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Program webinara

1. Prodaja novoizgradenih gradevina prije prvog
nastanjenja/koristenja

2. Prodaja gradevina u razdoblju od dvije (2) godine od prvog
nastanjenja/koristenja

3. Prodaja gradevina nakon proteka dvije (2) godine od prvog
nastanjenja/koristenja

4. Prodaja zemljista

5. Ispravak pretporeza kod prodaje nekretnina




Zakonski i podzakonski okvir

= Zakon o porezu na promet nekretnina (NN br. 115/161
106/18; u nastavku: Zakon o PPN)

= Pravilnik o obrascu prijave prometa nekretnina i evidenciji
prometa nekretnina (NN br. 1/17; u nastavku: Pravilnik o PPN)

= Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN br. 73/13-121/19;
u nastavku: Zakon o PDV-u)

* Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost (NN br. 79/13 - 1/20;
u nastavku: Pravilnik o PDV-u)

= Zakon o racunovodstvu (NN br. 78/15 - 47/20)
= Nadlezni radunovodstveni standardi (HSFI i IVISFI)



Prodaja novoizgradenih gradevina prije
prvog nastanjenja/koristenja _




Promet novoizgradenih gradevina

= Promet novoizgradenih gradevina i njihovih dijelova, ukljucujuéi i
pripadajuce zemljiste, oporezuje se PDV-om (cl. 4. st. 1. toc. 1. i cl.
40. st. 1. toc. j) Zakona o PDV-u)

» pod uvjetom da je isporucitelj upisan u registar obveznika PDV-a

= Novoizgradenom gradevinom (s pripadaju¢im zemljiStem), u smislu
odredbi Zakona o PDV-u, smatra se:

» gradevina koja nikada nije bila nastanjena ili koristena

» gradevina koja se isporucuje nakon prvog nastanjenja
(koristenja), ali od datuma prvog nastanjenja (koristenja) pa do
datuma isporuke nije proslo vise od dvije (2) godine

cl. 5. Zakona o PPN-u:

= stjecanje nekretnina Cija isporuka podlijeze obracunu PDV-a NE
OPOREZUIJE SE POREZOM NA PROMET NEKRETNINA



Prijava prometa nekretnina

= Podatke o prometu nekretnina Poreznoj upravi dostavljaju javni
biljeznici, sudovi i druga javnopravna tijela
» smatra se da je izvrSena prijava prometa nekretnina (cl. 18. i cl.
19. st. 1. Zakona o PPN-u)

= Ako ispravu o stjecanju nekretnine nije ovjerio javni biljeznik
odnosno nije ju izdao sud ili drugo javnopravno tijelo:

» isporucitelj koji na isporuku nekretnine obracunava PDV, kao i
kod prijenosa porezne obveze, obvezan je u roku od 30 dana od
dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine dostavom Prijave
prometa nekretnina nadleznoj ispostavi PU (cl. 19. st. 3. Zakona o
PPN-u)

» isporuka nekretnine prijavljuje se na obrascu Prijava prometa
nekretnina (Prijava PPN) koji je sastavni dio Pravilnika o PPN-u



Kako dokazati prvo nastanjenje/koristenje?

= Prvim nastanjenjem ili koristenjem smatra se trenutak stavljanja
nekretnine u uporabu o cemu porezni obveznik mora imati
odgovarajucu dokumentaciju (cl. 40. st. 7. Zakona o PDV-u)

= Prvo nastanjenje/koristenje dokazuje se jednim od sljedecih
dokumenata (cl. 72.b st. 2. Pravilnika o PDV-u):
» dokumentom nadleznog tijela o prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu,
» knjigovodstvenom evidencijom kojom se gradevina 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.

* |znimno, ako se prvo nastanjenje/koristenje ne moze dokazati jednim
od navedenih dokumenata, a nekretnina je bila koristena, datumom
prvog nastanjenja/koristenja smatra se datum prve isporuke (cl. 72.b
st. 3. Pravilnika o PDV-u)
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Primjer: Evidentiranje prometa gradevine prije prvog
nastanjenja/koristenja

= Drustvo A d.o.o. izgradilo je poslovnu zgradu s pripadajuc¢im zemljistem.
Troskovi izgradnje poslovne zgrade iznose 1.800.000,00 kn, dok troskovi
nabave i pripreme zemljiSta koje se nalazi ispod poslovne zgrade iznose
530.000,00 kn.

= Predmetna poslovna zgrada i pripadajuce zemljiste prodaje se drustvu B
d.o.o0., a ugovorena kupoprodajna cijena bez PDV-a iznosi 2.833.000,00
(poslovna zgrada 2.250.000,00 kn + zemljiste 583.000,00 kn).

= Drustvo A d.o.o. ispostavlja raCun na ukupan iznos od 3.541.250,00 kn
(poslovna zgrada 2.250.000,00 + zemljiste 583.000,00 kn + PDV 708.250,00
kn), te se obavlja primopredaja poslovne zgrade.
Nakon obavljene primopredaje, drustvo B d.o.o. donosi odluku o stavljanju
poslovne zgrade u uporabu.

= Predmetna isporuka oporeziva je PDV-om jer se radi o isporuci gradevine prije
prvog nastanjenja/koristenja.



Knjizenja kod isporucitelja (A d.o.o.):

Red. Konto
Opis Iznos - —

br. Duguje Potrazuje
Stanje u poslovnim knjigama prije prodaje nekretnine

s° - poslovna zgrada 1.800.000,00 6360 -
- zemljiste ispod poslovne zgrade 530.000,00 6361 -
Racun za prodaju poslovne zgrade

1 - potrazivanja od kupaca 3.541.250,00 1200
- prihodi od prodaje proizvoda 2.833.000,00 7503
- obveza za PDV po stopi 25% 708.250,00 260002
Evidentiranje troskova prodane poslovne zgrade

5 - poslovna zgrada 1.800.000,00 6360
- zemljiSte ispod poslovne zgrade 530.000,00 6361
- troskovi prodanih proizvoda 2.330.000,00 7010

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u
stupcima 6 (iznos s PDV-om: 3.541.250,00), 21 (osnovica: 2.833.000,00) i 22
(porez: 708.250,00)



Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Porezna osnovica

PDV po stopi 5%, 13% i 25%

Opis (u !(unama ! (u kunama i lipama)
lipama)
Il. OPOREZIVE TRANSAKCIJE - UKUPNO
(1.42.+3.44.4+5.+6.+7.+8.49.+10.+11.+12.+13.+14.+15.) 2.833.000,00 708.250,00
3.ISPORUKE DOBARA | USLUGA U RH po stopi25% 2.833.000,00 708.250,00
VIIl. OSTALI PODACI
3. ISPORUKA NEKRETNINA
BROJ
3.3. ISPORUKA NEKRETNINA KOJE SU OPOREZIVE PDV-om 2.833.000,00 1

NEKRETNINA




Knjizenja kod stjecatelja (B d.o.o0.):

Red. . Konto
Opis Iznos - —
br. Duguje Potrazuje
Primljen racun za kupljenu poslovnu zgradu
- poslovna zgrada 2.250.000,00 0200
1. - zemljiste ispod poslovne zgrade 583.000,00 0108
- pretporez po stopi 25% 708.250,00 160002
- obveze prema dobavljacima 3.541.250,00 22001

= Drustvo B d.o.o. predmetno stjecanje nekretnine iskazuje u Knjizi U-RA u
stupcima 8 (porezna osnovica: 2.833.000,00), 9 (ukupni iznos racuna s PDV-
om: 3.541.250,00), 10 (ukupno pretporez: 708.250,00) i 15 (pretporez - moze
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se odbiti: 708.250,00)




Evidentiranje u Obrascu PDV kod stjecatelja (izvadak):

Porezna osnovica

PDV po stopi 5%, 13% i 25%

Opis (u !<unama ! (u kunama i lipama)
lipama)
I1l. OBRACUNANI PRETPOREZ - UKUPNO
(1.42.43.+4.45.+6.+7.+8.49.+10.+11.+12.+13.+14.+15.) 2.833.000,00 708.250,00
3. PRETI?OREZ OD PRIMLJENIH ISPORUKA U TUZEMSTVU 2.833.000,00 708.250,00
po stopi 25%
VIIl. OSTALI PODACI
1. ZA ISPRAVAK PRETPOREZA
2. .000,
(UKUPNO 1.1.+1.2.+1.3.+1.4.+1.5.) 833.000,00
1.1. NABAVA NEKRETNINA 2.833.000,00




Prodaja gradevina u razdoblju od dvije (2)
godine od prvog nastanjenja/koristenja _




Primjer: Evidentiranje prometa gradevine za koju od prvog
nastanjenja/koristenja nije proslo vise od dvije (2) godine

= Drustvo B d.o.o. nabavilo je poslovnu zgradu s pripadajuc¢im zemljistem u
mjesecu lipnju 2019. Nabavna vrijednost poslovne zgrade iznosila je
1.000.000,00 kn, a pripadajuceg zemljista 200.000,00 kn. Korisni vijek trajanja
poslovne zgrade procijenjen je na 20 godina, Sto znaci da se obracunava
godisnja amortizacija u visini 5% nabavne vrijednosti.

