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POREZI - porez na dodanu vrijednost

Struéni clanak UDK 336.2

Oporezivanje isporuka nekretnina u

postupku ovrhe

svakom pojedinom slucaju.

Predmet oporezivanja porezom na dodanu vrijednost jesu i isporuke dobara u postupku ovrhe. Kada se radi
o nekretnini kao predmetu ovrhe, obveza i nacin obracuna PDV-a u postupku ovrhe ovisi o tome tko je kupac
nekretnine. Ako se radi o isporuci nekretnine koja podlijeZe oporezivanju, ako je kupac porezni obveznik upisan
u registar obveznika PDV-a, primjenjuje se odredba o prijenosu porezne obveze na kupca. Ako kupac nekretnine
nije upisan u registar obveznika PDV-a (gradanin, mali porezni obveznik, pravna osoba koja nije porezni obveznik,
strani porezni obveznik koji nije registriran za potrebe PDV-a u Republici Hrvatskoj), primjenjuje se redovni
postupak oporezivanja PDV-om. Autorica u ¢lanku kroz primjere daje pojasnjenja o oporezivanju nekretnina u
postupku ovrhe, kada ista podlijeZe PDV-u odnosno porezu na promet nekretnina te tko je porezni obveznik u

1. UvoD

Od ulaska Republike Hrvatske u Europsku uniju na snazisu odredbe
Zakona' i Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost? prema kojima se
na isporuke nekretnina u postupku ovrhe izmedu poreznih obveznika
upisanih u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu primjenjuje prijenos
porezne obveze. Ovakav postupak obratuna PDV-a donosi odredene
prednosti za duZnika kao isporucitelja, te za kupca nekretnine.?

Porezni tretman isporuka nekretnina znacajno je promijenjen
1. sije€nja 2015. godine, tako da prema novim pravilima isporuka
podlijeZe oporezivanju samo jednim poreznim oblikom (PDV-om ili
porezom na promet nekretnina), $to je utjecalo i na visinu porezne
osnovice, te su propisani kriteriji koji odreduju koji porezni oblik
se u odredenom slucaju primjenjuje. Ova se promjena odrazila i
na primjenu odredbi o poreznom tretmanu isporuka nekretnina u
postupku ovrhe® iz razloga Sto se iste primjenjuju samo na isporuke
nekretnina koje podlijeZzu PDV-u.’ Stoga je u pojedinom stuéaju bitno
utvrditi podlijeZe li isporuka nekretnine oporezivanju PDV-om, a ako
da, treba primijeniti pravila oporezivanja propisana za slucaj kada
se isporuka obavlja u postupku ovrhe. S obzirom da je utvrdivanje
poreznog statusa nekretnine koja se isporucuje u nekim sluéajevima
sloZeno,® kada se radi isporuci takve nekretnine u postupku ovrhe
primjena pravila oporezivanja se dodatno komplicira. Za jednostavno
rjeSenje problema kako oporezovati isporuku nekretnine u postupku

ovrhe bitno je slijediti odredene korake. Cilj ovog ¢lanka je na primje-
rima pojasniti te korake, odnosno kako nedvojbeno odrediti porezni
tretman isporuke nekretnine u postupku ovrhe, te koje su relevantne
cinjenice.

2. 1SPORUKA NEKRETNINA U POSTUPKY OVRHE

Porezni tretman isporuke nekretnina u postupku ovrhe ureden je
odredbama Pravilnika o PDV-u’ na nacin da se isporuka nekretnine u
postupku ovrhe smatra izravnom isporukom izmedu duznika (ovrie-
nika) i kupca nekretnine.®

Kako bi neku isparuku oporezovali PDV-om primarno je da se radi
o isporuci koja je kao takva oporeziva.

Kada isporuka nekretnine podlijeZe oporezivanju PDV-om, a odvi-
ja se u postupku ovrhe nad duZnikom upisanim u registar obveznika
PDV-a u tuzemstvu, moguce su dvije situacije:

1. kupac nekretnine je upisan u registar obveznika PDV-a u tuzem-
stvu - primjenjuje se odredba o prijenosu porezne obveze na
kupca®

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

* Clanak 75. stavak 3. totka d) Zakona o porezu na dodanu vrijednost {Nar. nov.,
br. 73/13.1148/13.).

? Nar. nov,, br. 79/13, (¢lanak 151.).

3 Vige u &lanku.

4 Vezano uz prijenos porezne obveze.

® Isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze prije
prvog nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanje-
nja odnosno koristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine,
isporuka gradevinskog zemljista, te isporuka rekonstruirane nekretnine koja je stekia
status nekretnine oporezive PDV-om - ¢lanak 40, Zakona o porezu na dodanu vrijed-
nost (Nar. nov,, br. 73/13., 148/13., 143/14,, Rjedenje USRH 99/13., 153/13., u daljnjem
tekstu: Zakon o PDV-u),

¢ Obradeno u ¢lancima autorice: ,Oporezivanje prometa nekretnina PDV-om kroz
primjere” {,,Racunovodstvo i financije”, br. 12/2015.) i ,,Oporezivanje prometa nekret-
nina nakon rekonstrukcije” (,Ratunovodstvo i financije”, br. 1/2016.)

7 Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost (Nar. nov., br. 79/13., 85/13. — ispravak,
160/13., 35/14., 157/14., 130/15. u daljnjem tekstu: Pravilnik o PDV-u)

& Clanak 21. stavci 1. 2. Pravilnika o PDV-u: “Kad zakonom utvrdeno tijelo u po-
stupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je doslo do isporuke izmedu duZnika i
ovrsnog tijela vec do izravne duznikove isporuke kupcu, koja podlijeie oporezivanju.

