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1. UVOD

Kada govorimo o oporezivanju prometa nekretnina, u Republici Hrvatskoj razlikujemo nekoliko
vrsta poreza pod koje moZe potpasti placanje prometa nekretnina. Pod pojmom nekretnine
smatramo stvari koje su po svojoj prirodi nepokretne, $to znaci da im je polozaj nepromjenjiv. Za
potrebe oporezivanja prometa nekretnina, nekretnine dijelimo na zemljista i gradevine od kojih
zemljista mogu biti gradevinska zemljista, poljoprivredna zemljista i Sumska zemljista, dok
gradevine mogu biti stambene gradevine, poslovne gradevine i ostale gradevine. Kada
oporezujemo promet nekretnina, zapravo oporezujemo svako stjecanje, odnosno prijenos prava
vlasniStva s otuditelja nekretnine na novog vlasnika, stjecatelja nekretnine. Prilikom takve
transakcije, obje strane sudionika pravnog posla mogu postati porezni obveznik pla¢anja poreza
koji se ti¢e stjecanja, odnosno otudenja te nekretnine. Sukladno tome, oporezivanje na osnovi
prometa nekretnina sa strane stjecatelja nekretnine provodi se putem poreza na promet nekretnina
ili putem poreza na dodanu vrijednost, u kojem ¢e slucaju poreznu osnovu tada ¢initi trziSna
vrijednost nekretnine, odnosno prodajna cijena. S druge strane, otudenjem nekretnine otuditelj
ostvaruje prihod koji se u poreznom smislu smatra vrstom dohotka i to dohotkom od imovine te
¢e u tom slucaju biti primijenjen porez i prirez na dohodak od imovine i imovinskih prava. U kojem

¢e slucaju i pod kojim uvjetima biti primjenjivani predmetni porezi, opisano je u nastavku.

2. OPCENITO O NEKRETNINAMA

2.1. Pojam nekretnine



Nekretnine kao stvar pripadaju u grupu nepokretnih stvari prema kriteriju prirodnih svojstava
stvari (lat. res immobilles)!. Prema definiciji, nepokretne su stvari one stvari koje ne mogu
mijenjati svoj poloZaj u prostoru, a da im se kod toga ne unisti bit ili ne promijeni struktura, pri
¢emu se prema kriteriju prirodne kakvoce nekretninom smatraju ponajprije zemljista, ali i sve ono
Sto je sa zemljiStem trajno povezano mehanicki ili organski. Prema tom Kriteriju, nekretninama se
smatraju i zgrade koje su gradene s namjerom da tamo trajno ostanu, kao i bunari, podrumi, bazeni
i sli¢no.? Medutim, osim kriterija prirodne kakvoge stvari, potrebno je spomenuti i kriterij posebnih
ciljeva prema kojemu se nekretninom smatra pokretna stvar ako je propisom tako odredeno. U
povijesti su se tako pomorski brodovi smatrali nekretninama, no danas to vise ne vrijedi te se isti
smatraju pokretnim stvarima.® Nadalje, pojam nekretnine u hrvatskom zakonodavstvu definiran
je kroz viSe zakona od kojih Zakon o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima definira nekretninu
kao Cesticu zemljine povrSine, zajedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili
ispod nje, ako zakonom nije druk¢ije odredeno®, dok Zakon o porezu na promet nekretnina® (dalje
u tekstu; ZPPN), nekretninom smatra zemljista (poljoprivredna, gradevinska i druga) i gradevine
(stambene, poslovne i sve druge zgrade i njihovi dijelovi.) Kao takva, nekretnina moze biti predmet
prometa, tj. prijenosa prava vlasnistva koja ovlaS¢uje svog nositelja na najpotpuniju, za svakog

mjerodavnu privatnu pravnu vlast nad stvari §to pravni poredak ujedno dopusta i jam¢i.®

3. VRSTE POREZA KOJIM SE PROMET NEKRETNINA OPOREZUJE

3.1. Porez na promet nekretnina prema Zakonu o porezu na promet nekretnina

Prometom nekretnina u poreznom smislu smatra se svako stjecanje nekretnina u Republici

Hrvatskoj, pri ¢emu se porez na promet nekretnina obracunava i placa kad se na takvo stjecanje ne

! Klarié, Petar, Vedris, Martin, Gradansko pravo, Zagreb, 2009, str. 76.

2 1bid., str. 76.

% Ibid., str. 77.

4 ¢l. 2. st. 3. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/1996, 68/1998, 137/1999, 22/2000, 73/2000,
114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 90/2010, 143/2012, 152/2014; dalje u tekstu; ZV)
5¢l. 4. st. 1. Zakona o porezu na promet nekretnina (NN 115/2016, 106/2018)

¢ Simovi¢, Jure, Arbutina, Hrvoje, Mijatovié, Nikola, Rogi¢ Lugarié, Tereza, Cindori, Sonja, Hrvatski fiskalni
sustav, Narodne novine d.d., Zagreb, 2010., str. 138.



plaéa porez na dodanu vrijednost’.® Stjecanjem nekretnine u smislu ZPPN-a smatra se
kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje, unosenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog
drustva, stjecanje dosjelosc¢u, stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili stecaja, stjecanje na
temelju odluka suda ili drugog tijela, stjecanje temeljem zakona te ostali nacini stjecanja
nekretnina od drugih osoba.® Nadalje, porez na promet nekretnina iznosi 3% te ¢ini prihod grada,
odnosno opéine na &ijem se podruéju nalazi steena nekretnina.'® Porezni obveznik odreden je ¢l.
6. st. 1. ZPPN-a kao stjecatelj nekretnine te je ta odredba kogentne naravi §to znaci da ju ugovorne
strane ne mogu mijenjati, a ako je 1 promjene, bit ¢e niStava, pri ¢emu nije vazno je li stjecatelj
domada ili strana, fizicka ili pravna osoba, te je li stjecanje nastalo uz naknadu ili bez naknade.!
S obzirom da postoje razni oblici putem kojih se nekretnina moze steci, dalje u tekstu bit ¢e opisane
odredene specificnosti po pitanju poreznog obveznika, nacina utvrdivanja porezne osnovice,
poreznih oslobodenja, nastanka porezne obveze 1 nacina prijavljivanja prometa nekretnina, no prije

svega potrebno je opisati povijest poreza na promet nekretnina u Republici Hrvatskoj.