= U lipnju 2020. donosi se odluka o prodaji predmetne poslovne zgrade s
pripadajud¢im zemljisStem te pocinje oglasavanje prodaje i pronalazenje
zainteresiranih kupaca.

= Radi Cinjenice da ¢e se knjigovodstvena vrijednost predmetne nekretnine
nadoknaditi uglavhom putem prodaje, a ne koristenja, drustvo B d.o.o. takvu
nekretninu mora, prema zahtjevima HSFI-a 8 - Dugotrajna materijalna
imovina namijenjena prodaji i prestanak poslovanja odnosno istoimenog
MSFI-a 5, reklasificirati na dugotrajnu imovinu namijenjenu prodaji (DINP) u
okviru kratkotrajne materijalne imovine.




Osnovna nacela priznavanja DINP-a

= Drustva ce svoju dugotrajnu imovinu klasificirati kao namijenjenu prodaji
ako ¢e se njezina knjigovodstvena vrijednost nadoknaditi uglavhom
putem transakcije prodaje, a ne njezinom daljnjom uporabom (toc. 6.
MSFI-a 5 i toc. 8.17. HSFl-a 8)

=  Amortizirana i otpisana dugotrajna imovina nece se klasificirati kao DINP
= Dva (2) temeljna uvjeta moraju biti ispunjena (toc. 7. MSFl-a 5 i toc. 8.18.

HSFI-a 8):
» imovina (ili grupa za otudenje) mora biti raspoloziva za trenutnu
prodaju

= u postoje¢em stanju, po uvjetima koji su Cesti i uobicajeni za
prodaju takve imovine

» prodaja mora biti vrlo vjerojatna

= plan prodaje; aktivho nudenje; prodaja obavljena u roku 12
mjeseci od datuma klasifikacije & produljenje moguce radi
objektivnih okolnosti (uz postojanje dokaza da ce se prodaja
obaviti)

= Reklasifikacija iz dugotrajne u kratkotrajnu imovinu!




= Odmabh prije pocetne klasifikacije DINP-a, knjigovodstvena
vrijednost imovine mjeri se sukladno racunovodstvenom
standardu koji se primjenjuje na tu imovinu prije reklasifikacije
(toc. 18. MSFI-a 5 i toc. 8.29. HSFI-a 8)

» za dugotrajnu imovinu koja se reklasificira kao namijenjena
prodaji, a koja je prethodno bila mjerena po modelu troska,
potrebno je obracunati amortizaciju do datuma koji prethodi
datumu reklasifikacije

» u trenutku reklasifikacije dugotrajne imovine kao namijenjene
prodaji prestaje obraCun amortizacije!!!

= DINP se pocetno mjeri po: knjigovodstvenoj ili fer vrijednosti
umanjenoj za troskove prodaje (ovisno koja je niza)

= Ako je fer vrijednost umanjena za troskove prodaje niza od
knjigovodstvene > priznaje se gubitak od umanjenja




" Primjerice:
» Knjigovodstvena vrijednost DINP-a iznosi 600.000,00 kn.
» Procijenjena fer vrijednost umanjena za procijenjene troskove
prodaje DINP-a iznosi 400.000,00 kn (sastoji se od procijenjene

fer vrijednosti koja iznosi 410.000,00 kn i procijenjenih
troskova prodaje koji iznose 10.000,00 kn).

» Drustvo u poslovnim knjigama evidentira gubitak od
umanjenja DINP-a u iznosu od 200.000,00 kn.




... hastavak primjera

= Reklasifikacija poslovne zgrade i pripadajuceg zemljista u uporabi na one
namijenjene prodaji obavljena je 1. srpnja 2020.

= Drustvo B d.o.0. za 2020. obracunava amortizaciju predmetne poslovne
zgrade za razdoblje sijecanj - lipanj 2020. jer reklasifikacijom poslovne
zgrade u uporabi na onu namijenjenu prodaji prestaje i obracun
amortizacije.

= U listopadu 2020. sklopljen je kupoprodajni ugovor s drustvom C d.o.o.
za prodaju predmetne poslovne zgrade s pripadajuc¢im zemljistem, a
ugovorena prodajna cijena bez PDV-a iznosi 1.300.000,00 kn (poslovna
zgrada 1.100.000,00 kn, a zemljiste 200.000,00 kn), te se obavlja prodaja.

= Drustvo B d.o.o. ispostavlja racun na ukupan iznos od 1.625.000,00 kn
(poslovna zgrada 1.100.000,00 kn + zemljiSte 200.000,00 kn + PDV
325.000,00 kn).

= Predmetna isporuka oporeziva je PDV-om jer od trenutka prvog
nastanjenja gradevine (lipanj 2019.), pa do trenutka isporuke (listopad
2020.) nije proslo vise od dvije (2) godine.
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Knjizenja kod isporucitelja (A d.o.o0.):

Red. . Konto
Opis Iznos - —
br. Duguje Potrazuje
Stanje u poslovnim knjigama na dan 31.12.2019.
< - poslovna zgrada 1.000.000,00 0200 -
- ispravak vrijednosti poslovne zgrade 25.000,00 - 0290
- zemljiSte ispod poslovne zgrade 200.000,00 0108 -
Obracun amortizacije za razdoblje sijecanj - lipanj 2020. (prije reklasifikacije)
1. - ispravak vrijednosti poslovne zgrade 25.000,00 0290
- trosak amortizacije poslovne zgrade 25.000,00 4300
Reklasifikacija na dugotrajnu imovinu namijenjenu prodaji
- poslovna zgrada 1.000.000,00 0200
5 - ispravak vrijednosti poslovne zgrade 50.000,00 0290
- zemljiSte ispod poslovne zgrade 200.000,00 0108
- poslovna zgrada namijenjena prodaji 950.000,00 6820
- zemljiste ispod poslovne zgrade namijenjeno prodaiji 200.000,00 6821
Racun za prodaju poslovne zgrade
- potrazivanje od kupaca 1.625.000,00 1201
3 - obveze za PDV po stopi 25% 325.000,00 260002
- poslovna zgrada namijenjena prodaji 950.000,00 6820
- zemljiSte ispod poslovne zgrade namijenjeno prodaiji 200.000,00 6821
- prihodi (dobici) od prodaje DINP 150.000,00 7850
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= Dobiciili gubici od prodaje dugotrajne imovine namijenjene
prodaji utvrduju se na neto osnovi (toc€. 8.33. HSFl-a 8 i toc. 24.
MSFI-a 5)

» dobitak (prihod) ili gubitak (rashod) od prodaje utvrduje se kao
razlika izmedu iznosa koji se prima za imovinu (umanjeno za
PDV) i knjigovodstvene vrijednosti imovine (ako postoji)

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u
Knjizi I-RA u stupcima 6 (iznos (s PDV-om): 1.625.000,00), 21
(osnovica: 1.300.000,00) i 22 (porez: 325.000,00)




Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

Il. OPOREZIVE TRANSAKCIE — UKUPNO

(1.42.43.44.45.46.47.48.49.+10.+11.+12.+13.+14.+15.) 1.300.000,00 325.000,00
;.ISPORUKE DOBARA | USLUGA U RH po stopi25% 1.300.000,00 325.000,00
;/'III. OSTALI PODACI

3 ISPORUKA NEKRETNINA

3.3. ISPORUKA NEKRETNINA KOJE SU OPOREZIVE PDV-om 1.300.000,00 BRO 1

NEKRETNINA




KnjiZenja kod stjecatelja (C d.o.0.):

Red. . Konto
Opis Iznos - -
br. Duguje Potrazuje
Primljen racun za kupljenu poslovnu zgradu
- poslovna zgrada 1.100.000,00 0200
1. - zemljiSte ispod poslovne zgrade 200.000,00 0108
- pretporez po stopi 25% 325.000,00 160002
- obveze prema dobavljaCima 1.625.000,00 22001

= Drustvo C d.o.o. predmetno stjecanje nekretnine iskazuje u Knjizi U-RA u
stupcima 8 (porezna osnovica: 1.300.000,00), 9 (ukupni iznos ra€una s PDV-
om: 1.625.000,00), 10 (ukupno pretporez: 325.000,00) i 15 (pretporez - moze
se odbiti: 325.000,00)



Evidentiranje u Obrascu PDV kod stjecatelja (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunamai
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

I1l. OBRACUNANI PRETPOREZ - UKUPNO
(1.+2.+3.44.45.+6.+7.+8.49.+10.+11.+12.+13.+14.+15.)