Pri prodaji dobara u postupku ovrhe koji provodi Porezna uprava prema odredba-
ma Opceg poreznog zakona i drugih propisa, smatra se da je doslo do izravne duzni-
kove isporuke kupcu.”

* Clanak 75. stavak 3. tocka d) Zakona o PDV-u: “Porezni obveznik upisan u regi-
star obveznika PDV-a u Republici Hrvatskoj obvezan je plotiti PDV kada mu se obavi
isporuka nekretnina koje je prodao ovrSenik u postupku ovrhe.”

Napomena: Kod primjene tuzemnog prijenosa porezne obveze, ovrienik takoder
mora biti upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu (¢lanak 151, Pravilnika o PDV-u).

1€ |z ¢lanka 90. stavaka 1. i 2. Zakona o PDV-u.

** fz ¢lanka 6. stavka 5. Zakona o PDV-u
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2.1, Koraci u primjeni pravila oporezivania

Pravila propisana za postupak oporezivanja isporuke nekretnine
u postupku ovrhe primjenjuju se tek kada se utvrde sve okolnosti
isporuke, kao nadogradnja na ve¢ definirane parametre. To podra-
zumijeva odredene korake kojima se rjeSava prethodno pitanje, a
to je porezni status isporuke kao takve, te porezni status sudionika
isporuke (ponajprije isporucitelja, odnosno duZznika).

Prvo pitanje odnosi se na porezni status isporucitelja (duznika).
Ako se ne radi o poreznom obvezniku upisanom u registar obveznika
PDV-a, nije potrebno utvrdivati porezni status isporuke nekretnine
kao takve, niti se zamarati odredbama Zakona o PDV-u vezanim uz
isporuku nekretnine u postupku ovrhe'?, jer porezni status isporuéi-
telja iskljucuje mogucnost oporezivanja PDV-om.

Ali ako se radi o poreznom obvezniku upisanom u registar obvez-
nika PDV-a, potrebno je utvrditi porezni status isporuke nekretnine
kao takve u smislu ocjene podlijeze |i oporezivanju PDV-om ili ne. U
nekim sluéajevima odgovor na ovo pitanje je jednostavan, a u nekim
slozenijim (primjerice kod isporuke rekonstruirane nekretnine) moi-
da ¢e utvrdivanje poreznog statusa zahtijevati brojne informacije.

Kada se utvrdi da isporuka odredene nekretnine podlijeze opo-
rezivanju PDV-om, a duZnik je upisan u registar obveznika PDV-a u
tuzemstvu, primjenjujemo pravila oporezivanja vezano uz isporuku
nekretnine u postupku ovrhe. Za to nam je potreban podatak o po-
reznom statusu kupca. Ako se radi o poreznom obvezniku upisanom
u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu, primjenjuje se prijenos
porezne obveze. U protivnom, primjenjuje se redovni postupak opo-
rezivanja PDV-om.

Ako se vezano uz prethodno pitanje o poreznom statusu isporuke
nekretnine kao takve utvrdi da je oslobodena pla¢anja PDV-a, a sudio-
nici isporuke su upisani u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu, ne
primjenjuje se prijenos porezne obveze vezanc uz isporuku nekretni-
ne u postupku ovrhe iz razloga Sto isporuka prema opcem pravilu ne
podlijee PDV-u.

Medutim, s obzirom da isporucitelj nekretnine ima mogucnost
izbora oporezivanja PDV-om isporuke ako je kupac porezni obveznik
koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti,** moZe dodi do pri-
jenosa porezne obveze na kupca®, ali temeljem izbora oporezivanja
PDV-om, a ne temeljem isporuke nekretnine u postupku ovrhe.

2.2, Porezna osnovica kod isporuke nekretnina u
postupku ovrhe

Porezna osnovica kod isporuke nekretnina opéenito, pa tako i kod
isporuke u postupku ovrhe, od 1. sije¢nja 2015. godine je jedinstve-
na, odnosno isporuka je u cijelosti oporeziva PDV-om ili porezom na
promet nekretnina.®

Porezna osnovica kod isporuke nekretnina u postupku ovrhe
{oporezivih PDV-om) utvrduje se ovisho o poreznom statusu kupca
na sljedeci nacin:®
1. Ako je kupac porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a

u tuzemstvu, cijena postignuta u postupku ovrhe predstavlja

naknadu, odnosno poreznu oshovicu® jer se primjenjuje prijenos

2 0 prijenosu porezne obveze.

3 {lanak 40. stavak 4. Zakona o PDV-u.

 {lanak 75. stavak 3. to¢ka c) Zakona o PDV-u.

15 Clanak 5. Zakona o porezu na promet nekretnina (Nar. nov., br. 69/97., 153/02.,
22/11,,143/14,, Odluka USRH - 26/00.): , Prometom nekretnina, u smislu ovoga Zako-
na, ne smatra se stjecanje nekretning na koje se placa porez na dodanu vrijednost.”

* Isporucitelj je porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a.

7 prema Misljenju Ministarstva financija, Porezne uprave, klasa: 410-01/15-
01/1539, ur, broj: 513-07-21-01/15-2 od 28. 9. 2015.

porezne obveze i kupac je taj koji zaracunava PDV, stoga PDV ne
moZe biti sadrzan u naknadi pladenoj za nekretninu.

2. Ako kupac nije upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu
{gradanin, mali porezni obveznik, pravna osoba koja nije porezni
obveznik, strani porezni obveznik koji nije registriran za potrebe
PDV-a u RH), cijena postignuta u postupku ovrhe predstavija
cijenu u koju je ukljuéen PDV s obzirom da je duinik porezni ob-
veznik upisan u registar obveznika PDV-a. U ovom sluaju PDV se
izratunava primjenom preraCunate stope na postignutu cijenu.'®

3. PRIMIERIISPORUKA NEKRETNINA U POSTUPRKU
OVRHE

Porezni tretman isporuka nekretnina u postupku ovrhe odreduju

sliededi Cimbenici:
- porezni status isporucitelja (duZnika)
- porezni status isporuke nekretnine kao takve {oporeziva PDV-om

ili ne}

- porezni status kupca.