3.1.1. Porez na promet nekretnina kroz povijest

Imovinski porezi ubrajaju se medu najstarije porezne oblike koji su zabiljezeni jo§ u treCem
tisu¢ljecu pr. Kr., a koji su s viemenom reformirani u razne oblike oporezivanja imovine, kao §to
je porez na promet nekretnina.? U porezni sustav Republike Hrvatske, Zakon o porezu na promet
nekretnina®® bio je uveden veé¢ 1990. godine i bio je u primjeni do 1997. godine. Prva znacajna
razlika Zakona iz 1990. u usporedbi sa sadasnjim propisom jest upravo u obuhvatu samog poreza,
odnosno oporeziv se promet nekretnina smatrao jedino promet nastao temeljem naplatnog pravnog
posla, formalnog u obliku privatne isprave kojom se slobodno ugovara prijenos prava vlasnistva
nekretnine uz odredenu naknadu. Osim navedenog, naplatni pravni posao obuhvacao je islucajeve

kada se prisilno oduzima pravo vlasni$tva nad imovinom te prodaje na javnoj drazbi radi namirenja

7 dalje u tekstu: PDV

8¢l. 5. st. 2. ZPPN-a

9¢l. 4. st. 1. t. 2. ZPPN-a

0¢&1. 121 ¢l. 2. ZPPN-a

11 Simunovié, J., Arbutina H., Mijatovié N., Rogi¢ Lugari¢ T., Cindori S., op. cit. u bilj. 6., str. 140.

12 Bandalovi¢ Katarina, Na¢in oporezivanja nekretnina u Republici Hrvatskoj, Hrvatska pravna revija, 02/20., str.
27.

13 Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 53/1990, 61/1991, 95/1994; dalje u tekstu; ZPPN iz 1990.)



duga nositelja prava.l* Druga znadajna razlika o¢itovala se u 0sobi obveznika koji je u ugovornim
odnosima bio u svojstvu prodavatelja, pri zamjeni nekretnina svaki sudionik u zamjeni te svaki
sudionik posebno ako se prenosio idealni dio vlasnistva na nekretnini.’® S druge strane, kada se
pravo vlasniStva na nekretnini prenosilo ugovorom o dozivotnom uzdrZavanju, poreznim
obveznikom je bio odreden primatelj nekretnine, stjecatelj, osim ako su ugovaratelji bili u odnosu
prvog nasljednog reda.’® Pocetna porezna stopa iznosila je 3% te je obveznik placanja poreza
morao podnijeti prijavu poreza u roku petnaest dana nakon nastanka porezne obveze jer se u
protivnom propisivalo uvecanje porezne obveze u visini od 20% razrezanog poreza koja odredba
je prenesena i u Zakon o porezu na promet nekretnina iz 1997. godine, ali Odlukom Ustavnog
sudal” ukinuta 2000. godine iz razloga §to je naru$avala ustavna nacela jednakosti i pravednosti
poreznog sustava jer se zapravo radilo o ozakonjenju kaznenog poreza Sto se kosi poreznoj
doktrini.*8

Novi Zakon o porezu na promet nekretninal® iz 1997. godine unio je zna¢ajne promjene pri cemu
je obveznikom plac¢anja poreza proglaSen stjecatelj nekretnine, dok je oporezivim prometom
proglasen svaki promet, bez obzira radi li se o naplathom pravnom poslu ili o prijenosu bez
naknade.?’ Nadalje je stopa poreza povisena na 5% te je produljen rok za podnosenje prijave poreza
koji je iznosio trideset dana nakon nastanka porezne obveze. Iz skupa oslobodenja od placanja
poreza izuzeta je zamjena nekretnina, neovisno o moguc¢im razlikama u vrijednosti zamijenjenih
nekretnina, ve¢ se takva zamjena promatrala kao dvije kupoprodaje pri ¢emu se porezna osnovica
utvrdivala sukladno trzi$noj vrijednosti nekretnine kakvu je stekao svaki sudionik zamjene.?! Uz
svega nekoliko izmjena, od kojih se najbitnija odnosila na propisivanje oslobodenja od placanja
poreza na promet nekretnina gradana koji kupuju prvu nekretninu kojom rjeSavaju vlastito

stambeno pitanje, ZPPN iz 1997. nastavio se primjenjivati punih 20 godina u gotovo

14 Pratzer Nikolina, Vrdoljak Petkovi¢ Ana, Oporezivanje prijenosa prava vlasniStva nekretnine — jucer, danas, sutra,
Porezni vjesnik 1/2015., str. 92-93.

5 ¢l. 5. ZPPN-a iz 1990.

16 &1. 6. ZPPN-a iz 1990.

17 Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, broj U-1-1023/1999, od 23. veljage 2000.

18 Pratzer N., Vrdoljak Petkovié A., op. cit. u bilj. 14., str. 95.

19 Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 69/1997, 26/2000, 127/2000, 153/2002, 22/2011, 143/2014, 115/2016;
dalje u tekstu; ZPPN iz 1997.)

20 Pratzer N., Vrdoljak Petkovi¢ A., op. cit. u bilj. 14., str. 95.

21 1bid., str 95.



nepromijenjenom obliku.?? Medutim, od 1. sije¢nja 2015. godine Zakonom o porezu na dodanu
vrijednost? uredeno je da odredeni prometi nekretnina podlijezu oporezivanju PDV-om te se u
potpunosti izuzimaju od oporezivanja porezom na promet nekretnina. Posljedica toga bila je da
gradani koji kupuju nekretninu kojom rjeSavaju vlastito stambeno pitanje nisu mogli ostvariti
pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina ako je nekretnina podlijegala
obracunu PDV-a ¢ime se iste skupine stjecatelja nekretnina dovelo u neravnopravan polozaj,
ovisno o vrsti nekretnine koju su stekli, a zbog ¢ega je u konacnici predmetno porezno oslobodenje
ukinuto.?* Naposljetku, vaze¢i Zakon o porezu na promet nekretnina stupio je na snagu 1. sije¢nja
2017. godine te se i danas primjenjuje uz jednu provedenu izmjenu koja je stupila na snagu 1.

sijecnja 2019. godine.