1.300.000,00

325.000,00

3. PRETPOREZ OD PRIMLIJENIH ISPORUKA U TUZEMSTVU
po stopi 25%

1.300.000,00

325.000,00

VIIl. OSTALI PODACI

1. ZA ISPRAVAK PRETPOREZA
(UKUPNO 1.1.+1.2.+1.3.+1.4.+1.5.)

1.300.000,00

1.1. NABAVA NEKRETNINA

1.300.000,00




Prodaja gradevina nakon proteka dvije (2)
godine od prvog nastanjenja/koristenja _



Primjena oslobodenja od pla¢anja PDV-a

= |sporuke gradevina i njihovih dijelova, ukljucujudii pripadajuce
zemljiste, za koje je od datuma prvog nastanjenja (koristenja) pa
do datuma isporuke proslo vise od dvije (2) godine, oslobodene
su placanja PDV-a (cl. 40. st. 1. toc. j) Zakona o PDV-u)
» oslobodenje od placanja PDV-a bez prava na odbitak pretporeza
(cl. 58. st. 4. to€. 1. Zakona o PDV-u)
» ako su ispunjeni propisani uvjeti, isporucitelj je duzan obaviti
ispravak pretporeza
= Ako je isporuka nekretnine oslobodena pla¢anja PDV-a,
stjecatelj nekretnine duzan je platiti PPN po stopi od 3% na
trzisnu vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja (cl. 4., 5., 6., 9.
i 12. Zakona o PPN-u)



Prijava prometa nekretnina

= Podatke o prometu nekretnina Poreznoj upravi dostavljaju javni
biljeznici, sudovi i druga javnopravna tijela - smatra se da je
izvrSena prijava prometa nekretnina (cl. 18.i cl. 19. st. 1. Zakona
o PPN-u)

= Ako ispravu o stjecanju nekretnine nije ovjerio javni biljeznik
odnosno nije ju izdao sud ili drugo javnopravno tijelo
» porezni obveznik je obvezan prijaviti promet nekretnina ispostavi
Porezne uprave na podrucju na kojem se nalazi nekretnina,
dostavom Prijave prometa nekretnina i isprave o stjecanju

nekretnine u roku od 30 dana od dana njezina nastanka (cl. 19. st.
2. Zakona o PPN-u)

= Porezni obveznik (stjecatelj) mora platiti utvrdeni iznos poreza u
roku od 15 dana od dana dostave rjesenja o utvrdivanju poreza
na promet nekretnina (cl. 26. Zakona o PPN-u)



Primjer: Evidentiranje prometa gradevine za koju je od prvog
nastanjenja/koristenja proslo viSe od dvije (2) godine

= Drustvo A d.o.o. u svojim poslovnim knjigama ima evidentiranu poslovnu
zgradu s pripadaju¢im zemljistem nabavljenu 2004. godine. Poslovna zgrada
je u cijelosti amortizirana. Nabavna vrijednost zgrade iznosila je 3.800.000,00
kn, a pripadajuceg zemljista 750.000,00 kn.

= Drustvo A d.o.o. prodaje predmetnu poslovnu zgradu drustvu B d.o.o.
temeljem sklopljenog ugovora o kupoprodaji. Ugovorena prodajna cijena za
gradevinski dio iznosi 2.100.000,00 kn, a za zemljiste 300.000,00 kn.

= Knjigovodstvena vrijednost poslovne zgrade u cijelosti je nadoknadena
koristenjem (amortizirana je u cijelosti), te nisu zadovoljeni uvjeti da bi se u
trenutku odluke o prodaji reklasificirala na DINP.

= Predmetna isporuka je oslobodena pla¢anja PDV-a jer je od trenutka prvog
nastanjenja poslovne zgrade do trenutka njene isporuke proslo vise od dvije
godine.

= Drustvo A d.o.o. nije obvezno obaviti ispravak pretporeza jer je od trenutka
nabave poslovne zgrade proslo viSe od deset (10) godina.
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= Drustvo A d.o.o. za obavljenu isporuku poslovne zgrade ispostavlja racun
drustvu B d.o.0. na kojem se poziva na oslobodenje od plaéanja PDV-a
prema cl. 40. st. 1. toc. j) Zakona o PDV-u.

= Drustvo B d.o.o., nakon obavljene primopredaje, poslovnu zgradu stavlja u
uporabu.

= Porezna uprava donosi rjesenje o pla¢anju poreza na promet nekretnina u
visini od 72.000,00 kn.

= Zaiznos nepovratnog poreza na promet nekretnina povecava se nabavna
vrijednost nekretnine na nacin da se razmjerni dio ukupnog iznosa poreza
koji se odnosi na cijelu nekretninu rasporedi odvojeno na nabavnu
vrijednost gradevinskog dijela kao i na nabavnu vrijednost pripadajuceg
zemljista.

= (Osnovica za raspored pripadajuceg iznosa poreza na promet nekretnina je
udio zasebnog dijela nabavne vrijednosti poslovne zgrade i zasebnog dijela
nabavne vrijednosti pripadajuceg zemljiSta u nabavnoj vrijednosti cijele
nekretnine.
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" |zracun udjela u vrijednosti nekretnine:
» ukupna nabavna vrijednost cijele nekretnine = 2.400.000,00 kn

» udio poslovne zgrade u ukupnoj vrijednosti nekretnine =
2.100.000,00/2.400.000,00 = 87,5%

» udio zemljista u ukupnoj vrijednosti nekretnine = 300.000,00/2.400.000,00
=12,5%
= Raspored poreza na promet nekretnina:
» ukupan iznos poreza na promet nekretnina = 72.000,00 kn

» porez na promet nekretnina koji tereti nabavnu vrijednost poslovne
zgrade = 120.000,00 x 87,5% = 63.000,00 kn

» porez na promet nekretnina koji tereti nabavnu vrijednost zemljista =
120.000,00 x 12,5% = 9.000,00 kn



Knjizenja kod isporucitelja (A d.o.o.):

Red. Konto
Opis Iznos - —

br. Duguje Potrazuje
Stanje u poslovnim knjigama prije isporuke poslovne zgrade

< - poslovna zgrada 3.800.000,00 0200 -
- ispravak vrijednosti poslovne zgrade 3.800.000,00 - 0290
- zemljiste ispod poslovne zgrade 750.000,00 0108 -
Racun za prodaju poslovne zgrade
- potrazivanje od kupaca 2.400.000,00 1201

1 - poslovna zgrada 3.800.000,00 0200
- ispravak vrijednosti poslovne zgrade 3.800.000,00 0290
- zemljiste ispod poslovne zgrade 750.000,00 0108
- prihodi (dobici) od prodaje materijalne imovine 1.650.000,00 7801

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u
stupcu 6 (iznos (s PDV-om): 2.400.000,00) i 14 (u tuzemstvu: 2.400.000,00)



= Kod prodaje nekretnina kao dugotrajne materijalne
imovine poduzetnika prihodi i rashodi (dobici ili gubici) od
prodaje utvrduju se na neto osnovi

» utvrduju se u visini razlike izmedu neto iznosa potrazivanja
(isklju€uje se PDV ako je ukljucen u bruto potrazivanje) od
prodaje i knjigovodstvene vrijednosti imovine (toc. 15.42.
HSFl-a 15 - Prihodi i toc€. 71. MRS-a 16)




Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Porezna osnovica
Opis (u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

I. TRANSAKCIJE KOJE NE PODLIJEZU OPOREZIVANJU |
OSLOBODENE - UKUPNO 2.400.000,00 XX XXX
(1.+2.43.44.45.+6.+7.+8.+9.+10.)

8.TUZEMNE ISPORUKE 2.400.000,00 XX XXX

VIIl. OSTALI PODACI

3. ISPORUKA NEKRETNINA

3.1. ISPORUKA 1Z CLANKA 40. STAVKA 1. TOCAKA J) | K) BROJ
ZAKONA 2.400.000,00 NEKRETNINA 1




KnjiZenja kod stjecatelja (B d.o.0.):

Red. . Konto
Opis Iznos - —
br. Duguje Potrazuje
Primljen racun za kupljenu poslovnu zgradu
1 - poslovna zgrada 2.100.000,00 0200
- zemljiste ispod poslovne zgrade 300.000,00 0108
- obveze prema dobavljacima 2.400.000,00 22001
RjesSenje porezne uprave za obvezu poreza na promet nekretnina
5 - poslovna zgrada 63.000,00 0200
- zemljiste ispod poslovne zgrade 9.000,00 0108
- obveze za porez na promet nekretnina 72.000,00 2640

= Drustvo B d.o.o. predmetno stjecanje nekretnine nije duzno iskazati u Knjizi U-RA koja se
uz Obrazac PDV obvezno podnosi Poreznoj upravi (nema obracunanog PDV-a odnosno

odbitka pretporeza)
= Ako drustvo B d.o.o. Zeli za svoje interne potrebe predmetno stjecanje evidentirati u Knjizi

U-RA (koja se ne podnosi PU), potrebno je u takvoj prilagodenoj Knjizi U-RA dodati novi
stupac u koji ¢e se evidentirati iznos od 2.400.000,00 kn



Evidentiranje u Obrascu PDV kod stjecatelja (izvadak):

Porezna osnovica

PDV po stopi 5%, 13% i 25%

. k i
Opis (u xunama | (u kunama i lipama)
lipama)
VIIl. OSTALI PODACI
1. ZA ISPRAVAK PRETPOREZA 2.400.000,00

(UKUPNO 1.1.+41.2.41.3.41.4.+1.5.)

1.1. NABAVA NEKRETNINA

2.400.000,00




Odabir opcije za oporezivanje prometa PDV-om
(prijenos porezne obveze)

= Porezni obveznik ima pravo koristenja opcije za oporezivanje
isporuka navedenih u cl. 40. st. 1. toC. j) i k) Zakona o PDV-u,
pod uvjetom da je kupac porezni obveznik koji ima pravo na
odbitak pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se
pravo izbora za oporezivanje zeli primijeniti (cl. 40. st. 4. Zakona
o PDV-u)

» moze se primijeniti samo na isporuke nekretnina koje su
oslobodene PDV-a prema cl. 40. st. 1. toc. j) i k) Zakona o PDV-ul!

» pravo izbora za oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza moze
se primijeniti u trenutku isporuke

= [sporucitelj primjenjuje institut ,,tuzemnog prijenosa porezne
obveze“iz cl. 75. st. 3. tocC. c) Zakona o PDV-u

= Stjecatelj obracunava PDV i istovremeno odbija pretporez (ako
su ispunjeni svi uvjeti) - stjecatelj ne placa PPN



Obrazac PPO

= Porezniobveznik koji je upisan u registar obveznika PDV-a
obvezan je popuniti i podnijeti Prijavu o tuzemnim
isporukama s prijenosom porezne obveze kada obavlja
isporuke dobara i usluga iz cl. 75. st. 3. Zakona o PDV-u (cl.
179. Pravilnika o PDV-u)

» podnosi se tromjesecno u elektronickom obliku
najkasnije do 20-tog dana koji slijedi po zavrsetku
tromjesecja

= QObrazac PPO se ne podnosi ako porezni obveznik nije u

tromjesecju imao isporuka iz cl. 75. st. 3. Zakona o PDV-u
(isporuka s tuzemnim prijenosom porezne obveze)



Primjer: Evidentiranje prometa nekretnine - uz
primjenu opcije za oporezivanje

= Drustvo A d.o.o. u svojim poslovnim knjigama ima poslovnu zgradu s
pripadajué¢im zemljistem. Nabavna vrijednost poslovne zgrade iznosi
3.500.000,00 kn, a pripadajuceg zemljista 450.000,00 kn. Poslovna zgrada
je u cijelosti amortizirana.

= Drustvo A d.o.o. prodaje predmetnu poslovnu zgradu drustvu B d.o.o.
temeljem sklopljenog ugovora o kupoprodaji.

» Drustvo A d.o.o. nema obvezu reklasifikacije predmetne nekretnine
na DINP radi Cinjenice da je poslovna zgrada u cijelosti amortizirana.

= Nacelno, predmetna isporuka je oslobodena placanja PDV-a prema cl. 40.
st. 1. toc. j) Zakona o PDV-u jer je proslo vise od dvije godine od datuma
prvog nastanjenja/koristenja, ali radi €injenice da drustvo B d.o.0. za
navedeno stjecanje moze ostvariti pravo na odbitak pretporeza u cijelosti,
drustvo A d.o.o. se odlucuje primijeniti opciju za oporezivanje iz cl. 40. st.
4. Zakona o PDV-u.
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Ugovorena prodajna cijena za gradevinski dio iznosi 2.100.000,00 kn, a za
zemljiste 300.000,00 kn.

Drustvo A d.o.0. za predmetnu isporuku ispostavlja raCun na ukupan
iznos od 2.400.000,00 kn, na racunu ne obracunava PDV te navodi
klauzulu ,, Prijenos porezne obveze prema cl. 75. st. 3. toc. c) Zakona o
PDV-u“. Racun je ispostavljen dana 10.4.2020.

Stjecanje predmetne nekretnine od strane drustva B d.o.o. ne podlijeze
oporezivanju porezom na promet nekretnina jer predmetna isporuka
podlijeze oporezivanju PDV-om!

Drustvo B d.o.0. duzno je, prema odredbama ¢l. 75. st. 3. to€. c) Zakona o
PDV-u, na predmetno stjecanje obracunati PDV, te ostvaruje pravo na
odbitak pretporeza ako su ispunjeni svi uvjeti propisani cl. 58. i 60.
Zakona o PDV-u.




Knjizenja kod isporucitelja (A d.o.o.):

Red. Konto
Opis Iznos - —

br. Duguje Potrazuje
Stanje u poslovnim knjigama prije prodaje nekretnine

< - zemljista ispod gradevina 450.000,00 0108
- upravna zgrada 3.500.000,00 0200
- ispravak vrijednosti upravne zgrade 3.500.000,00 0290
Racun za prodaju nekretnine
- potrazivanja od kupaca 2.400.000,00 1201

1 - zemljista ispod gradevina 450.000,00 0108
- upravna zgrada 3.500.000,00 0200
- ispravak vrijednosti upravne zgrade 3.500.000,00 0290
- prihodi (dobici) od prodaje materijalne imovine 1.950.000,00 7801

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u stupcu 6
(iznos (s PDV-om): 2.400.000,00) i 7 (tuzemni prijenos porezne obveze: 2.400.000,00)



Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Porezna osnovica
Opis (u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

I. TRANSAKCIJE KOJE NE PODLIJEZU OPOREZIVANJU |
OSLOBODENE - UKUPNO 2.400.000,00 XX XXX
(1.+2.43.44.+5.+6.+7.+8.+9.+10.)

1. ISPORUKEU RH ZA KOJE PDV OBRACUNAVA PRIMATELJ

o 2.400.000,00 XX XXX
(tuzemni prijenos porezne obveze)
VIil. OSTALI PODACI
3. ISPORUKA NEKRETNINA
3.2. ISPORUKA 1Z CLANKA 40. STAVKA 4. ZAKONA 2.400.000,00 BROJ 1
o ' ' R NEKRETNINA




Evidentiranje u Obrascu PPO
za ll. tromjesecje 2020. (izvadak)

Mjesec u kojem je Redni broj OIB primatelja Vrijednost isporuka
obavljena isporuka isporuke (Obrazac PDV - red.br. I.1.)
(u kunama i lipama)
(8) (9) (10) (11)
1. 99944170669 2.400.000,00
o 2.
Prvi mjesec 3
tromjesecja n'
Ukupno (12) 2.400.000,00
1.
2.

