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Predmet: Isporuka nekretnina

Porezni obveznik iz dostavnog popisa zatrazio je misljenje o poreznom tretmanu isporuka
nekretnina. U podnesenom upitu navodi da je drustvo ,X* (dalje: drustvo) kao mali porezni
obveznik 3. travnja 2016. godine kupilo dvije zgrade na isporuku kojih je bio zaracunat PDV.
Drustvo je predmetne nekretnine proknijiZilo kao dobra za prodaju, kako se navodi, iz razloga §to bi
stavljajuci ih u dugotrajnu imovinu u periodu uredivanja iskazivalo veliki poslovni gubitak, a dio
kupnje je financiran kreditom banke koja svake godine trazi financijske izviestaje. Dalje se navodi
da je drustvo uredilo nekretnine ulozivsi 200 tisuéa eura, te se planiralo baviti turizmom. Pri Kupnji i
uredenju nekretnina nije koristen odbitak pretporeza buduéi je drustvo mali porezni obveznik, reZije
za predmetne nekretnine pla¢a 2 i pol godine, a od 1. sijeénja 2019. proknjizene su u dugotrajnu
imovinu. Nadalje, navodi se da je zbog promjena u odnosima partnera drustvo odlucilo prodati
nekretnine, te da svaka od predmetnih zgrada ima po $est apartmana. Nakon prodaje prvog
apartmana drustvo bi od sljede¢eg mjeseca postalo obveznik PDV-a zbog iznosa ostvarenih
prihoda preko 300 tisu¢a kuna. Vezano uz navedeno postavijena su sljedeca pitanja:

> Smatra li se da su nekretnine bile u uporabi od kada drustvo placa reZije te je u tom slucaju
isporuka predmetnih nekretnina oslobodena PDV-a, s obzirom da se kao prvo koristenje,
izmedu ostalog, smatra i ugovor o isporuci elektri¢ne energije, opskrbe vodom i slicno?

Prema misljenju podnositelja upita potvrda o boravku nije relevantna jer su nekretnine bile

namijenjene za turizam. -

» Mora li drustvo ubuduce za isporuke predmetnih nekretnina izdavati radune s PDV-om uz
ispravak pretporeza za sve ulazne racune koji se na njih odnose, bez rezija, od osnutka
drustva?

Na postavljena pitanja u nastavku odgovaramo.

Predmet oporezivanja PDV-om, prema odredbama ¢lanka 4. stavka 1. Zakona o porezu na dodanu
vrijednost (Narodne novine, br. 73/13, 148/13,143/14, 115/16, 106/18; Rjesenje USRH 99/13,
153/13, u daljnjem tekstu: Zakon o PDV-u), je isporuka dobara i obavljanje usluga u tuzemstvu uz
naknadu koju obavi porezni obveznik koji djeluje kao takav, stiecanje dobara unutar EU te uvoz
dobara.

Transakcijama koje su predmet oporezivanja razumijevaju se sve transakcije Cije je oporezivanje

propisano Zakonom, a mogu biti oporezive ili oslobodene placanja poreza, sukladno &lanku 8.
stavku 1. Pravilnika o PDV-u.
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Sukladno odredbama &lanka 40. stavka 1. tocke j) i stavka 7. Zakona PDV-u, PDV-a je oslobodena
isporuka gradevina ili njihovih dijelova i 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 sljedeée isporuke nije proteklo vise od dvije godine. Gradevinom u smislu
toga Zakona smatra se objekt pricvrscen za zemlju ili uévrs¢en u zemlji. Prvim nastanjenjem
odnosno koristenjem smatra se trenutak stavljanja nekretnine u uporabu o ¢emu porezni obveznik
mora imati odgovaraju¢u dokumentaciju.

Prvo nastanjenje odnosno koristenje nekretnine, sukladno odredbama ¢lanka 72.b stavaka 2. i 3.
Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine, broj 79/13, 85/13-ispravak, 160/13,
35/14, 157/14, 130/15, 1/17, 41/17, 128/17, 1/19, u daljnjem tekstu: Pravilnik o PDV-u) dokazuje se
jednim od sljedec¢ih dokumenata:

a) dokumentom nadleznog tijela o prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu,

b) knjigovodstvenom evidencijom kojom se gradevina odnosno njezini dijelovi stavljaju u uporabu,
c) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje kori$tenje nekretnine i njezinih dijelova
kao $to su: ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektricne energije, vode i sliCno.

Iznimno, ako se prvo nastanjenje odnosno koridtenje ne moze dokazati jednim od spomenutih
dokumenata a nekretnina je bila koristena, datumom prvog nastanjenja ili koristenja smatrat e se
datum prve isporuke.

