupoprodajnih ugovora zaklju¢no s 31. prosinca
2014., primjenjuju ,stare“ odredbe Zakona o porezu
na promet nekretnina i pravila o oporezivanju ,no-
vih“i,starih“ nekretnina.

v’ Primjer 11. Porezni poloZaj isporuke
nekretnine koju prodaje fizicka osoba (ili
poduzetnik) koja nije obveznik PDV-a

Fizicka osoba H, koja nije obveznik PDV-a, prodaje

nekretninu — poslovni prostor u 2015. koju je nasli-

jedila od roditelja. Koje su porezne obveze u opisa-
nom prometu nekretnine?

Ako nekretnina nije oporeziva PDV-om, oporeziva
je porezom na promet nekretnina. Kako je rijec¢ o fi-
zickoj osobi koja nije obveznik PDV-a (fizicka osoba ili
poduzetnik koji nije u sustavu PDV-a) te koja prodaje
svoju osobnu imovinu, ne treba i ne moZe obracuna-
ti PDV, isporuka nekretnine je oporeziva porezom na
promet nekretnina po stopi od 5 %. Porezni obveznik
je stjecatelj nekretnine.

3.1. POREZNI OBVEZNIK, OSNOVICA I STOPA
POREZA NA PROMET NEKRETNINA

Porezni obveznik u prometu nekretnina je stjeca-
telj nekretnine koji treba prijaviti nastanak porezne
obveze u vezi s utvrdivanjem poreza na promet ne-
kretnina u roku od 30 dana od nastanka porezne ob-
veze u PU prema mjestu nekretnine. Stopa poreza na
promet nekretnina je 5 %.

Osnovica poreza na promet nekretnina je, prema
¢l.9.st. 1.12. Zakona o porezu na promet nekretnina,
trzidna vrijednost nekretnine pod kojom se podrazu-
mijeva cijena nekretnine koja se postizZe ili se moZe
postici na trzi$tu u trenutku nastanka porezne obve-
ze. Promjena u 2015. u vezi s utvrdivanjem porezne
osnovice odnosi se na situaciju kada porezni obve-
znik ne prijavi promet nekretnine. Tada je porezna

osnovica trzi$na vrijednost nekretnine u trenutku pri-
jave, odnosno saznanja Porezne uprave (dalje: PU) na
podrucju na kojem se nekretnina nalazi za nastanak
porezne obveze, a prema staju nekretnine u trenutku
sklapanja ugovora ili drugog pravnog posla kojim se
stjeCe nekretnina PU utvrduje osnovicu, u pravilu, iz
isprave o stjecanju ako je ukupna svota naknade koju
daje ili isplacuje stjecatelj priblizno jednaka cijenama
koje se postizu ili se mogu postiéi na trzistu. Nadalje,
utvrdivanje osnovice kada je naknada niza od nakna-
de koja se moze postici na trzistu, prema c¢l. 9. st. 5.
Zakona o porezu na promet nekretnina, ovisi i o na-
¢inu evidentiranja nekretnine u poslovnim knjigama
prodavatelja ,dobitasa“.

Ako je naknada iz isprave o stjecanju niza od na-
knade koja se moZe postic¢i na trzistu, a prodava-
telj nekretnine je poduzetnik ili druga osoba obve-
znik poreza na dobitak koja vodi poslovne knjige u
skladu sa Zakonom o racunovodstvu (Nar. nov,, br.
109/07. - 121/14.), trZiSnom vrijednoscu kao osno-
vicom poreza na promet nekretnina smatra se fer
vrijednost nekretnine priznata u financijskim izvje-
Stajima i poslovnim knjigama u trenutku nastanka
porezne obveze. Ovo je pod uvjetom da je skladu s
odredbama medunarodnih ra¢unovodstvenih stan-
darda, kao racunovodstvena politika za nekretnine
koje koristi porezni obveznik, izabran model reva-
lorizacije i pod uvjetom da je ona jednaka ili veca
od naknade iz isprave o stjecanju. No, ako je fer vri-
jednost nekretnine manja od naknade iz isprave o
stjecanju, trziSnom vrijedno$cu nekretnine smatra
se naknada iz isprave o stjecanju. Nekretnine koje
se u financijskim izvjeStajima vrednuju prema mo-
delu troska, trziSnu vrijednost nekretnina procijenit
¢e PU na temelju usporednih podataka o kretanju
trziSnih vrijednosti slicnih nekretnina s priblizno
istog podrucja u pribliZzno isto vrijeme.