Drugi mjesec

. 3.
tromjesecja

n
Ukupno (13)

1.
o 2.
TrecCi mjesec 3
tromjesecja n.
Ukupno (14)
Ukupno (15) 2.400.000,00
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KnjiZzenja kod stjecatelja (B d.o.o0.):

Red. . Konto
Opis Iznos - —

br. Duguje Potrazuje
Primljen racun za nabavljenu nekretninu

i - investicije u tijeku — zemljiste 300.000,00 02700
- investicije u tijeku —upravna zgrada 2.100.000,00 02701
- obveze prema dobavljaCima za dugotrajnu imovinu 2.400.000,00 2200
Obracun PDV-a temeljem prijenosa porezne obveze

2. - obveze za PDV po stopi 25% 600.000,00 2601
- pretporez po stopi 25% 600.000,00 1601
Odluka o stavljanju nekretnine u uporabu

3. - zemljista ispod gradevina 300.000,00 0108 02700
- upravna zgrada 2.100.000,00 0200 02701




Posebna evidencija za isporuke za koje se primjenjuje
tuzemni prijenos porezne obveze

= Ulazni racuni s tuzemnim prijenosom porezne obveze ne
evidentiraju se u Knjizi U-RA

= Radi osiguravanja podataka o stjecanjima dobara iz drugih
drzava clanica, primljenim i obavljenim uslugama u druge
drzave Clanice kao i u tre¢e zemlje, o primljenim isporukama
na koje se primjenjuje prijenos porezne obveze u tuzemstvu
te o PDV-u placenom pri uvozu porezni obveznik mora voditi
posebnu evidenciju (cl. 163. st. 4. Pravilnika o PDV-u)

= Forma nije propisana

= Prilagoditi potrebama poreznog knjigovodstva i porezne
prijave (Obrazac PDV)



Evidentiranje u posebnoj evidenciji za tuzemni prijenos porezne obveze (izvadak):

Obracunani PDV Obracunani pretporez
Racun Isporucitelj dobara temeljem prijenosa temeljem prijenosa porezne
Red. y porezne obveze obveze
br. Iznos racuna pretporez po stopi 25%
Broj Datum Naziv OIB/PDV IB PDV po stopi 25% . . ne moze se
moze se odbiti .
odbiti
XX XX/ XXXX 10.4.2020. A 12345678901 2.400.000,00 600.000,00 600.000,00 -
Ukupno za obracunsko razdoblje 1.4. —30.4.2020. 2.400.000,00 600.000,00 600.000,00 -
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Evidentiranje u Obrascu PDV kod stjecatelja (izvadak):

Porezna osnovica
Opis (u kunamai
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

Il. OPOREZIVE TRANSAKCHE — UKUPNO

(1.4+2.43.+4.45.46.+7.+8.49.+10.+11.+12.+13.+14.+15.) 2.400.000,00 600.000,00
4. PRIMLIENE ISPOR.UKI.E' U RH ZA KOJE PDV OBRACUNAVA 2.400.000,00 600.000,00
PRIMATELJ (tuzemni prijenos porezne obveze)

I1l. OBRACUNANI PRETPOREZ - UKUPNO

(1.4+2.43.44.4+5.4+6.47.+8.+9.410.+11.412.+13.+14.+15.) 2.400.000,00 600.000,00
4. PRETPOREZ OD PRIMLJENIH ISPORUKA U RH ZA KOJE

PDV OBRACUNAVA PRIMATELJ (tuzemni prijenos porezne 2.400.000,00 600.000,00

obveze)

VIIl. OSTALI PODACI
1. ZA ISPRAVAK PRETPOREZA
(UKUPNO 1.1.+1.2.+1.3.+1.4.+1.5.)

1.1. NABAVA NEKRETNINA 2.400.000,00

2.400.000,00




Promet rekonstruiranih i
nedovrsenih gradevina

= |sporuke rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i zemljista
na kojem se one nalaze, ako su troskovi rekonstrukcije u
prethodne dvije (2) godine prije isporuke veci od 50% prodajne
cijene, oporezuju se PDV-om
» bez obzira Sto je od datuma prvog nastanjenja/koristenja te
gradevine pa do njene isporuke proslo vise od dvije godine (cl. 40.
st. 5. Zakona o PDV-ui cl. 72.b. st. 4. Pravilnika o PDV-u)
» prodajnom cijenom kod rekonstruiranih gradevina, koju treba

usporedivati s troskovima rekonstrukcije, smatra se naknada u
smislu cl. 33. Zakona o PDV-u odnosno CIJENA BEZ PDV-a!

= |sporuke nedovrsenih gradevina ili njihovih dijelova i zemljista
na kojem se one nalaze kao sto je “roh-bau” gradevina takoder
su oporezive PDV-om (cl. 72.b st. 5. Pravilnika o PDV-u)




= Rekonstrukcijom gradevine smatra se

» izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini
kojima se mijenja gradevina u odnosu na stanje prije
rekonstrukcije kao sto je:

= dogradivanje, nadogradivanje, uklanjanje vanjskog dijela
gradevine, izvodenje radova radi promjene namjene gradevine
i slicho,

=> odnosno izvedba gradevinskih i drugih radova na rusevini

postojece gradevine u svrhu njezine obnove (cl. 72.b st. 6.
Pravilnika o PDV-u)

= Kod isporuka rekonstruiranih i nedovrsenih gradevina ne postoji
mogucnost primjene instituta tuzemnog prijenosa porezne obveze iz
cl. 75. st. 3. toc. c) Zakona o PDV-u

» isporucitelj je duzan na takve isporuke uvijek obracunati PDV, pod
uvjetom da je upisan u registar obveznika PDV-a




Prodaja zemljista




Promet gradevinskog zemljista

= |sporuke gradevinskog zemljiSta oporezuju se PDV-om (cl. 4. st. 1. toc. 1. i
cl. 40. st. 1. toc. k) Zakona o PDV-u)

= Gradevinskim zemljistem smatra se zemljiste za koje je izdan izvrsni akt
kojim se odobrava gradenje (cl. 40. st. 6. Zakona o PDV-u)

» gradevinska dozvola, lokacijska dozvola, rjesenje za gradenje i sl. (cl.
72.a Pravilnika o PDV-u)

=  Gradevinskim zemljistem osobito se ne smatra:

» poljoprivredno zemljiste i Sumsko zemljiste (cl. 72.a st. 2. Pravilnika o
PDV-u)

» zemljiste koje se nalazi u podrucju u kojem je urbanistickim planovima
dozvoljena gradnja, ako za konkretno zemljiste nije izdan neki od
pravomocnih akata poput gradevinske dozvole, lokacijske dozvole,
rjeSenja za gradenje, potvrde glavnog projekta ili rjesenja o uvjetima
gradenja (misljenje PU - Klasa: 410-19/15-01/30; Zagreb, 9.7.2015.)

https.//www.porezna-uprava.hr/HR publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19288



https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19288
https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19288
https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19288

Primjer: Isporuka gradevinskog zemljista

=  Drustvo A d.o.o. u svojim poslovnim knjigama ima gradevinsko zemljiste
Cija knjigovodstvena vrijednost iznosi 800.000,00 kn.

= Drustvo A d.o.o. donosi odluku o prodaji zemljista te predmetno
zemljiste klasificira kao dugotrajnu imovinu namijenjenu prodaji.

= Nakon odredenog vremena drustvo A d.o.o. nalazi zainteresiranog kupca
(gradanina) te mu sukladno sklopljenom kupoprodajnom ugovoru
prodaje zemljiste i za navedeno ispostavlja racun na ukupan iznos od
1.250.000,00 kn (zemljiSte 1.000.000,00 kn + PDV 250.000,00 kn).