Nadalje, prema odredbama ¢lanka 64. Zakona o PDV-u i €lanka 140. Pravilnika o PDV-u, ako se u
vezi nekog gospodarskog dobra u roku od pet godina ukljudujuci kalendarsku godinu u kojoj je
gospodarsko dobro nabavljeno ili proizvedeno promjene uvjeti koji su u toj godini bili mjerodavni za
odbitak pretporeza, tada se za razdoblje nakon promjene obavlja ispravak pretporeza. Promjenom
uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza smatra se naknadna promjena tih uvjeta koja je dovela
do veéeg ili manjeg prava na odbitak pretporeza u odnosu na godinu u kojoj je dobro nabavljeno ili
proizvedeno ili u odnosu na godinu u kojoj je nekretnina izgradena ako se radi o nekretninama koje
je porezni obveznik sam izgradio. Ako se ne moze utvrditi kada je gospodarsko dobro proizvedeno,
u tom sludaju za potrebe ispravka pretporeza uzima se pocetak uporabe. Kada se radi o
nekretninama, tada se umijesto razdoblja od pet godina primjenjuje razdoblje od 10 godina.
Promjenom uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza smatra se i prelazak s oporezivanja prema
glanku 90. Zakona na redovni postupak oporezivanja. Godi$nji iznos ispravka pretporeza iznosi
1/5, odnosno 1/10 iznosa PDV-a koji je bio zaradunan za gospodarska dobra. Pri ispravku
pretporeza polazi se od ukupnog iznosa pretporeza koji se odnosi na nabavu, proizvodnju ili
izgradnju gospodarskog dobra. Ispravak pretporeza se provodi za razdoblje nakon promjene uvjeta
mjerodavnih za odbitak pretporeza. Ako se naknadno provodi ispravak pretporeza koji se u
razdoblju nabave nije mogao odbiti, dopusten je odbitak samo onih iznosa pretporeza koji
ispunjavaju uvjete iz ¢lanka 60. Zakona. Gospodarskim dobrima smatraju se dobra i usluge koja
prema ra¢unovodstvenim propisima spadaju u dugotrajnu imovinu poreznog obveznika. Ispravak
pretporeza nije potrebno obavljati ako pretporez koji bi se trebao ispraviti iznosi manje od 1.000,00
kuna po jednom gospodarskom dobru.

Sukladno odredbama ¢&lanka 65. Zakona o PDV-u, ako porezni obveznik unutar razdoblja za
ispravak pretporeza isporuguje gospodarsko dobro, smatra se da je gospodarsko dobro koristeno
za gospodarsku djelatnost poreznog obveznika do isteka razdoblja za ispravak pretporeza.
Gospodarska djelatnost smatrat ¢e se u cijelosti oporezivom ako je isporuka gospodarskog dobra
oporezivana. Gospodarska djelatnost smatrat ¢e se u cijelosti oslobodenom PDV-a ako je isporuka
gospodarskog dobra oslobodena. Ispravak odbitka pretporeza provodi se odjednom za cijelo
preostalo razdoblje ispravka.

Odredbom ¢&lanka 140. stavka 9. Pravilnika o PDV-u propisano je da obavljeni ispravak pretporeza
prema odredbama tog ¢lanka porezni obveznik iskazuje u prijavi PDV-a koju podnosi za razdoblje
oporezivanja iz &lanka 85. stavka 7. Zakona. Obavljeni ispravak pretporeza kod isporuke
gospodarskih dobara iskazuje se u prijavi PDV-a koja se podnosi za razdoblje oporezivanja u
kojem je obavljena isporuka.

Prema odredbama ¢lanka 65.a Zakona o PDV-u i ¢lanka 142.a Pravilnika o PDV-u, u slu€aju
prijelaza s redovnog postupka oporezivanja na posebni postupak oporezivanja prema ¢lanku 90.
toga Zakona i obrnuto, porezni obveznik mora ispraviti odbitak pretporeza za zalihe dobara ako je
odbitak visi ili nizi od onog na koji je porezni obveznik imao pravo. Ispravak odbitka pretporeza
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porezni obveznik iskazuje u prijavi PDV-a koju podnosi za razdoblje oporezivanja u kojem je doslo
do prelaska s redovnog postupka oporezivanja na posebni postupak oporezivanja prema &lanku
90. Zakona i obrnuto. Zalihama dobara u smislu Zakona smatraju se zalihe u skladu s Hrvatskim
standardima financijskog izvjestavanja, odnosno Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja. Kako bi porezni obveznik mogao obaviti ispravak pretporeza za zalihe dobara
obvezan je za razdoblie oporezivanja u kojem je doslo do prelaska s redovnog postupka
oporezivanja na posebni postupak oporezivanja prema ¢lanku 90. Zakona i obrnuto popisati zalihe
dobara te mora imati radun za zalihe dobara koje je nabavio od drugih poreznih obveznika koji su
upisani u registar obveznika PDV-a. Ako je u naknadi za nabavljene zalihe dobara sadrzan PDV,
iznos PDV-a koji se ispravija izradunava se prerac¢unanom stopom. Iznimno porezni obveznik nije
obvezan ispraviti odbitak pretporeza za zalihe dobara u slucaju njihovog unistenja, gubitka ili krade
za Sto postoje valjani dokazi iz &lanka 26 Pravilnika.