Kako ce se opisane odredbe provoditi,u praksi,
pratit ¢emo sa zanimanjem.

3.2. PRIJAVA PROMETA NEKRETNINA

Prijavu prometa nekretnina treba predati nadleZznoj
PU na obrascu koji je sastavni dio Pravilnika o obras-
cu prijave nekretnina i evidenciju prometa nekretnina
(Nar. nov., br. 157/14.). Prijavu trebaju, prema cl. 17.
Zakona o porezu na promet nekretnina, dati:

a) porezni obveznik, stjecatelj nekretnine u roku
od 30 dana od dana nastanka porezne obveze
(datuma dokumenta o sjecanju), ispostavi PU
na podrucju koje se nalazi nekretnina

b) obveznik PDV-a - isporucitelj nekretnine, ako
se na isporuku nekretnine obra¢unava PDV.
Prijava se predaje u roku od 30 dana od dana
isporuke nekretnine nadleZnoj PU prema sje-
diStu, prebivaliStu ili uobic¢ajenom boravistu
isporucitelja.

Prijava koju daje obveznik PDV-a, isporucitelj ne-
kretnine, je uvedena radi pracenja ¢injenica bitnih za
oporezivanje prometa nekretnina u smislu posebnih
propisa Na ovaj nacin prijava poreza na promet ne-
kretnina ima dvostruku ulogu: kao obrazac za prijavu
nastalog prometa te kao kontrolni statisticki obrazac
za pracenje isporuka nekretnina oporezivih PDV-om.
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L Od 1. sijecnja 2015. isporuka gradevina ili
njihovih dijelova i zemljista na kojem se nalaze
oslobodena je PDV-a.

[ To se ne odnosi na gradevine (objekte pri-
¢vrscene na zemlju ili uévrscene u zemlji) koje nisu
nastanjene — koriStene, odnosno nekretnine prije
prvog nastanjenja ili nekretnine kod kojih od datu-
ma prvog nastanjenja — koristenja do datuma slje-
dece isporuke nije proteklo vise od dvije godine.

[ Tesunekretnine, zajedno s gradevinskim ze-
mljiStem, oporezive PDV-om po stopi od 25 %.

LI Protekom razdoblja od dvije godine grade-
vina prelazi u porezni status oslobodene isporuke.

L] Porezni obveznik moZze tada izabrati da ispo-
ruka bude ipak oporeziva PDV-om, pod uvjetom da
je kupac takoder porezni obveznik koji u cijelosti
moZe priznati pretporez.

L] Kod izbora na oporezivanje primjenjuje se
tuzemni prijenos porezne obveze, odnosno, kupac
ce u svojim poreznim i knjigovodstvenim evidenci-
jama iskazati obvezu i pretporez.

L TIsporuka zemljista (osim gradevinskog) je
takoder oslobodena PDV-a, uz mogucénost prijeno-
sa porezne obveze na kupca — obveznika PDV-a koji
priznaje pretporez u cijelosti.

[l Gradevinsko zemljiste je oporezivo PDV-om

po stopi do 25 % ako je prodavatelj obveznik
PDV-a.

[l Sve nekretnine - gradevine i ze-
mljista (poljoprivredna i gradevinska)
- koje nece biti oporezive PDV-om od 1.
sijeCnja 2015. oporezive su porezom na
promet nekretnina.

Jasno da obveznik PDV-a treba iskazati promet nekret-
nine koji je oporeziv PDV-om u obrascu PDV pod II-3
te pod VIII-3, ovisno o tome jesu li oporezive PDV-om
ili se primjenjuje tuzemni prijenos porezne obveze.

Na stanici Ministarstva financija, Porezna uprava
www.porezna-uprava.hr, dana je obavijest u vezi s pod-
noSenjem Prijave poreza na promet nekretnina s obzi-
rom na to da jo$ nije omoguceno elektronicko slanje.