KnjiZenja kod isporucitelja (A d.o.o.):

Red. . Konto
Opis Iznos - —
br. Duguje Potrazuje
o0 Stanje u poslovnim knjigama prije prijenosa zemljista na DINP
- gradevinsko zemljiste 800.000,00 0101 -
Prijenos zemljista na DINP
1. - gradevinsko zemljiste 800.000,00 0101
- gradevinsko zemljiSte namijenjeno prodaji 800.000,00 6810
Racun za prodaju zemljista
- potrazivanja od kupaca 1.250.000,00 1201
2. - obveze za PDV po stopi 25% 250.000,00 260002
- poljoprivredno zemljisSte namijenjeno prodaji 800.000,00 6810
- prihodi (dobici) od prodaje DINP-a 200.000,00 7850

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u stupcima 6
(iznos (s PDV-om): 1.250.000,00), 21 (osnovica: 1.000.000,00) i 22 (porez: 250.000,00)
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Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

Il. OPOREZIVE TRANSAKCUE — UKUPNO

(1.+2.43.+4.45.+6.+7.+8.+9.+10.+11.+12.+13.+14.+15.) 1.000.000,00 250.000,00

3 ISPORUKE DOBARA | USLUGA U RH po stopi 25% 1.000.000,00 250.000,00
.\./.III. OSTALI PODACI

3 ISPORUKA NEKRETNINA

3.3. ISPORUKA NEKRETNINA KOJE SU OPOREZIVE PDV-om 1.000.000,00 BRO 1

NEKRETNINA




Oporezivanje zemljista za koje je istekao izvrsni akt
kojim se odobrava gradenje?

= Misljenje Porezne uprave - Broj klase: 410-19/15-01/129;
Urudzbeni broj: 513-07-21-01/15-3 Zagreb, 11.05.2015.
https://www.porezna-uprava.hr/HR publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19264

» “..postavijeno je pitanje ako je isporucitelj zemljista obveznik
plaéanja PDV-a plaéa li se PDV u slucaju da je isteklo vazenje
akta o gradniji, da je akt o gradnji stavljen izvan snage ili
ponisten.”

» “..Iz odredbi clanka 40. stavka 6. Zakona proizlazi da se
gradevinskim zemljistem koje je oporezivo PDV-om smatra
zemljiste za koje je izdan izvrsni akt kojim se odobrava
gradenje... Stoga, ukoliko porezni obveznik koji je upisan u
registar obveznika PDV-a isporuci zemljiste za koje je izdan
izvrsni akt kojim se odobrava gradenje to zemljiste se oporezuje
PDV-om, neovisno o tome vrijedi li izdani akt kojim se gradenje
odobrava u trenutku isporuke.”


https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19264
https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19264
https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Lists/mislenje33/Display.aspx?id=19264

Promet negradevinskog zemljista

= QOslobodenje od placanja PDV-a primjenjuje se na isporuke svih
negradevinskih zemljista (cl. 40. st. 1. toc. k) Zakona o PDV-u)

» poljoprivredno zemljiste, Sumsko zemljiste, te svako drugo
zemljiste za koje nije izdan izvrsni akt o gradnji

= Porezni obveznici, upisani u registar PDV-a, prilikom isporuke
negradevinskog zemljista poreznom obvezniku koji za takvu isporuku
moze odbiti pretporez u cijelosti, mogu koristiti opciju za
oporezivanje - tuzemni prijenos porezne obveze (cl. 40. st. 4. Zakona
o PDV-u)

= U slucaju primjene oslobodenje od placanja PDV-a, stjecatelj placa
porez na promet nekretnina

= U slucaju primjene tuzemnog prijenosa porezne obveze, porez na
promet nekretnina se ne placa



Primjer: Isporuka negradevinskog zemljista

= Drustvo A d.o.o0. u svojim poslovnim knjigama ima poljoprivredno
zemljiste cija knjigovodstvena vrijednost iznosi 800.000,00 kn.

= Drustvo A d.o.o. donosi odluku o prodaji zemljista te predmetno
zemljiste klasificira kao DINP.

= Nakon odredenog vremena drustvo A d.o.o. nalazi zainteresiranog kupca
drustvo B d.o.o0. te mu sukladno sklopljenom kupoprodajnom ugovoru
prodaje zemljiste i za navedeno ispostavlja racun na ukupan iznos od
1.000.000,00 kn.

= Drustvo A d.o.o. ne koristi opciju za oporezivanje pa je predmetna
isporuka oslobodena PDV-a prema cl. 40. st. 1. toc. k) Zakona o PDV-u,
sto je kao obvezna klauzula i navedeno na racunu.

= Temeljem prijave prometa nekretnina, Porezna uprava je drustvu B
d.o.o. ispostavila rjesenje o placanju poreza na promet nekretnina u
visini od 30.000,00 kn.



Knjizenja kod isporucitelja (A d.o.o.):

Red. . Konto
Opis Iznos - -
br. Duguje Potrazuje
o Stanje u poslovnim knjigama prije prijenosa zemljista na DINP

> - poljoprivredno zemljiste 800.000,00 0100 -
Prijenos zemljista na DINP

1. - poljoprivredno zemljiste 800.000,00 0100
- poljoprivredno zemljiSte namijenjeno prodaji 800.000,00 6822
Racun za prodaju zemljista

. - potraZivanja od kupaca 1.000.000,00 1201
- poljoprivredno zemljiSte namijenjeno prodaji 800.000,00 6822
- prihodi (dobici) od prodaje DINP-a 200.000,00 7850

= Drustvo A d.o.o. predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u
stupcu 6 (iznos (s PDV-om): 1.000.000,00) i 14 (u tuzemstvu: 1.000.000,00)



Evidentiranje u Obrascu PDV kod isporucitelja (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunamai
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

I. TRANSAKCIJE KOJE NE PODLIJEZU OPOREZIVANJU |
OSLOBODENE - UKUPNO
(1.42.+3.+4.45.4+6.+7.+8.+9.+10.)

1.000.000,00

XX XXX

8.TUZEMNE ISPORUKE

1.000.000,00

XX XXX

VIIl. OSTALI PODACI

3. ISPORUKA NEKRETNINA

3.1. ISPORUKA 1Z CLANKA 40. STAVKA 1. TOCAKA J) | K)
ZAKONA

1.000.000,00

BROJ
NEKRETNINA
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KnjiZenja kod stjecatelja (B d.o.o.):

Red. . Konto
Opis Iznos - -
br. Duguje Potrazuje
Primljen racun za nabavljeno zemljiste
1. - poljoprivredno zemljiste 1.000.000,00 0100
- obveze prema dobavljacima za dugotrajnu imovinu 1.000.000,00 2200
Rjesenje Porezne uprave za obvezu poreza na promet nekretnina
2. - poljoprivredno zemljiste 30.000,00 0100
- obveze za porez na promet nekretnina 30.000,00 2640
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Drustvo B d.o.0. predmetno stjecanje nekretnine nije duzno iskazati u Knjizi U-RA koja se
uz Obrazac PDV obvezno podnosi Poreznoj upravi (nema obracunanog PDV-a odnosno

odbitka pretporeza)

Ako drustvo B d.o.o0. zZeli za svoje interne potrebe predmetno stjecanje evidentirati u Knjizi
U-RA (koja se ne podnosi PU), potrebno je u takvoj prilagodenoj Knjizi U-RA dodati novi

stupac u koji ¢e se evidentirati iznos od 1.000.000,00 kn




Evidentiranje u Obrascu PDV kod stjecatelja (izvadak):

Porezna osnovica

PDV po stopi 5%, 13% i 25%

. k i
Opis (u Kunama i (u kunama i lipama)
lipama)
VIIl. OSTALI PODACI
1. ZA ISPRAVAK PRETPOREZA 1.000.000,00

(UKUPNO 1.1.41.2.+1.3.+1.4.41.5.)

1.1. NABAVA NEKRETNINA

1.000.000,00




Ispravak pretporeza
kod prodaje nekretnina




¢l. 63. - 65. Zakona o PDV-ui
¢l. 140. - 142. Pravilnika o PDV-u

= Porezni obveznik duzan je ispraviti pretporez prilikom prodaje
nekretnine ako su ispunjeni svi sljedeci uvjeti:

» prilikom kupnje nekretnine porezni obveznik upisan je u registar
obveznika PDV-a,

» nekretnina je nabavljena od poreznog obveznika upisanog u
registar obveznika PDV-a,

» prilikom kupnje nekretnine, promet nekretnine je predmet
oporezivanja PDV-om, neovisno o tome je li prodavatelj
obracunao PDV ili je primijenio prijenos porezne obveze iz cl. 40.
st. 4. i cl. 75. st. 3. toc. c) Zakona,

» prilikom prodaje nekretnine dolazi do promjene uvjeta
mjerodavnih za oporezivanje,

» od datuma nabave pa do datuma prodaje nije proslo vise od deset
(10) godina.