U praksi su moguci raznoliki slucajevi jer isporuka nekretnina u
postupku ovrhe podrazumijeva isporuke razli¢itih ,vrsta“ nekretnina
{u smislu njihovog definiranja propisima o PDV-u) i razli¢ite kombi-
nacije sudionika isporuke. Kako bi pravilno utvrdili porezni tretman
takvih isporuka potrebno je primijeniti ranije opisane korake.

3.1, Isporuite nekretnina u postupku ovrhe {oporezivih
PDV-om}

Nova pravila oporezivanja PDV-om vezano uz isporuke nekretnina
u postupku ovrhe, te primjenu prijenosa porezne obveze, izravno se
odnose na isporuke nekretnina oporezivih PDV-om.

3.1.1. isporuka gradevine s pripadajucim zemlijiStem - kupac je
ohveznik PDV-a

Primjer 1. Porezni obveznik A obavlja djelatnost u poslovnom pro-
storu, koji je kupio u sijecnju 2015. godine. Poslovni prostor do tada
nije bio koristen. U oZujku 2016. godine nad poreznim obveznikom A
je provedena ovrha i poslovni prostor je prodan poreznom obvezniku
B koji ¢e u njemu takoder obavijati oporezivu djelatnost. Oba porezna
obveznika upisana su u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sljedece:

- isporucitelj (duZnik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a

- nekretnina je u uporabi do dvije godine {od 1/2015. do 3/2016.)

- kupac je takoder porezni obveznik upisan u registar obveznika

PDV-a.

Buduti je nekretnina isporu¢ena u postupku ovrhe, a isporuka je
oporeziva PDV-om®, te su oba sudionika isporuke upisana u registar
obveznika PDV-a u tuzemstvu, primjenjuju se odredbe o prijenosu
porezne obveze

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlja poreznu osnovicu
na koju kupac obracunava PDV. isporuitelj izdaje ratun s napome-
nom ,prijenos porezne obveze” i poziva se na odredbu ¢lanka 75.

8 |sto

1 Clanak 40. stavak 1. totka j) Zakona o PDV-u: ,PDV-a je oslobodena isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one naloze, osim isporuka prije
prvog nastanjenjo odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nasta-
njenja odnosno koristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije
godine. Gradevinom u smislu ovoga Zakona smatra se objekt pricvricen za zemlju ili
uévricen u zemlji.”

% Temeljem &lanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u.
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stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u. Isporuku iskazuje u PDV-obrascu
pod tockama 1.1. i VIII.3.3.3., te u Obrascu PPO i podnosi Prijavu pro-
meta nekretnina (Obrazac PPN}, prema svom sjedistu.

Kupac obratunava PDV i koristi odbitak pretporeza uz ispunjenje
uvjeta,” odnosno PDV iskazuje kao obratunsku kategoriju u PDV-
obrascu pod tockama IL.4. i lIL4., te iskazuje nabavu nekretnine pod
to¢kom VIII.1.1.1.

3.1.2. Isporvka gradevine s pripadajudim zemliiStem - kupac nije
upisan u registar obveznika PDV-2

Primjer 2. Porezni obveznik A (iz primjera 1.) obavija djelatnost
u poslovnom prostoru, koji je kupio u sijecnju 2015. godine. Poslovni
prostor do tada nije bio koristen. U oZujku 2016. godine nad poreznim
obveznikom A je provedena ovrha i poslovni prostor je prodan malom
poreznom obvezniku C koji ée u njemu takoder obavljati oporezivu
djelatnost. Porezni obveznik A upisan je u registar obveznika PDV-a
u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sliedede:

- isporucitelj (duinik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a

- nekretnina je u uporabi do dvije godine (od 1/2015. do 3/2016.)

- kupac je porezni obveznik, ali nije upisan u registar obveznika

PDV-a.

Nekretnina je isporucena u postupku ovrhe, isporuka je opore-
ziva PDV-om,” a isporucitelj je cbveznik PDV-a. Buduéi da kupac nije
obveznik PDV-a, nije moguca primjena odredbe o prijenosu porezne
obveze.? Stoga se primjenjuje redovni postupak oporezivanja i ispo-
rucitelj (duznik) je obvezan obracunati PDV.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavija cijenu u koju je
ukfjucen PDV, aizra¢unava se primjenom preraCunate stope na postig-
nutu cijenu. Isporuditelj izdaje racun s obraéunatim PDV-om. Isporu-
ku iskazuje u PDV-obrascu pod tockama I1.3. i VII.3.3.3., te podnosi
Prijavu prometa nekretnina (Obrazac PPN}, prema svom sjedistu.

Kupac placa cijenu postignutu u postupku ovrhe u kojoj je sadr-
Zan i PDV, medutim, nema pravo odbitka pretporeza jer nije upisan u
registar obveznika PDV-a.

3.1.3. lsporuke gradevinskog zemijista ~ kupac je obveznik
PDV-a

Primjer 3. Gradevinski poduzetnik porezni obveznik G kupio je
gradevinsko zemljiste u listopadu 2015. godine, na kojem namjera-
va graditi poslovnu zgradu. Ishodi gradevinsku dozvolu, medutim,
u oZujku 2016. godine je nad njim provedena ovrha i predmetno
zemljiste je prodano gradevinskom poduzetniku F koji ¢e realizirati
planiranu gradnju. Oba porezna obveznika upisana su u sustav PDV-g
u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sliedece:

- isporucitelj (duznik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a

- zagradevinsko zemljiste je ishodena gradevinska dozvola

- kupac je takoder porezni obveznik upisan u registar obveznika

PDV-a.