Obavjestavamo obveznike podnoSenja obrasca
Prijave prometa nekretnina elektronickim putem da
ce elektronicka dostava putem sustava ePorezna biti
omogucena u veljaci 2015. godine. O tocnom datumu
omogucavanja dostave navedenog obrasca elektronic-
kim putem korisnici sustava ePorezna biti ce obavije-
Steni putem sustava poruka ePorezna i putem internet
stranice Porezne uprave.

To znaci da se obrazac Prijave do daljnjega predaje
u papirnatom obliku.

Na temelju prethodnih objasnjenja koja proizla-
ze iz Zakona o PDV-u i Zakona o porezu na promet
nekretnina, u nastavku se daju primjeri oporezivanja
isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na
kojem se one nalaze te isporuke zemljiSta (poljopri-
vrednog i gradevinskog).

TEK. OPIS GRABEVINE TKO KOME VRSTA
BR. | PROMETA PRODAJE GRADEVINU POREZA
1. | Gradevinaizgradena | porezni obveznik PDV 25 %
2012., na zalihi (nije - svima
koristena)
2. | Rohbau-nekretnina porezni obveznik PDV 25 %
- svima
3. | Gradevina - koriStena | porezni obveznik PDV 25 %
do 2 godine - svima
4. | Gradevina - koriStena | porezni o. - poreznom | tuzemni
vise od 2 godine o. koji priznaje prijenos por.
pretporez u cijelosti 0., ¢l.75.st. 1.
t.3.Z
5. | Gradevina - koristena | porezni o. - fizickojo. |[PPN5 %
vise od 2 godine ili poduzetniku koji
nije u PDV-u
6. | Gradevinsko zemljiste | porezni obveznik PDV 25 %
- svima
7. | Rekonstruirana porezni obveznik PDV 25 %
gradevina - koristena |- svima
do 2 godine
8. | Rekonstruirana porezni o. - poreznom | tuzemni
gradevina - koristena | o. koji priznaje prijenos por.
vise od 2 godine pretporez u cijelosti 0. ¢l.75.st. 1.
t.3.Z.
9. | Rekonstruirana porezni o. - fizickoj o. | PPN 5 %
gradevina - koristena | ili poduzetniku koji
vise od 2 godine nije u PDV-u
10. | Sva zemljista porezni 0. - poreznom | tuzemni
(osim gradevinskog) | o. koji priznaje prijenos por.
pretporez u cijelosti 0., ¢l.75.st. 1.
t.3.Z.
11. | Sva zemljista porezni o. - fizickoj o. |5 % PPN
(osim gradevinskog) | ili poduzetnik koji nije
u PDV-u
12. | Sve gradevine fizicka - fizickoj ili 5% PPN
poduzetnik koji nije u
PDV-u
13. | Gradevinskaiostala | fizicka - fizickoj ili 5% PPN
zemljista poduzetnik koji nije u
PDV-u
14. | Nekretnina ovrsenik u postupku | tuzemni
ovrhe prijenos por.
0., ¢l.75.st. 1.
t.3.Z.

4. OPOREZIVANJE NEKRETNINA U POSTUPKU
OVRHE

Postupak ovrhe provodi se prema odredbama Ovrs-
nog zakona (Nar. nov,, br. 112/12. i 93/14.). Medutim,
s motri$ta PDV-a, provedbu ovrhe ureduje ¢l. 21. Pra-
vilnika o PDV-u. Kako je navedeno u ¢l. 21. st. 1.1 2.
Pravilnika o PDV-u, ovrhu moze provesti zakonom
utvrdeno tijelo (npr. sud), odnosno Porezna uprava.