= Ako bilo koji od navedenih uvjeta nije ispunjen, prilikom
prodaje nekretnine ne obavlja se ispravak pretporeza!




Sto se smatra promjenom uvjeta
mjerodavnih za oporezivanje?

= Na primjer, ako je porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a kupio
poslovni prostor s namjenom njegovog koristenja za potrebe svojih
gospodarskih aktivnosti za koje nema nikakvih ogranicenja prilikom odbitka
pretporeza, a prodavatelj mu je prilikom prodaje obracunao PDV, tada
porezni obveznik (kupac) koristi pravo na odbitak pretporeza.

= U trenutku kupnje poslovnog prostora uvjeti mjerodavni za oporezivanje su
takvi da se predmetna nekretnina koristi za potrebe oporezive djelatnosti za
koju je dopusten odbitak pretporeza.

= Kada bi se ta nekretnina u razdoblju za ispravak pretporeza, pocela koristiti
za djelatnosti za koje nije dopusten odbitak pretporeza ili kada bi se prodala
uz koristenje oslobodenja od plac¢anja PDV-a iz cl. 40. st. 1. toc. j) Zakona, u
tom trenutku doslo bi do promjene uvjeta mjerodavnih za oporezivanje
temeljem cega bi porezni obveznik bio duzan obaviti ispravak pretporeza.

= Razdoblje za ispravak pretporeza kod nekretnina je deset (10) godina, u
kojem se kao prva godina uzima godina nabave nekretnine (cl. 64. st. 1.
Zakona)



Nacin (metoda) ispravka pretporeza kod promjene
uvjeta u trenutku koristenja nekretnine

= Kada se radi o nekretninama kod kojih u trenutku njihovog
koristenja dolazi do promjene uvjeta mjerodavnih za oporezivanje

» npr. nekretnina se umjesto za djelatnost za koju porezni
obveznik ima pravo na odbitak pretporeza pocinje koristiti za
obavljanje djelatnosti oslobodenih pla¢anja PDV-a bez prava
na odbitak pretporeza - npr. iznajmljivanje stanova za potrebe
stanovanja iz cl. 40. st. 1. toc. |) Zakona o PDV-u

» godisnjiiznos ispravka pretporeza obavlja se u visini od 1/10
iznosa pretporeza koji je bio odbijen pri nabavi, proizvodniji ili
izgradniji

= Porezni obveznik bi na taj nacin postupao svake godine u kojoj

obavlja predmetnu djelatnost, sve do kraja razdoblja za ispravak
pretporeza!



Nacin (metoda) ispravka pretporeza kod promjene
uvjeta u trenutku prodaje nekretnine

= Kada se radi o nekretninama kod kojih u trenutku njihove prodaje
dolazi do promjene uvjeta mjerodavnih za oporezivanje

» npr. nekretnina je nabavljena uz odbitak pretporeza, a prodaje
se uz oslobodenje od pla¢anja PDV-a iz cl. 40. st. 1. toc. j)
Zakona

» ispravak pretporeza obavlja se odjednom u visini 1/10 iznosa
pretporeza koji je bio odbijen pri nabavi, i to za svaku godinu
do kraja razdoblja za ispravak pretporeza

= Na primjer, ako bi do kraja razdoblja za ispravak pretporeza
(ukljuc€ujudi i godinu u kojoj dolazi do promjene uvjeta) ostalo
Cetiri (4) godine, tada bi se ispravak pretporeza obavio odjednom
u visini 4/10 iznosa pretporeza koji je bio odbijen pri nabavi!
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Primjer: Prodaja nekretnine uz oslobodenje od
placanja PDV-a

= Drustvo nabavlja nekretninu s pripadajuc¢im zemljistem u lipnju 2016. Za to mu je od
strane isporucitelja ispostavljen racun na ukupan iznos od 5.000.000,00 kn (zemljiste
1.000.000,00 kn + gradevina 3.000.000,00 kn + PDV 25% 1.000.000,00 kn).

= Korisni vijek trajanja nekretnine procijenjen je na 10 god. (godisnja stopa
amortizacije iznosi 10%).

= U lipnju 2020. drustvo donosi odluku o prodaji predmetne nekretnine i njene
reklasifikacije na DINP.

= Drustvo obraCunava amortizaciju predmetne imovine za 2020. do trenutka
reklasifikacije na DINP (sijecanj 2020. — lipanj 2020.).

= Drustvo pronalazi kupca gradanina te obavlja prodaju u studenom 2020. i
ispostavlja racun na ukupan iznos od 3.300.000,00 kn (zemljiSte 1.100.000,00 kn +
gradevina 2.200.000,00 kn).

= Isporuka je oslobodena PDV-a prema cl. 40. st. 1. toC. j) Zakona o PDV-u, te u
trenutku isporuke dolazi do promjene uvjeta mjerodavnih za oporezivanje i drustvo
mora obaviti ispravak pretporeza na svoj teret.



Prema odredbama ¢l. 65. st. 1. Zakona o PDV-u, smatra se da je nekretnina
koriStena do kraja razdoblja za ispravak pretporeza (do 2025.), bez obzira sto je
prodana u 2020.

Kao prva godina razdoblja za ispravak pretporeza uzima se cijela godina u kojoj je
nekretnina nabavljena (2016.), a kao godina u kojoj dolazi do promjene uvjeta
mjerodavnih za oporezivanje uzima se cijela godina u kojoj dolazi do prodaje
nekretnine (2020.).

Radi Cinjenice da je nekretnina za obavljanje oporezive djelatnosti koriStena
Cetiri (4) godine (2016., 2017., 2018. i 2019.), a za obavljanje oslobodene
djelatnosti bez prava na odbitak pretporeza Sest (6) godina (2020., 2021., 2022,
2023., 2024. i 2025.), drustvo je duzno obaviti ispravak pretporeza na svoj teret u
visini 6/10 pretporeza odbijenog prilikom nabave nekretnine.

Ispravak pretporeza u ovom slucaju iznosi 600.000,00 kn (1.000.000,00 / 10 x 6),
a drustvo ga u svojim poslovnim knjigama priznaje kao rashod razdoblja.




Red. Konto
Opis Iznos - —
br. Duguje Potrazuje
Stanje u poslovnim knjigama prije prijenosa nekretnine na DINP
< - zemljista ispod gradevina 1.000.000,00 0108
- upravna zgrada 3.000.000,00 0200
- ispravak vrijednosti upravne zgrade 1.200.000,00 0290
Prijenos nekretnine na DINP
- zemljiSta ispod gradevina 1.000.000,00 0108
1 - upravna zgrada 3.000.000,00 0200
- ispravak vrijednosti upravne zgrade 1.200.000,00 0290
- zemljiSta ispod gradevina namijenjena prodaji 1.000.000,00 6821
- upravna zgrada namijenjena prodaji 1.800.000,00 6820
Racun za prodaju DINP-a
- potrazivanja od kupaca 3.300.000,00 1201
2. - zemljista ispod gradevina namijenjena prodaji 1.000.000,00 6821
- upravna zgrada namijenjena prodaji 1.800.000,00 6820
- prihodi (dobici) od prodaje DINP-a 500.000,00 7850
Ispravak pretporeza na dan 30.11.2020.
3. - naknadni ispravci pretporeza 600.000,00 1606
- troSak od ispravka pretporeza 600.000,00 4456

Drustvo predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u stupcu 6 (iznos (s
PDV-om): 3.300.000,00) i 14 (u tuzemstvu: 3.000.000,00)
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Evidentiranje u Obrascu PDV za 11/2020 (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13% i 25%
(u kunama i lipama)

I. TRANSAKCIJE KOJE NE PODLIJEZU OPOREZIVANJU |

OSLOBODENE - UKUPNO 3.300.000,00 XX XXX
(1.42.43.+4.+5.+6.+7.+8.+9.+10.)

g.TUZEMNE ISPORUKE 3.300.000,00 XX XXX
(142.13.48.45.46.47.48,40,4 10111 112,413.114.+15, 450.000,0
15 ISPRAVCI PRETPOREZA XX XXX -450.000,00
.\./.III. OSTALI PODACI

3 ISPORUKA NEKBETNINA v

;:kéS:gRUKA IZ CLANKA 40. STAVKA 1. TOCAKA J) I K) 3.300.000,00 EEEéETMNA 1
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Primjer: Prodaja nekretnine
uz prijenos porezne obveze

= Drustvo nabavlja stambenu zgradu s pripadaju¢im zemljistem u lipnju 2017.
Za to mu je od strane isporucitelja ispostavljen raCun na ukupan iznos od
3.875.000,00 kn (zemljiste 600.000,00 kn + gradevina 2.500.000,00 kn + PDV
25% 775.000,00 kn).