Buduci je zemljiSte isporuceno u postupku ovrhe, a isporuka je
oporeziva PDV-om?, te su oba sudionika isporuke upisana u registar

2 Clanak 57. Zakona o PDV-u
22 Clanak 40. stavak 1. to¢ka j) Zakona o PDV-u,
2 (lanak 151. Pravilnika o PDV-u,

2 Clanak 40. stavak 1. totka k) i stavak 6. Zakona o PDV-u: “PDV-a je oslobodena
isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista. Gradevinskim zemljiStem smatra se

POREZ! - porez na dodanu vrijednost

obveznika PDV-a u tuzemstvu, primjenjuju se odredbe o prijenosu
porezne obveze.®

Administrativne obveze sudionika isporuke jednake su obvezama
sudionika u isporuci gradevine s pripadajucim zemljistem u postupku
ovrhe opisanim u primjeru 1.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlja poreznu osnovicu
na koju kupac obraCunava PDV. Isporuditelj izdaje ratun s napome-
nom ,prijenos porezne obveze” i poziva se na odredbu ¢lanka 75.
stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u. isporuku iskazuje u PDV-obrascu
pod tockama 1.1, V1I1.3.3.3., te u Obrascu PPO i podnosi Prijavu pro-
meta nekretnina (Obrazac PPN}, prema svom sjedistu.

Kupac obrafunava PDV i koristi odbitak pretporeza uz ispunjenje
uvjeta,® odnosno PDV iskazuje kao obratunsku kategoriju u PDV-
obrascu pod totkama I1.4. i l1l.4., te iskazuje nabavu nekretnine pod
tockom VIIL1.1.1.

3.14. lIsporuka gradevinskog zemljista ~ kupac nije porezni
obveznik

Primjer 4. Gradevinski poduzetnik porezni obveznik G (iz primjera
3.) kupio je gradevinsko zemljiste u listopadu 2015. godine, na kajem
namjerava graditi poslovnu zgradu. Ishodi gradevinsku dozvolu,
medutim, u oZujku 2016. godine je nad njim provedena ovrha i pred-
metno zemljiste je prodano pravnoj osobi P koja nije porezni obvez-
nik, @ namjerava angaZirati tuzemnu gradevinsku tvrtku za gradnju
poslovne zgrade u koju ce preseliti svoje urede. Porezni obveznik G
upisan je u sustav PDV-a u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sliedece:

- isporutitelj (duznik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a

- za gradevinsko zemljiste je ishodena gradevinska dozvola

- kupacje pravna osoba koja nije porezni obveznik.

Zemljiste je isporuceno u postupku ovrhe, isporuka je oporeziva
PDV-om?, a isporucitelj je obveznik PDV-a. Buduéi da kupac nije
porezni obveznik,? nije moguca primjena odredbe o prijenosu po-
rezne obveze.? Stoga se primjenjuje redovni postupak oporezivanja i
isporucitelj (duznik) je obvezan obracunati PDV.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavija cijenu u koju je
uklju¢en PDV, a izraunava se primjenom preracunate stope na postig-
nutu cijenu. Isporuitel] izdaje racun s obracunatim PDV-om. Isporu-
ku iskazuje u PDV-obrascu pod tockama I1.3. i VIII.3.3.3,, te podnosi
Prijavu prometa nekretnina (Obrazac PPN), prema svom sjedistu.

Kupac plada cijenu postignutu u postupku ovrhe u kojoj je sadr-
Zan i PDV, medutim, nema pravo odbitka pretporeza jer nije porezni
obveznik.

3.1.5. isporuka rekonstruirane nekretnine - kupac je obveznik
PDV-2

Primjer 5. Porezni obveznik C na postojeéem objektu {autoprao-
nica), Ciji je viasnik i u kojem posluje duZi niz godina, dogradio je
poslovni prostor (lokal za ugostiteljsku djelatnost), a autopraonicu
je uredio i zamijenio je stolariju. Radovi su trajali od oZujka do ruj-

zemijiste 7o koje je (zdan izvesni okt kopm se odobrava gradenje,” | clanak 72.a stavak
1. Pravilnika o PDV-u: ,izvrSnim oktom iz Elanka 40. stavka 6. Zakona kojim se odobra-
va gradenje smatra se gradevinska dozvola, lokacijska dozvola, rjeSenje za gradenje
islicno.”

5 Temeljem €lanka 75, stavka 3. tocke d} Zakona o PDV-u,

% {lanak 57. Zakona o PDV-u.

77 (lanak 40. stavak 1. totka k) i stavak 6. Zakona o PDV-u i ¢lanak 72. a stavak 1.
Pravilnika o PDV-u.

% Clanak 6, stavka 5. Zakona o PDV-u.

» Clanak 151. Pravilnika o POV-u.

Rafunovadsive ffinanciie 4/2016, 87



POREZ! - porez na dodany vrijednost

na 2015. godine, a troskovi su iznosili 1.500.000,00 kuna. Porezni
obveznik je u dogradenom dijelu po uredenju obavijao ugostiteljsku
djelatnost od listopada 2015. do sijecnja 2017. godine. Medutim, u
veljali 2017. godine nad poreznim obveznikom C je provedena ovrha
i cijela nekretnina (autopraonica i ugostiteljski lokal) prodani su po-
reznom obvezniku D. Cijena postignuta u postupku ovrhe iznosila je
2.200.000,00 kuna. Oba sudionika isporuke (porezni obveznici C i D)
upisani su u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sliedece:
- isporucitelj (duznik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-

nika PDV-a
- nekretnina je rekonstruirana
- kupac je takoder porezni obveznik upisan u registar obveznika

PDV-a.

