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Oporezivanje prometa nekretnina

Do 31.12.2014.

- ,stare” nekretnine — porezom na promet
nekretnina po stopi od 5%

- Stjecanje novosagradenih nekretnina —

porezom na dodanu vrijednost po stopi od
25%



Oporezivanje prometa nekretnina

* 0d 01.01.2015.

- Jedinstvo gradevine i zemljista po nazivom
NEKRETNINE

(gradevina-objekt privrs¢en na zemlju ili
ucvrséen u zemlji



Oporezivanje prometa nekretnina

- 0d 01.01.2015.

- Porez na dodanu vrijednost po stopi od 25% -
na isporuke nekretnina uz ispunjavanje
odredenih preduvjeta

- Porez na promet nekretnina po stopi od 5% -
na sva stjecanja nekretnina na koja se ne placa
PDV (po stopi od 4% -od 01.01.2017. god.)



Z/AKON O PDV-u

Cl. 40. st.1. PDV-a je oslobodena:

]) Isporuka gradevina ili njihovih dijelova | zemljista 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 Zakona
smatra se objekt pricvrscen za zemlju ili ucvrs¢en u zemlj,

K) Isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista,

Cl. 40.st.4. Porezni obveznik ima pravo izbora za
oporezivanje isporuka navedenih u stavku 1. toCkama j) i k)
ovoga clanka pod uvjetom da je kupac porezni obveznik ko
Ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke
na koju se pravo izbora za oporezivanje zeli primijeniti. Pravo

Izbora za oporezivanje | pravo na odbitak pretporeza moze se
primijeniti u trenutku isporuke.



ZAKON O PDV-u

Cl. 40.st.5. Isporukom gradevina ili njihovih dijelova i zemljita na
kojem se one nalaze, prije prvog nastanjenja odnosno koristenja, ili
Isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja
do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine u
smislu stavka 1. toCke |) ovoga Clanka smatra se | isporuka
rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se
one nalaze, ako su troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine
prije ISporuke veci od 50% prodajne cijene.
Cl. 40. st.6. Gradevinskim zemljistem u smislu stavka 1. tocke k)
ovoga Clanka smatra se zemljiSte za koje je izdan izvrsni akt kojim se
odobrava gradenje.

Cl.40.st.7. Prvim nastanjenjem odnosno koristenjem u smislu stavka
1. toCke ) ovoga Clanka smatra se trenutak stavljanja nekretnine u
uporabu o cCemu porezni obveznik mora Iimati odgovarajucu
dokumentaciju.



PRAVILNIK O PDV-U

Poglavlje 2.9
Isporuka gradevina ili njinovih dijelova i zemljista
Clanak 72a.

Clanak 72b.



Kriteriji za oporezivanje nekretnina
Od 01.01.2015.

PRODAVATELJ NEKRETNINA

porezni obveznik upisan u
registar PDV-a

Vrsta nekretnine

Koristenje nekretnine

Gradanin/mali p.o.




POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-OM:

1. ,2gradevinsko zemljiste”
osobito se ne smatra poljoprivredno |
sumsko zemljiste

!

zemljiste za koje je izdan izvrsni akt kojim se
odobrava gradenje



PRIMIJER:

Trgovacko drustvo, obveznik PDV-a prodaje zemljiste koje
se prema urbanistickom planu nalazi u podrucju u kojem je
dozvoljena gradnja. Za predmetno zemljiste izdan je izvrsni

akt o gradnji —gradevinska dozvola.



RJESENJE:

PRODAVATELJ ——Porezni obveznik upisan u
registar obveznika PDV-a

VRSTANEKRETNINE — zemljiSte za koje je izdan
izvrsni akt o gradnji

1

Kupoprodaja navedenog zemljista oporeziva je PDV-om
pez obzira jeli prodana drugom poreznom obvezniku
KOJi je u registru PDV-a ili fiziCkoj osobi/malom p.o.

Misljenje Ministarstva financija Porezne uprave:
Klasa: 410-19/15-01/186; UR.BR:513-07-21-01/15-2 od 02.07.2015.god



POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-om

2. Gradevine ili njihovi dijelovi | zemljista na
kojem se one nalaze prije prvog

nastanjenja odnosno koristenja

!

nekoristene nekretnine



POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-om

3. Gradevine ili njihovi dijelovi | zemljista na
kojem se one nalaze kod kojih od datuma
prvog nastanjenja odnosno koristenja do
datuma sljedece isporuke nije proteklo vise

od dvije godine



Prvo nastanjenje odnosno koristenje:

a) dokument nadleznog tijela o prebivalistu il
| uobiCajenom boravistu

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

c) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje
koristenje nekretnine i njezinih dijelova

IZNIMNO: datum prvog nastanjenja ili koriStenja smatra se
datum prve isporuke



PRIMJER:

Trgovacko drustvo, obveznik PDV-a, prodaje izgradenu

nekretninu koja nije u uporabi.