3.1.2. Predmet oporezivanja i porezni obveznik poreza na promet nekretnina

Kao $to je ve¢ navedeno, predmet oporezivanja je promet nekretnina koje se prema ZPPN-u
dijele na zemljista i gradevine, pri ¢emu se pod pojmom zemljiSta smatraju poljoprivredna,
gradevinska te druga zemljiSta, dok se gradevinama smatraju stambene zgrade i njihovi dijelovi,
poslovne i ostale zgrade te njihovi dijelovi.?> Nadalje, poreznim obveznikom smatra se osoba koja
je obvezna platiti porez, a kod poreza na promet nekretnina, porezni obveznik je uvijek stjecatelj
nekretnine. No, buduéi da se nekretnina moZe ste¢i na razne na¢ine propisane ZPPN-om, tako su
istim utvrdena odredena pravila kojima se odreduje porezni obveznik.?® Prema tome, kod stjecanja
nekretnina zamjenom vrijedi pravilo da je svaki od zamjenika porezni obveznik i to prema
vrijednosti nekretnine koju stjeCe tom zamjenom, a ako se stjeCe idealni dio nekretnine
(suvlasniitvo), obveznik poreza na promet nekretnina je svaki stjecatelj posebno?’ (§to odgovara

poreznom uredenju ZPNN-a iz 1997. godine). Pri nasljedivanju nekretnina nasljednik ili

22 Vurai¢ Kudeljan Marijana, Novost U Zakonu o porezu na promet nekretnina, Ra¢unovodstvo, revizija i financije,
ozujak 2011., str. 105.

23 Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/2013, 99/2013, 148/2013, 153/2013, 143/2014, 115/2016, 106/2018,
121/2019, 138/2020, 39/2022; dalje u tekstu; Zakon o PDV-u)

24 Markota Ljerka, Sto donosi Zakon o porezu na promet nekretnina, Ra¢unovodstvo, Revizija i Financije, 12/2016.,
str.38.

25¢l. 4. st. 1. ZPPN-a

26 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 30.

27 ¢l 6. st. 2.1 3. ZPPN-a



zapisovnik (legat) jest porezni obveznik, osim ako se isti ne odrekne nasljedstva ili ga ustupi
drugom sunasljedniku prilikom ¢ega nije duzan platiti porez.?® Nadalje, pri darovanju ili drugom
stjecanju nekretnina bez naknade, porezni obveznik je daroprimatelj ili druga osoba koja je stekla
nekretninu bez naknade.?® Konaéno, kod stjecanja nekretnina na temelju ugovora o doZivotnom
uzdrzavanju ili ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju, davatelj uzdrzavanja je porezni obveznik u oba
slu¢aja, no porezna olakSica postoji pri stjecanju nekretnine na temelju ugovora o dozivotnom
uzdrzavanju na nac¢in da se porez na promet nekretnina umanjuje za 5% za svaku proteklu godinu
uzdrZavanja od dana sklapanja ugovora do smrti uzdrzavanog. Uvjet tome jest da ugovor mora biti
ovjeren od nadleznog suda ili solemniziran (potvrden) od strane javnog biljeznika ili sastavljen u
obliku javnobiljeznickog akta. Kod dosmrtnog uzdrzavanja nema poreznih olakSica iz razloga Sto
se vlasniStvo nekretnine prenosi u trenutku sklapanja ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju §to znaci

da porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju.*°

3.1.3. Porezna stopa i osnovica za oporezivanje

Kao §to je prethodno gore napisano, porezna stopa za vrijeme ZPPN-a iz 1990. godine iznosila
je 3%, za vrijeme vazenja ZPPN-a iz 1997. godine iznosila je 5%, no vaze¢im je Zakonom
smanjena prvotno na 4% te zadnjom izmjenom ZPPN-a iz 2019. godine ponovno smanjena te
iznosi 3%. Smanjenje stope poreza nije ujedno dovelo i do smanjenja razine prihoda jedinice
lokalne samouprave, buduci da se isto nadomjestilo prihodom od poreznih obveznika koji su dosad
bili oslobodeni placanja poreza radi rjeSavanja vlastitog stambenog pitanja buduci da je ova
olaksica ukinuta vaze¢im ZPPN-om.3! Porezna osnovica poreza na promet nekretnina propisana
je u €l. 9. ZPPN-a kao trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze koju
utvrduje Porezna uprava rjeSenjem o utvrdivanju poreza na promet nekretnina, osim kada se radi
0 stjecanju nekretnina na koje se primjenjuje oslobodenje od pla¢anja poreza. Porezna obveza

mora se ispuniti, odnosno platiti u roku petnaest dana od dana dostave rjesenja.>> Moguée je da

28¢1. 7. st. 1. ZPPN-a

29¢). 7. st. 2. ZPPN-a

30 Bandalovi¢ K., op. cit. u hilj. 12., str. 30.

31 Pratzer Nikolina, Promjene u oporezivanju prometa nekretnina od 1. sije¢nja 2017. godine, Pravo i porezi (25),
br. 12, 2016., str. 119.