Slijedom navedenog, isporuka nekretnina koje nisu koristene, a bile su proknjizene kao dobra na
zalihi, te od pocetka tekuce kalendarske godine kao dugotrajna imovina poreznog obveznika,
izuzeta je od poreznog oslobodenja prema odredbi &lanka 40. stavka 1. tocke i) Zakona o PDV-u,
odnosno podlijeze plaéanju PDV-a. Prema tome, kada porezni obveznik pocne primjenjivati redovni
postupak oporezivanja obvezan je na isporuku nekretnina koje nisu koristene ili za koje od datuma
prvog nastanjenja odnosno koristenja do datuma sljedeée isporuke nije proteklo vise od dvije
godine obradunati PDV.

Napominjemo da se, sukladno odredbi ¢lanka 11. stavka 1. Opceg poreznog zakona (Narodne
novine, broj 115/16 i 106/18), porezne &injenice utvrduju prema njihovoj gospodarskoj biti. U tom
smislu, iz navoda u upitu proizlazi da je porezni obveznik pri nabavi nekretnine namjeravao koristiti
kao gospodarska dobra za obavljanje usluga u turizmu, ali ih je knjizio kao dobra na zalihi u koja je
obavio daljnja ulaganja radi uredenja, medutim, iz upita nije razvidno o kakvim ulaganjima je rije¢.
U upitu, takoder, nije navedeno u kojem trenutku je porezni obveznik donio odluku da predmetne
nekretnine stavi u prodaju, odnosno je li ta odluka donesena nakon &to ih je proknijizio u dugotrajnu
imovinu. Buduci da nemamo dovoljno podataka, vezano uz ispravak odbitka pretporeza u nastavku
dajemo nacelan odgovor. Porezni obveznik za nekretnine koje predstavljaju njegovu dugotrajnu
imovinu, a koje koristi u svrhu oporezive djelatnosti, primjerice za smjestaj turista ili ih kao
gospodarska dobra stavlja u prodaju koja je oporeziva PDV-om, kada dode do promjene uvjeta
mjerodavnih za odbitak pretporeza, a koju predstavlja prelazak s posebnog postupka oporezivanja
-za male porezne obveznike na redovni postupak oporezivanja, radi godisnji ispravak tog odbitka
ako nije proteklo propisano razdoblje za ispravak. Ispravak provodi u posljednjem razdoblju
oporezivanja, na na¢in da si priznaje odbitak u iznosu od 1/10 pretporeza koji nije koristio pri
nabavi predmetnih nekretnina. U trenutku oporezive isporuke nekretnine, za koju nije koristio
odbitak pretporeza jer je primjenjivao posebni postupak oporezivanja za male porezne obveznike,
sukladno odredbi ¢lanka 65. Zakona o PDV-u, porezni obveznik radi jednokratni ispravak odbitka
pretporeza za cijelo preostalo razdoblje ispravka. Jednokratni ispravak odbitka provodi u razdoblju
oporezivanja u kojem je isporucio nekretninu na koju je obradunat PDV, a pri izraGunu uzima u
obzir razdoblje od kada se nekretnina smatra njegovim gospodarskim dobrom. Buduéi se porezne
Cinjenice utvrduju prema njihovoj gospodarskoj biti, napominjemo da je za utvrdivanje preostalog
razdoblja za ispravak odbitka pretporeza prvo potrebno utvrditi od kada se predmetne nekretnine
doista smatraju gospodarskim dobrima poreznog obveznika.

Molimo da navedeni odgovor proslijedite podnositelju upita.

POMOCNIK MINISTRA
RAVNATELJ
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1. Porezna uprava, Podruéni ured Zagreb, za poreznog obveznika Dorsi d.o.0., Trsje 15,
Zagreb
2. Porezna uprava, Podru¢ni ured — svima
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