Porezni status isporucitelja i kupca je poznat. Potrebno je razmo-
triti porezni status rekonstruirane nekretnine pri isporuci.®

Ako je rekonstrukcija nekretnine obavljena od oZujka do rujna
2015. godine, a isporuka nekretnine je obavljena u veljadi 2017.
godine, za utvrdivanje poreznog statusa isporuke uzimaju se u obzir
cjelokupni troskovi rekonstrukcije jer su nastali u razdoblju do dvije
godine prije isporuke.

rekonstrukeija isperuka
62/2015, 03/2015 082015, 2016. 02/2017.

__v/

relevanini troskovi rekonsirukcije

troskovi za izradun

TroSkovi rekonstrukcije u ovom slucaju prelaze 50% prodajne
cijene (bez PDV-a), staga predmetna nekretnina priisporuci podlijeze
PDV-u.

Bududi je rekonstruirana nekretnina isporutena u postupku
ovrhe, a isporuka je oporeziva PDV-om®, te su oba sudionika ispo-
ruke upisana u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu, ptimjenjuju se
odredbe o prijenosu porezne obveze 3

Administrativne obveze sudionika isporuke jednake su obvezama
sudionika u isporukama gradevine s pripadajucim zemljistem i grade-
vinskog zemljiSta u postupku ovrhe opisanim u primjerima 1.1 3.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlja poreznu osnovicu
na koju kupac obracunava PDV. Isporuéitelj izdaje raéun s napome-
nom ,prijenos porezne obveze” i poziva se na odredbu ¢lanka 75.
stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u. Isporuku iskazuje u PDV-obrascu
pod tockama 1.1. i VIII.3.3.3,, te u Obrascu PPO i podnosi Prijavu pro-
meta nekretnina (Obrazac PPN), prema svom sjedistu.

3 Clanak 40. stavak 5. Zakona i tlanak 72. b stavak 4. Pravilnika o PDV-u: spo-
rukom gradevina ili njihovih dijelova i zemljista 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 j) ovoga clanka smatra se i 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. Prodajnom cijenom
smatra se naknada u smislu ¢lanka 33. Zakona.” i €lanak 72. b stavak 6. Pravilnika o
PDV-u:,, Rekonstrukcijom gradevine smatra se izvedba gradevinskih i drugih radova no
postojecoj gradevini kojima se mijenja gradevina u odnosu na stanje prije rekonstrukci-
je kao sto su dogradivanje, nadogradivanje, uklanjanje vanjskog dijela gradevine, izvo-
denje radova radi promjene namjene gradevine i sliéno, odnosno izvedba gradevinskih
i drugih radova na rusevini postojece gradevine u svrhu njezine obnove.”

31 isto.

# Temeljem Clanka 75. stavka 3, tocke d) Zakona o PDV-u.

Kupac obratunava PDV i koristi odbitak pretporeza uz ispunjenje
uvjeta,® odnosno PDV iskazuje kao obratunsku kategoriju u PDV-
obrascu pod tockama I.4. i lll.4., te iskazuje nabavu nekretnine pod
tockom VIil.1.1.1.

3.1.6. lIsporuka rekonstruirane nekretnine - kupac nije obveznik
POV-2

Primjer 6. Sto da je rekonstruirana nekretnina iz primjera 5.
umjesto poreznom obvezniku D u postupku ovrhe prodana malom
poreznom obvezniku E?

Bududi da kupac nije obveznik PDV-a, nije moguca primjena
odredbe o prijenosu porezne obveze 3 Stoga se primjenjuje redovni
postupak oporezivanja i isporucitelj (duznik) je cbvezan obracunati
PDV.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlija cijenu u koju je
ukljucen POV, aizracunava se primjenom preracunate stope na postig-
nutu cijenu. Isporutitel] izdaje ra¢un s obracunatim PDV-om. Isporu-
ku iskazuje u PDV-obrascu pod to¢kama I1.3. i VII1.3.3.3., te podnosi
Prijavu prometa nekretnina {Obrazac PPN}, prema svom sjedistu.

Kupac placa cijenu postignutu u postupku ovrhe u kojoj je sadr-
Zan i PDV, medutim, nema pravo odbitka pretporeza jer nije upisan u
registar obveznika PDV-a.

3.1.7. Isporuka roh-bau gradevine s pripadajudim zemljistem
- kupac je obveznik PDV-a

Primjer 7. Porezni obveznik L vlasnik je roh-bau gradevine s
pripadajucim zemljistem koju radi loSe financijske situacije nije uspio
dovrsiti. Iz istih razloga nad njim je provedena ovrha i roh-bau gra-
devina s pripadajuéim zemljistem prodana je poreznom obvezniku M
koji je namjerava dovrsiti i prodati. Oba sudionika isporuke (porezni
obveznici L i M) upisani su u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sliedece:

- isporucitelj {duZnik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a

- nekretnina je roh-bau gradevina s pripadajué¢im zemljistem

- kupac je takoder porezni obveznik upisan u registar obveznika

PDV-a.

Buduci je roh-bau gradevina s pripadajuéim zemljiStem isporu-
¢ena u postupku ovrhe, a isporuka je oporeziva PDV-om®, te su oba
sudionika isporuke upisana u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu,
primjenjuju se odredbe o prijenosu porezne obveze,*

Administrativne obveze sudionika isporuke jednake su obveza-
ma sudionika u isporukama gradevine s pripadajucim zemljistem,
gradevinskog zemljista i rekonstruirane nekretnine u postupku ovrhe
opisanim u primjerima 1., 3.i5.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlja poreznu osnovicu
na koju kupac obracunava PDV. Isporucitelj izdaje raun s napome-
nom ,prijenos porezne obveze” i poziva se na odredbu ¢lanka 75.
stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u. Isporuku iskazuje u PDV-obrascu
pod togkama 1.1, VI11.3.3.3,, te u Obrascu PPQ i pednosi Prijavu pro-
meta nekretnina (prema svom sjedistu).