32 §l. 26. ZPPN-a

10



prodavatelj nekretnine preuzme obvezu plac¢anja tog poreza, no u tom je slu¢aju on samo solidarni
jamac za naplatu poreza od kupca, odnosno stjecatelja kao stvarnog poreznog obveznika.® Porez
se obraCunava na nain da se porezna osnovica mnozi sa stopom od 3%. Poreznu osnovicu,
odnosno trzi$nu vrijednost nekretnine Porezna uprava utvrduje u pravilu prema podnesenoj ispravi
o stjecanju nekretnine, ako iskazani iznos naknade za ste¢enu nekretninu odrazava iznos priblizno
jednak cijenama koje se postizu ili se mogu postiéi na trzistu u trenutku njezina stjecanja.>* No,
Porezna uprava ovlaStena je procjenom utvrditi trziSnu vrijednost doticne nekretnine u slucaju ako
bi iskazani iznos naknade odraZzavao manji iznos od cijene koja se postize ili se moze posti¢i u
trenutku nastanka porezne obveze. Takvu procjenu vrsi sluzbenik Porezne uprave na temelju
usporednih podataka o kretanju trziSnih vrijednosti sli¢énih nekretnina s priblizno istog podrucja u
priblizno isto vrijeme®®, a kada se radi o nekretnini za koju nema usporednih podataka, procjenu
vr$i vjeStak kojeg imenuje Porezna uprava, dok vlasnik, odnosno posjednik nekretnine mora
vjestaku dopustiti pristup na zemljiste i gradevine za koje se provodi procjena trzisne vrijednosti.®
Prilikom stjecanja nekretnine zamjenom, osnovica za porez racuna se za svakog sudionika u
zamjeni prema trzi$noj vrijednosti nekretnine koju pojedini sudionik stje¢e zamjenom.3’ Iznimno
se ne provodi procjena trziSne vrijednosti za slucaj da se nekretnina stje¢e kroz postupak javnog
natjecaja, drazbe ili u ste¢ajnom postupku uz odgovaraju¢u primjenu propisa kojima je uredena
ovrha na nekretnini te postupcima u kojima je jedan od sudionika postupka pravna osoba u
vecinskom vlasniStvu Republike Hrvatske ili Republika Hrvatska, jedinice lokalne 1 podrucne
(regionalne) samouprave, tijela drzavne vlasti, ustanove ¢iji je jedini osniva¢ Republika Hrvatska
ili jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. U tom slu¢aju poreznu osnovicu ¢ini iznos
naknade koji obuhvaca sve ono §to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili plati za stjecanje

nekretnine.3®

3.1.4. Nastanak i prijava porezne obveze

33¢l. 27. ZPPN-a

34 Bandalovi¢ K., op. cit. u hilj. 12., str. 30
35¢1. 9. st. 5. ZPPN-a

36 ¢1. 10. ZPPN-a

37¢l. 11. ZPPN-a

38 ¢1. 9. st. 6. ZPPN-a
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Vazeé¢im ZPPN-om u potpunosti se promijenio nacin prijave prometa nekretnina. Prije stupanja
na snagu vazeceg ZPPN, postojala je obveza prijavljivanja svakog prometa nekretnine, neovisno
o tome podlijeze li promet obvezi pla¢anja poreza na promet nekretnine ili obvezi pla¢anja PDV-
a, a prijava se podnosila putem obrasca Prijave prometa nekretnina® nadleznoj ispostavi Porezne
uprave.*® Obveznik prijavljivanja bio je isporucitelj nekretnina za nekretnine na koje se
obracunava PDV, odnosno stjecatelj nekretnine za nekretnine za koje se placa porez na promet
nekretnina. Putem obrasca PPN-a, stjecatelj nekretnina prijavljuje da je nastala porezna obveza te
daje podatke potrebne da bi se utvrdila ista te uz sve prilaze i ugovor o kupoprodaji, ili kakav drugi
ugovor kojim se stjeCe nekretnina, odnosno prilaze odluku tijela drzavne uprave ili suda kojom se
obavlja prijenos vlasnistva nekretnine.** Rok za prijavu obrasca PPN-a za stjecatelja nekretnine
iznosio je trideset dana od dana sklapanja ugovora ili pravomo¢nosti odluke kojom je steCena
nekretnina dok je za isporucitelja nekretnine, obveznika PDV-a iznosio trideset dana od dana
isporuke nekretnine. No, u svrhu rasterecenja poreznih obveznika nepotrebnih administrativnih
opterecenja, vaze¢im se ZPPN-om obveza prijavljivanja prometa nekretnina prebacila na javne
biljeznike.

U tom smislu kada se promet nekretnina obavlja na temelju pravnog posla, odnosno isprave na
kojoj je ovjeren potpis kod javnog biljeznika ili se sastavlja javnobiljeznicki akt, javni biljeznik je
obvezan u roku od trideset dana od dana ovjere, nadleznoj ispostavi Porezne uprave elektroni¢kim
putem dostaviti jedan primjerak isprave na temelju koje je doslo do stjecanja nekretnine, sve na
temelju potpisnog Sporazuma o suradnji s Hrvatskom javnobiljezni¢kom komorom.*? Prijava
putem sudova i drugih javnopravnih tijela nije se mijenjala prema ¢emu kada se na temelju odluke
suda ili drugog javnopravnog tijela nekretnina stjeCe ili se mijenja vlasniS§tvo nekretnine u
zemlji$nim knjigama i sluzbenim evidencijama, tada su ista tijela obvezna, u roku od petnaest dana
nakon isteka mjeseca u kojem je odluka postala pravomoéna, dostaviti svoje odluke s podacima o
identifikacijskom broju sudionika postupka. Stoga se kao trenutak izvrSenja prijave prometa

nekretnina smatra trenutak dostave isprava od javnog biljeznika i odluka od sudova i drugih

39 dalje u tekstu: obrazac PPN

40 Pratzer Nikolina, Vrdoljak Petkovi¢ Ana, Kako prijaviti promet nekretnina, Racunovodstvo, Revizija i Financije,
9/2016., str. 117.

1 Ibid., str. 117.

42 Markota Lj., op. cit. u bilj. 24., str. 38.
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javnopravnih tijela. Medutim, obveza prijave prometa nekretnina nije u potpunosti prestala za
stjecatelje nekretnina jer u slucaju kada se isprave kojima se stjece nekretnina ne ovjere kod javnog
biljeznika ili ih ne izda sud ili javnopravno tijelo, porezni obveznik je i dalje duzan podnijeti
prijavu putem obrasca PPN-a te dostaviti ispravu u roku od trideset dana od njena nastanka.*® Isto
vrijedi i u slu¢aju isporucitelja nekretnina, obveznika pla¢anja PDV-a, ali bez obveze prilozenih
isprava, a prijavu dostavlja nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema svom sjediStu, prebivalistu
ili uobi¢ajenom boravistu (neovisno o mjestu nekretnine).*