Kada zakonom utvrdeno tijelo u postupku ovrhe
proda neko dobro, ne smatra se da je doslo do ispo-
ruke izmedu duznika i ovr$nog tijela, nego do izravne
duznikove isporuke kupcu koja podlijezZe oporeziva-
nju. To znadi da je s motri§ta PDV-a duznik porezni
obveznik. Pri prodaji dobara u postupku ovrhe koju
provodi PU prema odredbama Opcega poreznog za-
kona (Nar. nov,, br. 147/08. — 73/13.) i drugih propisa,
smatra se takoder da je doslo do izravne duznikove is-
poruke kupcu. Nadalje, ¢l. 21. st. 3. Pravilnika o PDV-
u navedena je obveza ovrsnog tijela koje u postupku
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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 ob-
vezu dostaviti nadleZznoj Poreznoj upravi kopiju ku-
poprodajnog ugovora — racuna, u slucaju iz cl. 75. st.
3.t. d) Zakona o PDV-u. Rije¢ je o primjeni tuzemnog
prijenosa porezne obveze kada je rijec o ovrsi nekret-
nina. Kako se tuzemni prijenos porezne obveze moze
primijeniti samo izmedu obveznika PDV-a, to znaci
da duznik kao i kupac trebaju biti obveznici PDV-a.
Na temelju primljenog dokumenta o stjecanju ne-
kretnine (uobicajen je kupoprodajni ugovor), koji
s motriSta PDV-a treba imati sve elemente racuna,
kupac nekretnine ce u poreznim i knjigovodstvenim
evidencijama iskazati obvezu PDV-a po stopi od 25 %
te ima i pravo na priznavanje pretporeza.

Ova odredba o tuzemnom prijenosu porezne obveze
kod ovrhe nekretnina se, u nacelu, primjenjuje jos od 1.
srpnja 2013. Izmjenom Pravilnika o PDV-u od 1. sijeCnja
2014. (Nar. nov,, br. 160/13.) promijenjen je ¢l. 21. st. 3.,
ali ne i u dijelu koji se odnosi na ovrhu nekretnine.

Navedene se odredbe na jednak nacin primjenjuju
i kod punopravnog stjecanja vlasniStva u postupku
fiducije.

5.ZAKLJUCAK

Za odredivanje poreznog polozaj isporuka grade-
vina od 1. sije€nja 2015. viSe nece utjecati ¢injenica
jesu li gradevine - nekretnine izgradene, isporucene
ili placene do 31. prosinca 2014., jesu li ,nove*ili ,sta-

re“, nego je jedini bitan kriterij jesu li bile nastanjene
odnosno koristene ili ne te koliko je bilo razdoblje
koristenja te gradevine. Pritom je takoder bitno je li
prodavatelj obveznik PDV-a ili nije u sustavu PDV-a.

U prometu nekretnina od 1. sijecnja 2015. pocinju
se primjenjivati odredbe ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona
o PDV-u ¢ija je primjena bila odgodena u trenutku
ulaska RH u EU te Zakona o porezu na promet ne-
kretnina. Na temelju navedenih propisa proizlazi da
je isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljista
na kojem se nalaze oslobodena PDV-a. Medutim, to
se ne odnosi na gradevine (objekte pricvrséene na ze-
mlju ili ucvrséene u zemlji) koje nisu nastanjene — ko-
riStene, odnosno nekretnine prije prvog nastanjenja
ili nekretnine kod kojih od datuma prvog nastanjenja
— koriStenja do datuma sljedece isporuke nije prote-
klo viSe od dvije godine. Te su nekretnine, zajedno s
gradevinskim zemljiStem, oporezive PDV-om.

Protekom razdoblja od dvije godine od prvog na-
stanjenja, odnosno koriStenja te nekretnine prelaze
(ili su vec presle 1. sijeCnja 2015.) u porezni status
oslobodenih gradevina te tada stjeCu pravo izbora
na oporezivanje. Pravo izbora na oporezivanje (znaci
da gradevina bude oporeziva PDV-om) mogu oda-
brati samo porezni obveznici i moZe se primijeniti
samo na kupce — obveznike PDV-a koji mogu priznati
pretporez u cijelosti. Medutim, u opisanom prometu
primjenjuje se tuzemni prijenos porezne obveze, a to
znaci da primatelj na temelju primljenog racunaine-
kretnine iskazuje obvezu i pretporez.

Sve nekretnine - gradevine i zemljiSta (poljopri-
vredna i gradevinska) - koje nisu oporezive PDV-om,
od 1. sijecnja 2015. su oporezive porezom na promet
nekretnina.

S
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