Kupac obracunava PDV i koristi odbitak pretporeza uz ispunjenje
uvjeta,”” odnosno PDV iskazuje kao obratunsku kategoriju u PDV-

3 Clanak 57. Zakona o PDV-u

3 (lanak 151. Pravilnika o PDV-u.

3 (Clanak 72.b stavak 5, Pravilnika o PDV-u: wIsporuka nedovrsenih gradevina ili
njihovih difelova i zemljiSta na kojem se one nalaze kao $to je roh-bau oporeziva je
PDV-om.”

* Temeljem &lanka 75. stavka 3. totke d} Zakona o PDV-u.

37 Clanak 57, Zakona o PDV-u.
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obrascu pod tockama I1.4. i II.4., te iskazuje nabavu nekretnine pod
tockom Vill.1.1.1.

3.1.8. lIsporuka roh-bau gradevine s pripadajudim zemijistem
- kupac nije obveznik PDV-a

Primjer 8. Sto da je roh-bau gradevina s pripadajudim zemljistem
iz primjera 7. umjesto poreznom obvezniku M u postupku ovrhe pro-
dana malom poreznom obvezniku N?

Budu¢i da kupac nije obveznik PDV-a, nije moguéa primjena
odredbe o prijenosu porezne obveze * Stoga se primjenjuje redovni
postupak oporezivanja i isporucitelj (duZnik) je obvezan obracunati
PDV.

Postignuta cijena u postupku ovrhe predstavlja cijenu u koju
je ukljucen PDV, a izracunava se primjenom preracunate stope na
postignutu cijenu. Isporucitelj izdaje racun s obracunatim PDV-om.
Isporuku iskazuje u PDV-obrascu pod tockama i.3. i VIIL.3.3.3,, te
podnosi Prijavu prometa nekretnina (prema svom sjedistu).

Kupac placa cijenu postignutu u postupku ovrhe u kojoj je sadr-
Zan i PDV, medutim, nema pravo odbitka pretporeza jer nije upisan u
registar obveznika PDV-a.

3.2. Isporuka nekretnina u postupku ovrhe {osichodenih
PDV-a)

U postupku ovrhe Cesti su slucajevi isporuka nekretnina koje su
duZi niz godina u uporabi, te su njihove isporuke oslobodene PDV-
a. U sljedecim primjerima pojasnjen je njihov porezni tretman. Kao
primjer navedena je isporuka nekretnine {gradevine s pripadajucim
zemljiStem), koja je u uporabi preko dvije godine, ali na jednak nacin
porezno bi se tretirala i isporuka zemljista ili isporuka rekonstruirane
nekretnine, a za koje se utvrdi da ne podlijezu pla¢anju PDV-a.

3.2.1. lsporuka nekretnine oslobodene PDV-a - kupac je

obvernik PDV-a

Primjer 9. Porezni obveznik P viasnik je nekretnine u kojoj obavija
oporezivu djelatnost (poslovni prostor s pripadajucim zemljistem).
Nekretninu je kupio u veljaci 2012. godine (tada je prvi puta stavljena
u uporabu) i koristio odbitak pretporeza. U oZujku 2016. godine nad
poreznim obveznikom P provedena je ovrha i predmetna nekretnina
Jje prodana poreznom obvezniku R koji e ju takoder koristiti za obav-
ljanje oporezive djelatnosti. Oba sudionika isporuke {porezni obveznici
P i R) upisani su u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu.

Za utvrdivanje poreznog tretmana isporuke treba uzeti u obzir
sljedece:

- isporucitelj (duZnik) je porezni obveznik upisan u registar obvez-
nika PDV-a
- nekretnina je u uporabi preko dvije godine {od 2/2012. do

3/2016.)

- kupac je takoder porezni obveznik upisan u registar obveznika

PDV-a.

Bududi je isporuka nekretnine, koja je u uporabu stavljena prije
vise od dvije godine,® oslobodena platanja PDV-a, nije moguda pri-
mjena prijenosa porezne obveze propisana za isporuku nekretnine u
postupku ovrhe.” Isporuka kao takva oslobodena je PDV-a, a prijenos
obveze PDV-a mogud je samo za oporezive isporuke nekretnina u
postupku ovrhe, bez obzira na porezni status sudionika isporuke.

38 Clanak 151. Pravilnika o PDV-u
® Clanak 40. stavak 1. to¢ka j) Zakona o PDV-u.
0 |z €lanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u

POREZI - porez na dodanu vrijednost

Stoga predmetna isporuka podlijeze plaanju poreza na promet
nekretnina.®

Isporutitelj se na racunu poziva na porezno oslobodenje od pla-
¢anja PDV-a temeljem ¢lanka 40. stavka 1. tocke j) Zakona o PDV-u.
Bududi je nekretnina isporucena prije isteka razdoblja propisanog za
ispravak pretpareza (u oZujku 2016. godine), a isporucitel] je koristio
pravo odbitka pretporeza pri njenoj nabavi (u velja¢i 2012, godine),
obvezan je ispraviti pretporez u iznosu od 6/10 odbijenog pretporeza
(zarazdoblje od 2016. do 2021. godine).*? Ispravak pretporeza provedi
odjednom®, a iskazuje ga u PDV obrascu za razdoblje oporezivanja u
kojem je obavio oslobodenu isporuku, u ovom slucaju u PDV obrascu
2a ozujak 2016. godine ™

Oslobodenu isporuku nekretnine iskazuje u PDV-obrascu pod
tockama 1.8.1 VII1.3.3.1.

Kupac placa porez na promet nekretnina i podnosi Prijavu pro-
meta nekretnina {prema mjestu gdje se nekretnina nalazi). Nabavu
nekretnine iskazuje u PDV-obrascu pod tockom VIN.1.1.1.