Trenutak nastanka porezne obveze razlikuje se ovisno 0 nacinu stjecanja nekretnine koja se moze
ste¢i pravnim poslom (ugovori), odlukom nadlezne vlasti (sudske odluke i odluke javnopravnih
tijela), nasljedivanjem te na temelju zakona. Porezna obveza poreza na promet nekretnina uvijek
nastaje u trenutku sklapanja oporezivog ugovora, s iznimkom ugovora o dozivotnom uzdrzavanju
za koji vrijedi da porezna obveza nastaje u trenutku smrti primatelja uzdrzavanja, uz primjenu ve¢
spomenute porezne olaksice od 5% za svaku godinu uzdrzavanja. U slucaju stjecanja vlasnistva
odlukom suda ili javnopravnog tijela, porezna obveza nastaje u trenutku pravomoc¢nosti te odluke
pri ¢emu je bitno razlikovati radi li se o konstitutivnoj ili deklaratornoj odluci kako bi se jasno
prepoznala pravna osnova stjecanja i u skladu s time provelo oporezivanje ili oslobodenje od
placanja poreza nekretnina®®. U prilog tome govori misljenje Ministarstva financija, Porezne
uprave, SrediSnjeg ureda: ,,dko se nekretnina stjece na temelju odluke suda, porezna obveza
nastaje u trenutku pravomocnosti te odluke. Medutim svaka sudska odluka ne podlijeze nuzno
obvezi plac¢anja poreza na promet nekretnina. Presuda suda kojom se tuzitelj utvrduje kao vlasnik,
koja je deklaratorne naravi, znaci da se nekretnina ne stjece na temelju te odluke suda, ve¢ presuda
suda samo priznaje da vlasnistvo postoji, a koje je steceno nekim ranijim prometom o kojemu nema
isprave o stjecanju. Stoga ce se prilikom utvrdivanja poreza na promet nekretnina, u skladu sa
sadrzajem odluke, utvrditi stvarni nacin stjecanja, koji ¢e potom uputiti na mogucnost oslobodenja
od obveze placanja poreza na promet nekretnina ili pak obvezu placanja poreza na promet
nekretnina.“*® U ovr§nom postupku postoji vise nacina prodaje nekretnine koja se u veéini

slucajeva obavlja elektroni¢kom javnom drazbom. No, prodaja se moze obaviti i neposrednom

43 ¢1.19. st. 2. ZPPN-a

4 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 33.

% Pratzer Nikolina, Stjecanje nekretnine, osim pravnim poslom, te nastanak porezne obveze, Racunovodstvo,
Revizija i Financije, 4/2022., str. 135.

46 Misljenje Ministarstva financija, Porezna uprava, KLASA: 410-01/14-01/1909, URBROJ: 513-07-21-01-15-2, od
16. srpnja 2015. godine
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pogodbom na nacin da se angazira osoba ovlastena za promet nekretnina, sudski ovrsitelj, javni
biljeznik ili na drugi nacin, te se sklopi ugovor o prodaji neposrednom pogodbom, koji u ime i za
racun ovrSenika sklapa osoba kojoj je povjerena prodaja na temelju zakljucka suda, kojim ga sud
ovlascéuje na sklapanje tog ugovora. U oba slucaja, porezna obveza nastaje danom pravomoc¢nosti
rjeSenja suda o dosudi nekretnine.*’” Nadalje, kada se vlasnistvo stjee nasljedivanjem, porezna
obveza na promet nekretnina nastaje u trenutku pravomoénosti rjeSenja o nasljedivanju pri cemu
ZPPN propisuje odredena oslobodenja od placanja poreza o ¢emu c¢e biti rije¢i u sljede¢em
odlomku. Vlasnistvo nekretnine moze se steci i zakonom u kojem slucaju e se trenutak stjecanja
vlasniStva na nekretnini (kada se za to ispune zakonski uvjeti) uvelike razlikovati od trenutka
nastanka porezne obveze jer je ZPPN-om propisano da stjecanjem nekretnina na temelju zakona,
porezna obveza nastaje u trenutku pravomoénosti odluke suda o odobrenju upisa.*® Kona¢no,
stranoj fizi¢koj ili pravnoj osobi kojoj je za stjecanje nekretnine na podrucju Republike Hrvatske
potrebna suglasnost ministra nadleznog za poslove pravosuda, porezna obveza nastaje u trenutku
dobivanja te suglasnosti.*® 1z svega navedenog proizlazi da opisani rokovi nastanka porezne
obveze zapravo predstavljaju nastanak oporezivog dogadaja, a nastanak same porezne obveze

odreduje se izdanim poreznim rjesenjem o porezu na promet nekretnina. >

3.1.5. Porezna oslobodenja

Porezna oslobodenja od placanja poreza na promet nekretnina uredena su u poglavlju 1. ZPPN-
a te su podijeljena na opca oslobodenja i na predmetna oslobodenja koja se zatim dijele na
oslobodenje pri unosu nekretnine u trgovacko drustvo i oslobodenje pri nasljedivanju, darovanju i
drugom stjecanju bez naknade.®U prvu skupinu oslobodenja, tj. opéa oslobodenja, porez na
promet nekretnina ne placaju ,,/. Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, tijela drzavne viasti, ustanove ciji je jedini osnivac¢ Republika Hrvatska ili jedinica
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, zaklade i fundacije, sve pravne osobe Ciji je jedini

osnivac¢ Republika Hrvatska, Crveni kriz i neprofitne pravne osobe registrirane za pruzanje

47 Pratzer N., op. cit. u bilj. 45, str. 136.-137.
48 ¢l. 16. st. 4. ZPPN-a

49 ¢l. 16. st. 5. ZPPN-a

50 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 32.
*1 Ibid, str. 31.
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humanitarne pomo¢i sukladno posebnom propisu“*?. Ratio ovog oslobodenja jest u tome §to se
taksativno navedene osobe financiraju upravo iz drzavnog proracuna te im pripada prihod od
poreza na promet nekretnina. Prema tome, one su oslobodene od placanja porez na promet
nekretnina neovisno o vrsti prometa i vrsti nekretnine koje stjeu zbog ¢ega se takvo oslobodenje
naziva institucijsko.>® Obratno ovome, u slu¢aju kada gore navedene osobe prenose vlasnistvo
nekretnine na druge fizi¢ke ili pravne osobe koje ne spadaju u grupu gore navedenih osoba, ne
primjenjuje se ovo porezno oslobodenje.