RJESENJE:

Prodavatel; porezni obveznik upisan u
registar PDV-a

Vrsta nekretnine ——— nekoristena nekretnina

l

Isporuka navedene nekretnine oporeziva je PDV-
om neovisno o tome jeli kupac obveznik PDV-a
ili fizicka osoba/mali porezni obveznik




PRIMJER:

Porezni obveznik leasing drustvo (obavlja
oporezive | oslobodene isporuke bez prava na
odbitak pretporeza) kupuje od prodavatelja koji je
upisan u registar obveznika PDV-a, nekretninu
koja se sastoji od dva tornja, pri cemu je dio
(10%) iznajmljen 2012. god, a ostali dijelovi su
kasnije zavrSeni | iznamljivani do 2014.god.

Nekretnina nije etazirana.



RJESENJE

Zakon o PDV-u ne poznaje pojam djelomiCno nastanjenje pa se
za predmetnu nekretninu koja nije etazirana prvim
nastanjenjem odnosno koristenjem smatra 2012. god.

Isporuka je oslobodena PDV /
oporeziva je porezom na promet nakretnina

l

*isporucitelj mora izvrsiti ispravak pretporeza odjednom za
cijelo preostalo razdoblje ispravka pretporeza (€l.65 ZPDV)

l



IZUZETAK:
PRAVO IZBORA/ OPTIRANJE

Ukoliko je kupac porezni obveznik koji ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora
za oporezivanje zeli primijeniti tada porezni obveznik ima

pravo izbora za oporezivanje
(PDV ili porez na promet nekretnina). >

*Pravo izbora za oporezivanje | pravo na odbitak pretporeza
moze se primijeniti u trenutku isporuke

(izmjena “Narodne novine “, broj 115/16)



U konkretnom primjeru, optiranje se moze primijeniti
ukoliko kupac-leasing drustvo ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo
Izbora za oporezivanje zeli primijeniti.

Misljenje Ministarstva financija Porezne uprave:
Klasa:410-20/14-01/71;UR.BR:513-07-21-01/15-4 od 30.06.2015.god



PRIMJER:

Kupoprodajni ugovor za nekretninu je skloplien je 2007.
godine. Nekretnina je preuzeta u posjed 2008. godine, a 2010.
godine su sklopljeni ugovori o isporuci elektricne energije,
vode | plina. Na adresi nekretnine, iako postoji dokumentacija
0 koristenju, nije prijavljeno boraviste niti sjediste.

Koja se godina smatra godinom prvog nastanjenja odnosno

koristenja?



RJESENJE:

-nekretnina je 2008. god. knjizena na konto ,0" u

knjigovodstvenim evidencijama (dugotrajna imovina)

- ugovor o isporuci el. energije 1 vode sklopljeni u 2010.

godini 1

Sukladno kriterijima (Clanak 72b. Pravilnika o PDV-u):

godinom prvog nastanjenja smatra se 2008. godine

Misljenje Ministarstva financija Porezne uprave:
Klasa: 410-20/15-01/07; UR.BR:513-07-21-01/15-2 od 13.07.2015.god



PRAVO I[ZBORA/ OP

!

PDV

!

IRANJE

,PRIJENOS POREZNE OBVEZE"

kupac-porezni obveznik upisan u registar
PDV-a obvezan je platiti PDV

cl.75.st.3 t.c Zakona o PDV-u



PRIMJER:

SteCajni duznik prodaje zemljiste (u naravi pasnjak) koji se
nalazi unutar gradevinskog podrucja. Za navedeno zemljiste

nije izdan akt kojim se odobrava gradenje.

Misljenje Ministarstva financija Porezne uprave:
Klasa: 410-20/15-01/07; UR.BR:513-07-21-01/15-2 od 13.07.2015.god



RJESENJE:

Prodavatelj porezni obveznik upisan u
registar PDV-a

Vrsta nekretnine —— poljoprivredno zemljiste

J

Isporuka oslobodena od plaéanja PDV-a / oporeziva
je porezom na promet nekretnina

4

OPTIRANIJE
Uz ispunjenje preduvjeta

J

,Prijenos porezne obveze” —
Kupac je obvezan platiti PDV




Prvo nastanjenje odnosno koristenje:

Isporuka nastanjenih odnosno koriSteninh gradevina /
dijelova 1 zemljista na kojem se one nalaze, koje su
rekonstruirane (troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije

godine prije isporuke veci su od 50% prodajne cijene)

!

Isporuka oporeziva PDV-om



HVALA NA PAZNJI !
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