Predmetna isporuka je nacelno oslobodena PDV-a, medutim,
moZe se porezno tretirati i na drugi nacin.

Bududi je kupac porezni obveznik upisan u registar obveznika
PDV-a u tuzemstvu i ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti,
isporucitelj moZe izabrati oporezivanje PDV-om.** U tom sluaju se
primjenjuje prijenos porezne obveze na kupca.® Bitno je naglasiti da
se u ovom slucaju prijenos porezne obveze temelji na pravu izbora
oporezivanja PDV-om isporuke nekretnine kao takve, nevezano za
situaciju da se nekretnina isporu€uje u postupku ovrhe. Znadi, ne pri-
mjenjuje se prijenos porezne obveze propisan za isporuke nekretnina
u postupku ovrhe.*

Isporutitel] ne obracunava PDV, na racunu navodi napomenu
Lprijenos porezne obveze” i poziva se na odredbu ¢lanka 75. stavka
3. tocke c) Zakona o PDV-u. Isporuku iskazuje u PDV-obrascu pod
totkama I.1. i VIl.3.3.2., te u Obrascu PPO, podnosi Prijavu prometa
nekretnina (prema svom sjedistu).

Kupac obratunava PDV i koristi odbitak pretporeza uz ispunjenje
uvjeta,”® odnasno PDV iskazuje kao obratunsku kategoriju u PDV-
obrascu pod tockama IL4. i 1I1.4., te iskazuje nabavu nekretnine pod
tockom VIII.1.1.1,

3.2.2. Isporuka nekretnine oslobodene PDV-a - kupac nije u
registru obveznika PDV-a u tuzemstvu

Primjer 10. Sto da je nekretnina iz primjera 9. umjesto poreznom
obvezniku R u postupku ovrhe prodana stranom poreznom obvezniku
S (sa sjedistem u drugoj drZavi ¢lanici EU), koji ju namjerava dati u
zakup tuzemnom povezanom drustvu. Strani porezni obveznik S ob-
veznik je PDV-a u driavi sjediSta, medutim, u Republici Hrvatskoj nije
registriran za potrebe PDV-a, te stoga nije upisan u registar obveznika
PDV-g u tuzemstvu.

4 Clanak 5. Zakona o porezu na promet nekretnina,

2 Clanak 65. stavak 1. Zakona o PDV-u: ,Ako porezni obveznik unutar razdoblja
z0 isprovak pretporeza isporucuje gospodarsko dobro, smatra se da je gospodarsko
dobro koristeno za gospodarsku djelatnost poreznog obveznika do isteka razdoblja za
ispravak 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.”

2 Clanak 65. stavak 2. Zakona o PDV-u

* Uputa za sastavljanje konacnog obracuna poreza na dodanu vrijednost za 2014,
godinu, Ministarstvo financija, Sredisnji ured Porezne uprave, klasa: 410-19/15-01/51,
ur, br.: 513-07-21-01/15-1. od 31. 1. 2015.

* Clanak 40. stavak 4, Zakona o PDV-u.

* Temeljem £lanka 75. stavka 3. totke c) Zakona o PDV-u.

7 Iz Clanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u.

* Clanak 57. Zakona o PDV-u.
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POREZI - porez na dodanu vrijednost

Buduci se radi o isporuci nekretnine oslobodene PDV-a* i da ku-
pac nekretnine nije upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu,
nije moguca primjena prijenosa porezne obveze propisana za ispo-
ruku nekretnine u postupku ovrhe,® niti isporuditel] moZe izabrati
oporezivanje PDV-om.” Stoga predmetna isporuka podlijeZe porezu
na promet nekretnina.>

Isporucitelj se na raunu poziva na porezno oslobodenje od pla-
¢anja PDV-a temeljem €lanka 40. stavka 1. tocke j) Zakona o PDV-u.
Obvezan je ispraviti pretporez u iznosu od 6/10 odbijenog pretporeza
(za razdoblje od 2016. do 2021. godine).>® Oslobodenu isporuku ne-
kretnine iskazuje u PDV-obrascu pod tockama 1.8.i VIil.3.3.1.

Kupac placa porez na promet nekretnina i podnosi Prijavu pro-
meta nekretnina (prema mjestu gdje se nekretnina nalazi).

4. PREDNOSTI NOVIH PRAVILA OPOREZIVANIA

Nova pravila oporezivanja isporuka nekretnina u postupku ovrhe
odnose se na isporuku oporezivu PDV-om, koja se odvija izmedu
poreznih obveznika upisanih u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu.
Sustinska promjena je primjena prijenosa porezne obveze u ovom
slucaju.

Bududi se radi o isporuci koja podlijeze oporezivanju PDV-om, su-
dionici isporuke nemaju prostora za kalkulaciju vezano uz isplativost
placanja PDV-a ili poreza na promet nekretnina kao kod prava izbora
oporezivanja PDV-om> isporuka nekretnina nadelno oslobodenih
PDV-a.

Medutim, primjenom prijenosa porezne obveze kod isporuka
nekretnina u postupku ovrhe oba sudionika isporuke ostvaruju
prednosti u odnosu na primjenu redovnog postupka oporezivanja
PDV-om.®

Prednost prijenosa porezne obveze za isporucitelja (duZnika) o¢i-
tuje se u tome Sto kod prijenosa porezne obveze kupac zaratunava
PDV, te se isporutitelj ne zaduzuje za iznos PDV-a koji u postupku
ovrhe ne bi stvarno naplatio od kupca.

Prednosti prijenosa porezne obveze za kupca su sljedece:

- PDV je obradunska kategorija (uz ispunjenje uvjeta za odbitak
pretporeza®®)
- siguran odbitak pretporeza® (neovisno o isporuditelju).