Nadalje u prvu grupu spadaju i ,,2. diplomatska ili konzularna predstavnistva strane drzave pod
uvjetom uzajamnosti i medunarodne organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovoreno
oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina*>*, pri emu pojasnjenje o postojanju
uzajamnosti daje ministar vanjskih i europskih poslova Republike Hrvatske.>® Zatim slijede ,,3.
osobe koje stjecu nekretnine u postupku vracanja oduzete imovine i komasacije nekretnina“*®, a
odnosi se na imovinu koja je prijas§njim vlasnicima oduzeta od strane jugoslavenske komunisticke
vlasti te kasnije prenesena u opéenarodnu imovinu, drzavno, drustveno ili zadruzno vlasnistvo.®’
Sljedeci na redu jesu ,,4. prognanici i izbjeglice koji stjecu nekretnine zamjenom svojih nekretnina
u inozemstvu*>® pri ¢emu se ovo oslobodenje ne primjenjuje kada te osobe stje¢u nekretninu
kupoprodajom, nasljedstvom, darovanjem ili po nekoj drugoj osnovi koja nije zamjena njihovih
nekretnina u inozemstvu.®® U prvu skupinu spadaju i ,.5. gradani koji kupuju stambenu zgradu ili
stan (ukljucujuci i zemljiste) na kojem su imali stanarsko pravo ili uz suglasnost nositelja
stanarskog prava prema propisima kojima se ureduje prodaja stanova na kojima postoji stanarsko
pravo. Isto vrijedi i za zaSti¢ene najmoprimce koji kupuju stambenu zgradu ili stan u kojem stanuju
na temelju ugovora o najmu®, zatim ,.6. osobe koje stjecu nekretnine u skladu s propisima kojima
se ureduje pretvorba drustvenog viasnistva u druge oblike viasnistva“®*. Dvije posljednje grupe

stjecatelja koji spadaju u prvu skupinu op¢ih oslobodenja jesu ,,7. bracni drug, potomci i preci koji

52¢1.13.st. 1. t. 1. ZPPN-a

%3 Fabijanci¢ Zlatko, Pratzer Nikolina, Oslobodenje od plaé¢anja poreza na promet nekretnina, Ra¢unovodstvo,
Revizija i Financije, 10/2016., str. 134.

%4¢l. 13, st. 1. t. 2. ZPPN-a

%5 Fabijanci¢ Z., Pretzer N., op. cit. u bilj. 53., str. 135.
6 ¢l.13. st. 1. t. 3. ZPPN-a

57 Fabijanci¢ Z., Pretzer N., op. cit. u bilj. 53., str. 135.
58 §l. 13, st. 1. t. 4. ZPPN-a

59 Fabijan&i¢ Z., Pretzer N., op. cit. u bilj. 53., str. 135.
0 ¢l. 13. st. 1. t. 5. ZPPN-a

61¢l. 13. st. 1. t. 6. ZPPN-a
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¢ine uspravnu liniju te posvojenici i posvojitelji koji su u tom odnosu s primateljem uzdrzavanja
te od njega stjecu nekretnine na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju ili na temelju ugovora
o dosmrtnom uzdrzavanju*®?. Vazeéim ZPPN-0m 0voj je grupi stjecatelja prosiren temelj stjecanja
I to na ugovore o dosmrtnom uzdrzavanju (uz prethodno odredene ugovore o dozivotnom
uzdrzavanju). Na sve ostale stjecatelje koji nekretninu stje¢u na temelju ugovora o dozivotnom
uzdrzavanju, kao §to je ve¢ gore navedeno, primjenjuju se odredbe 0 priznavanju olaks$ice u visini
od 5% za svaku godinu uzdrzavanja proteklu od trenutka sklapanja ugovora do trenutka smrti
primatelja uzdrzavanja.®3Za posljednju grupu stjecatelja vazeé¢im se ZPPN-om pojednostavio
postupak utvrdivanja prava na oslobodenje kod razvrgnuca vlasnistva buduci da vazec¢a odredba
glasi na ,,8. osobe koje razvrgnucem suvlasnistva ili diobom zajednickog vilasnistva stjecu posebne
dijelove te ili tih nekretnina, neovisno o omjerima prije i nakon razvrgnuca suvlasnistva ili diobe

64¢c é

zajednickog vlasnistva to znaci da se oslobodio svaki promet koji je predmet tih ugovora, a ne

samo onaj porezni obveznik ¢iji je omjer steéenog posebnog dijela odgovarao omjeru idealnog
suvlasni¢kog dijela na toj nekretnini prije razvrgnuéa, kako je to bilo prije uredeno.%®

Drugu skupinu oslobodenja od pla¢anja poreza na promet nekretnina ¢ine predmetna oslobodenja
pocevsi s oslobodenjem pri unosu nekretnine u trgovacko drustvo koje je dozivjelo odredene
promjene stupanjem na snagu vazec¢eg ZPPN-a, prema kojem se oslobodenje dodatno prosirilo na
nacin da se oslobada pla¢anje poreza na promet nekretnina svaki unos nekretnina neovisno o tome
hoée li se ta nekretnina pozicionirati u temeljni kapital ili rezerve.®® Osim toga, porez se ne plada
ni u slu¢aju stjecanja nekretnina u postupku spajanja i pripajanja trgovackih drustava ili podjele
trgovackog drustva u vise trgovackih drustava provedeno u skladu sa Zakonom o trgovackim
drustvima.®” U drugu skupinu oslobodenja ulaze i oslobodenja pri nasljedivanju, darovanju i
drugom stjecanju bez naknade za osobe koje su bra¢ni drug, potomci i preci koji ¢ine uspravnu
liniju te posvojenici i posvojitelji koji su u tom odnosu s umrlim ili darovateljem, zatim pravne i

fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave

daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili iz drugih razloga u svezi s

62¢l. 13. st. 1. t. 7. ZPPN-a

8 Pratzer N., op. cit. u bilj. 31., str. 30.
64¢l. 13. st. 1. t. 8. ZPPN-a

% Pratzer N., op. cit. u bilj. 31., str. 30.

% Ibid, str. 30.

87 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 32.
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Domovinskim ratom te na posljetku bivsi braéni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose.%®
Nadovezujuéi se na prethodno, valja spomenuti da se vaze¢im Opéim poreznim zakonom®®
izjednacio polozaj izvanbrac¢nih drugova te poloZaj Zivotnih partnera s pravima bra¢nih drugova

te ¢e se isto primjenjivati na sve porezne postupke pozivanjem na navedeni Op¢i porezni zakon.