= Korisni vijek trajanja nekretnine procijenjen je na 10 god. (godisnja stopa
amortizacije iznosi 10%).

=  Drustvo je predmetnu nekretninu nabavilo iskljucivo za potrebe
iznajmljivanja za stambene potrebe.

= Radi Cinjenice da je usluga najma stambenih prostorija oslobodenja placanja
PDV-a bez prava na odbitak pretporeza (cl. 40. st. 1. toc. |) i ¢l. 58. st. 4.
Zakona), drustvo nema pravo na odbitak pretporeza prilikom nabave
predmetne nekretnine.

= To znaci da iznos predmetnog PDV-a ulazi u nabavnu vrijednost stambene
zgrade i pripadajuceg zemljista u alikvotnom dijelu njihovog udjela u
vrijednosti cijele nekretnine.
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= Raspodjela PDV-a na nabavnu vrijednost nekretnine:
» udio stambene zgrade u cijeloj nekretnini = 2.500.000,00 / 3.100.000,00 = 80,65%,

» udio pripadajuéeg zemljista u cijeloj nekretnini = 600.000,00 / 3.100.000,00 =
19,35%,

» iznos PDV-a u stambenoj zgradi = 775.000,00 x 80,65% = 625.037,50 kn,
» iznos PDV-a u pripadaju¢éem zemljistu = 775.000,00 x 19,35% = 149.962,50 kn.
= Drustvo obracunava amortizaciju nekretnine za 2017., 2018. i 2019.

= U lipnju 2020. drustvo donosi odluku o prodaji predmetne nekretnine, obracunava
amortizaciju za 2020. do trenutka reklasifikacije na DINP (sije€anj 2020. - lipanj
2020.), te obavlja reklasifikaciju na DINP.

= Drustvo pronalazi kupca poreznog obveznika upisanog u registar obveznika PDV-a te
obavlja prodaju u studenom 2020. i ispostavlja racun na ukupan iznos od 3.200.000,00
kn.

= Drustvo prilikom isporuke odabire opciju za oporezivanje iz cl. 40. st. 4. Zakona o PDV-
u (tuzemni prijenos porezne obveze)
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= U trenutku isporuke dolazi do promjene uvjeta mjerodavnih za oporezivanje te
drustvo ima pravo na ispravak pretporeza u svoju korist.

= Prema odredbama ¢l. 65. st. 1. Zakona o PDV-u, smatra se da je nekretnina koriStena
do kraja razdoblja za ispravak pretporeza (do 2026.), bez obzira sto je prodana u 2020.

= Kao prva godina razdoblja za ispravak pretporeza uzima se cijela godina u kojoj je
nekretnina nabavljena (2017.), a kao godina u kojoj dolazi do promjene uvjeta
mjerodavnih za oporezivanje uzima se cijela godina u kojoj dolazi do prodaje
nekretnine (2020.).

= Radi Cinjenice da je nekretnina za obavljanje oslobodene djelatnosti bez prava na
odbitak pretporeza koriStena tri (3) godine (2017., 2018. i 2019.), a za obavljanje
oporezive djelatnosti sedam (7) godina (2020., 2021., 2022., 2023., 2024., 2025. i
2026.), drustvo ima pravo na ispravak pretporeza u svoju korist u visini 7/10 PDV-a
zaracunanog prilikom nabave nekretnine, a koji drustvo nije moglo odbiti u trenutku
nabave.

= |spravak pretporeza u ovom slucaju iznosi 542.500,00 kn (775.000,00 / 10 x 7), a
drustvo ga u svojim poslovnim knjigama priznaje kao prihod razdoblja.
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Red. Konto
Opis Iznos - -
br. Duguje Potrazuje
Evidentiranje nabave nekretnine
1 - zemljiSte ispod stambene zgrade 749.962,50 0108
- stambena zgrada 3.125.037,50 0209
- obveze prema dobavlja¢ima u zemlji 3.875.000,00 22001
Obracun amortizacije za 2017., 2018. i 2019.
2. - ispravak vrijednosti stambene zgrade 937.511,25 0290
- troSak amortizacije stambene zgrade 937.511,25 4300
Obracun amortizacije prije reklasifikacije na DINP (sijecanj 2020. - lipanj 2020.)
3. - ispravak vrijednosti stambene zgrade 156.251,87 0290
- troSak amortizacije stambene zgrade 156.251,87 4300
Prijenos nekretnine na DINP
- zemljiste ispod stambene zgrade 749.962,50 0108
A - stambena zgrada 3.125.037,50 0209
- ispravak vrijednosti stambene zgrade 1.093.763,12 0290
- zemljiste ispod stambene zgrade namijenjene prodaji 749.962,50 6821
- stambena zgrada namijenjena prodaji 2.031.274,38 6820
Racun za prodaju DINP-a
- potrazivanja od kupaca 3.200.000,00 1201
5. - zemljiste ispod stambene zgrade namijenjene prodaji 749.962,50 6821
- stambena zgrada namijenjena prodaji 2.031.274,38 6820
- prihodi (dobici) od prodaje DINP-a 418.763,12 7850
Ispravak pretporeza na dan 30.11.2020.
6. - naknadni ispravci pretporeza 542.500,00 1606
- prihodi od ispravka pretporeza 542.500,00 75990
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= Drustvo predmetnu isporuku nekretnine evidentira u Knjizi I-RA u stupcu
6 (iznos (s PDV-om): 3.200.000,00) i 7 (tuzemni prijenos porezne obveze:
3.200.000,00)




Evidentiranje u Obrascu PDV za 11/2020 (izvadak):

Opis

Porezna osnovica
(u kunama i
lipama)

PDV po stopi 5%, 13%
i 25%
(u kunama i lipama)

I. TRANSAKCIJE KOJE NE PODLIJEZU OPOREZIVANJU |

OSLOBODENE - UKUPNO 3.200.000,00 XX XXX

(1.+2.+3.+4.+5.+6.+7.+8.+9.+10.)

1. ISPORUKEU RH ZA KOJE PDV OBRACUNAVA

PRIMATELJ (tuzemni prijenos porezne obveze) 3.200.000,00 XX XXX

I1l. OBRACUNANI PRETPOREZ - UKUPNO 542.500,00

(1.+2.43.44.4+5.+6.+7.+8.+9.+10.+11.+12.+13.+14.+15.)

15. ISPRAVCI PRETPOREZA XX XXX 542.500,00

VIIl. OSTALI PODACI

3. ISPORUKA NEKRETNINA

3.2. ISPORUKA 1Z CLANKA 40. STAVKA 4. ZAKONA 3.200.000,00 BROJ 1
B ' ' ' ' ’ NEKRETNINA
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Evidentiranje u Obrascu PPO za IV. tromjesecje 2020.

(izvadak):
Mjesec u kojem je Redni broj OIB primatelja Vrijednost isporuka
obavljena isporuka isporuke (Obrazac PDV - red.br. I.1.)
(u kunama i lipama)
(8) (9) (10) (11)
1.
_— 2.
Prvi mjesec 3
tromjesedja n.
Ukupno (12)

1. 99944170669 3.200.000,00
2.
Drugi mjesec 3
tromjesecdja n.

Ukupno (13) 3.200.000,00
1.
I 2.
TrecCi mjesec 3
tromjesedja n.

Ukupno (14)
Ukupno (15) 3.200.000,00

www.teh.hr




posiouno

savjetovanje Www.teh.hr

\ - 4 :
, A ‘ 3
P o B oy
{ : AR
r LS \'.
M * ';‘.,\_-. X
R L AN R e

- R . R A
‘-' : 3 > . N N
S LR T N :
P RLSREES MR

S Vama od 1950!