Naime, kupac koristeci obradunsku kategoriju ne mora angazirati
dodatna sredstva kako bi podmirio PDV, niti ¢ekati na povrat poreza.

Medutim, u praksi se pokazalo da je za kupca sigurnost odbit-
ka pretporeza najveca dobrobit novih pravila, odnosno primjene
prijenosa porezne obveze, a to iz razloga sto isporucitelj (duinik)
kod redovnog postupka oporezivanja u velikom broju slucajeva nije
ispunjavao svoju zakonsku obvezu izdavanja racuna, te je kupac bio
direktno osdtecen buduci da bez raduna za primljenu isporuku nije
mogao koristiti pretporez.

Razlozi takvog postupanja isporuditelja su razni (primjerice logi
odnosi s kupcem, neuredno knjigovodstvo i sl.), a vierojatno i nedo-
voljno poznavanje propisa o PDV-u jer su neki isporuditelji smatrali

* Stavljena je u uporabu prije vide od dvije godine.
0 Iz élanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u

st Clanak 40, stavak 4. Zakona o PDV-u.

s2 Clanak 5. Zakona o porezu na promet nekretnina.
53 (lanak 65. stavak 1. Zakona o PDV-u

5 Clanak 40. stavak 4. Zakona o PDV-u.

% Do 30. 6. 2013. godine.

56 Clanak 57. Zakona o PDV-u.

7 Clanak 133, stavak 3. Pravilnika o PDV-u: , Porezni obveznik koji prema ¢lanku
75. stavku 1. tocki 6. te Clanku 75. stavcima 2. i 3. Zakona treba platiti PDV na primlijene
isporuke ima pravo na odbitak pretporeza u razdoblju oporezivanjo u kojem je nastala
obveza obracuna PDV-a za te isporuke.” Misljenje Ministarstva financija, Porezne upra-
ve, klasa: 410-01/15-01/1539, ur. broj: 513-07-21-01/15-2 od 28. 9. 2015.

da neizdavanjem racuna mogu izbje¢i obvezu placanja PDV-a, $to je
protivno zakonskim odredbama koje nezaraéunanu isporuku jednako
porezno tretiraju kao i zaradunanu. Uvodenjem odredbe o prijenosu
porezne cbveze dolo je i do promjene ponasanja odredenog broja
isporucitelja nekretnina u postupku ovrhe, koji su po saznanju za
nova pravila oporezivanja izdali racun i time ispunili svoju zakonsku
obvezu, iako su se tome prvotno ¢vrsto opirali. U svakom slucaju, pre-
ma novim odredbama pravo odbitka pretporeza temeljem primljene
isporuke nekretnina u postupku ovrhe ne ovisi o izdavanju racuna od
strane duZnika ®®

5. ISPORUKE NEKRETNINA DRUSTVA U STECAIU

U praksi su ceste nedoumice stecajnih upravitelja vezano uz po-
stupak oporezivanja isporuka nekretnina drustava u ste¢aju. Porezni
obveznici u ste€aju mogu nekretnine prodavati primjenjujuci pravila
ovrhe ili primjenjujuci uobicajena pravila.*® -
~ Ako se nekretnina isporutuje primjenom pravila ovrhe, potrebno
je utvrditi podtijeze Ii isporuka takve nekretnine oporezivanju PDV-
om, te:

- ako je oporeziva PDV-om, s obzirom na porezni status sudionika
isporuke, primjenjuje se prijenos porezne obveze®™ ili redovni
postupak oporezivanja

- ako je oslobodena PDV-a, s obzirom na porezni status sudionika
isporuke, oporezuje se porezom na promet nekretnina ili postoji
moguénost izbora oporezivanja PDV-om.5
Ako porezni obveznik u stedaju isporucuje nekretninu primje-

njuju¢i uobitajena pravila, bitno je utvrditi podlijeze li isporuka

nekretnine oporezivanju PDV-om ili porezom na promet nekretnina,

a u slutaju oslobodenja od placanja PDV-a postoji li moguénost iz-

bora oporezivanja PDV-om. U slucaju primjene uobi¢ajenih pravila

isporuku se, ovisno o utvrdenim ¢injenicama bitnim za oporezivanje,
oporezuje na natin kako bi se oporezovala isporuka bilo kojeg porez-
nog obveznika.

6. ZAKLIUCAK

Kljuéna novina u oporezivanju isporuka nekretnina u postupku
ovrhe je primjena prijenosa porezne obveze na kupca u uvjetima
kada isporuka nekretnine podlijeZe placanju PDV-a kao takva, a odvija
se izmedu poreznih obveznika upisanih u registar obveznika PDV-a u
tuzemstvu.

Ako jedan od navedenih uvjeta nije ispunjen, odnosno ako kupac
nije porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u tuzemstvu,
i dalje se radi o isporuci nekretnine u postupku ovrhe oporezivoj PDV-
om, ali se na nju primjenjuje redovni postupak oporezivanja.

Medutim, ako isporuka nekretnine kao takva ne podlijeZe pla-
¢anju PDV-a, u postupku ovrhe porezno se tretira kao isporuka po
uobicajenim pravilima oporezivanja.

Primjena pravila oporezivanja isporuka nekretnina u postupku
ovrhe jednostavna je ako se sagledaju sve relevantne Cinjenice, a to
su porezni status isporuke kao takve i porezni status sudionika.

8 |sto,

2 Prema Misljenju Ministarstva financiia, Porezne uprave, Klasa: 410-18/15-
01/27, ur.on: 5}3-0&21—01/15-2 od 2.2.2015,

1z ¢lanka 75. stavka 3. totke d) Zakona o PDV-u.
5 Clanak 40. stavak 4. Zakona o PDV-u,

Q)  Ratunovodstvoifinanciie 4/20%6