3.1.5.1. Porezna oslobodenja propisana drugim posebnim propisima

Osim u vazeCem ZPPN-u, porezna oslobodenja od placanja poreza na promet nekretnina
uredena su i drugim propisima koji se primjenjuju kao lex specialis u odnosu na vaze¢i ZPPN.
Tako je Zakonom o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrudjima "° propisano da u
slucaju kada se sklapa ugovor o darovanju gradevinskog zemljiSta kao 1 ugovor o darovanju ili
kupoprodaji obiteljske kuce ili stana u drzavnom vlasnistvu, stjecatelji nekretnina koje su predmet
ovih ugovora, oslobodeni su obveze placanja poreza na promet nekretnina pod uvjetom da prijave
prebivaliste na nekretnini koju stje¢u.”* Zakonom o drustvenoj poticajnoj stanogradnji’? propisano
je oslobodenje 0d placanja poreza na promet nekretnina kada Agencija za javni promet (dalje u
tekstu; ,,APN“) ili javna ustanova za obavljanje poslova izgradnje, najma i prodaje stanova stjecu
gradevinsko zemljiSte u svrhu izgradnje stanova. ISto je potencijalno besmisleno buduc¢i da APN

kao pravna osoba osnovana uredbom Vlade i javne ustanove ¢iji je jedini osniva¢ jedinica lokalne
samouprave veé¢ ostvaruju pravo na oslobodenje, neovisno o namjeni nekretnine koje stje¢u.”
Zakonom o pravnom poloZaju vjerskih zajednica’, vjerske zajednice upisane u Evidenciju
vjerskih zajednica u Republici Hrvatskoj neprofitne su pravne osobe iz kojeg razloga je
zakonodavac propisao odredena porezna oslobodenja ukljucujuéi i porez na promet nekretnina za

sluc¢ajeve kada vjerske zajednice stjecu vjerske objekte ili zemljiSte u svrhu izgradnje vjerskih

objekata bez obzira na nacin stjecanja.” Posljednji primjer propisanog oslobodenja od pla¢anja

88 ¢l. 15. ZPPN-a

89 Op¢i porezni zakon (NN 115/2016, 106/2018, 121/2019, 32/2020, 42/2020)

70 Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podruéjima (NN 106/2018, 98/2019)

1 Vrdoljak Ana, Oslobodenja u sustavu oporezivanja porezom na promet nekretnina, Financije, pravo i porezi,
10/2021, str. 77.

72 Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (NN 109/2001, 82/2004, 76/2007, 38/2009, 86/2012, 7/2013, 26/2015,
57/2018, 66/2019, 58/2021)

3 Vrdoljak A., op. cit. u bilj. 71., str. 77.

74 Zakon o pravnom poloZaju vjerskih zajednica (NN 83/2002, 73/2013)

5 €l. 17. st. 5. Zakona o pravnom poloZaju vjerskih zajednica
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poreza na promet nekretnina na temelju posebnih propisa jest u Ovr$nom zakonu’® kada duznik-
fiducijant i vjerovnik-fiducijar sklapaju sporazum o osiguranju trazbine prijenosom vlasnistva na
nekretnini. Premda u navedenom sporazumu dolazi do prijenosa vlasnistva, odnosno prometa
nekretnina, OZ-om je propisano da se na prijenos vlasni§tva na stvari radi osiguranja ne placa
porez na promet, porez na dodanu vrijednost ili bilo koji drugi porez ili javno davanje koji se inace

plaéa prigodom prijenosa vlasni§tva na stvari.”’

3.2. Porez na dodanu vrijednost prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost

Vazeéi Zakon o porezu na dodanu vrijednost’® primjenjuje se u Republici Hrvatskoj od 1.
sije¢nja 2015. godine u kojem trenutku je oporezivanje prometa nekretnina PDV-om u Republici
Hrvatskoj u cijelosti uskladeno s Direktivom Vije¢a 2006/112/EZ’®. Opéenito se PDV-om
oporezuje promet isporuka, odnosno prodaje dobara i usluga pravnih i fizi¢kih osoba obavljene na
osnovi njihove gospodarske djelatnosti, odnosno djelatnosti poreznih obveznika PDV-a.8° Prema
Zakonu o0 PDV-u, nekretnine u prometu mogu biti oporezive ili oslobodenje placanja PDV-a u
kojem se slu¢aju na njihov promet onda primjenjuje ZPPN.8! Koji od navedenih Zakona ¢e se
primjenjivati ovisi o0 tome da li je prodavatelj nekretnine obveznik placanja poreza na dodanu
vrijednost, zatim da li su gradevine koristene i koliko je razdoblje njihova koristenja. Prije svega,
Zakon o PDV-u definira poreznog obveznika kao svaku osobu koja samostalno obavlja bilo koju
od gospodarskih djelatnosti neovisno o svrsi i rezultatu obavljanja te djelatnosti®? te osobu koja
povremeno isporucuje nova prijevozna sredstva koja kupcu otpremi ili preveze prodavatelj, sam
kupac ili druga osoba za njihov ra¢un na podruéje druge drzave ¢lanice.®® Uz to, Zakon o PDV-u
razlikuje i malog poreznog obveznikom kojeg definira kao fizi¢ku ili pravnu osobu ¢ija vrijednost

isporuka dobara ili obavljenih usluga u prethodnoj ili tekucoj kalendarskoj godini nije bila ve¢a od

76 Ovr$ni zakon (NN 112/2012, 25/2013, 93/2014, 55/2016, 73/2017, 131/2020; dalje u tekstu; OZ)

7 Clanak 324. st. 1. Ovrnog zakona

78 Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/2013, 99/2013, 148/2013, 153/2013, 143/2014, 115/2016, 106/2018,
121/2019, 138/2020, 39/2022; dalje u tekstu; Zakon o PDV-u)

7% Direktiva Vije¢a 2006/112/EZ od 28. studenoga 2006. o zajedni¢kom sustavu poreza na dodanu vrijednost

8 Bandalovi¢ K., op. cit. u hilj. 12., str. 28.

81 Krajnovi¢ Ras$i¢ Tanja, Oporezivanje prometa nekretnina PDV-om kroz primjere, Ra¢unovodstvo i financije,
12/2015., str.90.

22CL 6. st. 1.

8 CL 6. st. 4.
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300.000,00 kuna te su te osobe oslobodene pla¢anja PDV-a na isporuke dobara ili usluga.?* Ipak,

oni mogu zatraziti od nadlezne Porezne uprave da Zele biti obveznik PDV-a.%

3.2.1. Vrste gradevina ili njihovih dijelova na koje se primjenjuje oporezivanje
prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost

Iz odredba ¢l. 40. st. 1. t. j) k) vazeCeg Zakona o PDV-u, proizlazi da placanju PDV-a podlijezu
isporuke gradevina ili njihovih dijelova i1 zemljista na kojem se one nalaze prije prvog nastanjenja
odnosno koristenja ili kod kojih nije proteklo vise od dvije godine od datuma prvog nastanjenja
odnosno koriStenja do datuma sljedece isporuke, te se PDV takoder placa 1 na isporuku
gradevinskog zemljista.®® Nadalje se PDV plaéa i za isporuke rekonstruiranih gradevina i njihovih
dijelova i zemljiSta na kojima se nalaze, ako su troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine
prije isporuke veéi od 50% prodajne cijene. Konaéno, Pravilnikom o porezu na dodanu vrijednost®’
propisano je da se oporezivanje PDV-om primjenjuje i na isporuke nedovrSenih (roh-bau)
gradevina ili njihovih dijelova i zemljiita na kojem se one nalaze.®® U svrhu razumijevanja vrsta
nekretnina na koje se primjenjuje oporezivanje PDV-om, odnosno gore spomenute nekretnine,
potrebno ih je definirati. Tako se gradevinskim zemlji§tem smatra ono zemljiSte za koje je izdan
izvr$ni akt kojim se odobrava gradenje Sto moZze biti gradevinska dozvola, lokacijska dozvola,
rjeSenje za gradenje ili nesto sli¢no.®® Argumentum ad contrario, gradevinskim zemljitem se ne
smatra poljoprivredno i Sumsko zemljiste. Rekonstruiranom gradevinom smatra se ona gradevina
na kojoj su vrSeni radovi kojima se mijenja stanje postoje¢e gradevine. Takvi radovi mogu biti
dogradivanje, nadogradivanje, uklanjanje vanjskih dijelova radi prenamjene te izvedba radova na
rusevini postojece gradevine radi njezine obnove.*® Dakle, kada se radi o slu¢ajevima isporuke

dobara navedenih u ovom poglavlju, porezni obveznik PDV-a koji obavlja isporuku mora

zaraCunati PDV u iznosu od 25% na prodajnu cijenu takve nekretnine. Kupac te nekretnine placa

84 &1, 90. st. 1.

8 &1. 90. st. 3.

8 Krajnovi¢ Rasi¢ T., op. cit. u hilj. 81., str. 90.

87 Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost (NN 79/2013, 85/2013, 160/2013, 35/2014, 157/2014, 130/2015,
115/2016, 1/2017, 41/2017, 128/2017, 106/2018, 1/2019, 1/2020, 138/2020, 1/2021, 73/2021, 41/2022; dalje u
tekstu; Pravilnik o PDV-u)

8 ¢1. 72. b. Pravilnika o PDV-u

8 ¢1. 72.a Pravilnika 0 PDV-u

9 ¢]. 72.b. st. 6. Pravilnika 0 PDV-u
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ukupni iznos koji ukljucuje prodajnu cijenu plus obracunati PDV koji prihod pripada drzavnom
proracunu®* . Medutim, ako je taj kupac ujedno i sam porezni obveznik PDV-a, a nekretninu kupuje
za poslovne svrhe, taj mu PDV predstavlja pretporez za koji on prijavljuje odbitak svojih obveza
PDV-a® te na taj na¢in takav kupac ne snosi teret poreza. U drugom slu¢aju kada kupac nije ujedno
i porezni obveznik PDV-a nema pravo na odbitak poreza te taj porez mora platiti na svoj teret, ili

teret svog poslovanja. %

3.2.2. KoriStenje gradevina ili njihovih dijelova i isporuke koje su oslobodene
placanja poreza na dodanu vrijednost

KoriStenje nekretnine u smislu Zakona o PDV-u vazno je iz razloga §to se za odredene vrste
koriStenja propisuju oslobodenja od pla¢anja PDV-a. Tako za isporuke nekretnina vrijedi porezno
oslobodenje ako je od prvog nastanjenja odnosno koriStenja nekretnine do isporuke iste proteklo
vise od dvije godine.®* Prvo nastanjenje, odnosno koristenje moze se dokazivati jednim od
dokumenata kao Sto su dokument o prebivaliStu ili uobi¢ajenom boravistu, knjigovodstvena
evidencija koja dokazuje da je gradevina stavljena u upotrebu, ugovor o najmu, ugovorom o
rezijskim troskovima struje, vode, plin i slino.*® U slu¢aju da nije moguée dokazati prvo
nastanjenje, odnosno koriStenje nekretnine nekim od navedenih dokumenata, kao trenutak prvog
nastanjenja, odnosno koristenja smatrati ée se datum prve isporuke.®® Za nekretnine za koje vrijedi
porezno oslobodenje od placanja PDV-a, u nacelu ¢e isporucitelj te nekretnine to i iskoristiti na
nacin da se na raCunu pozove na predmetno porezno oslobodenje, a kupac plati porez na promet
nekretnina.®’Medutim, isporucitelj ima pravo izabrati da te isporuke budu oporezovane PDV-om,
ali samo pod uvjetom da te nekretnine prodaje kupcu koji ima pravo na odbitak pretporeza u
cijelosti. ®® U tom slu¢aju obveza plaéanja PDV-a prelazi na kupca $to se ostvaruje na nacin da

isporucitelj koji izabere opciju oporezivanja PDV-om izda ra¢un kupcu na kojem ne iskazuje

°1 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 29.

92 ¢]. 58. Zakon 0 PDV-u

9 Bandalovi¢ K., op. cit. u bilj. 12., str. 29.

% &1. 40. st. 1. Zakona o PDV-u

% Knezevi¢ Jadranka, Mihel¢i¢ Sandra, Oporezivanje isporuka nekretnina PDV-om i porezom na promet nekretnina,
Racunovodstvo, Porezi i praksa,4/21., str. 93.

% 1bid., str. 93.

9 Krajnovi¢ Rasi¢ T., op. cit. u bilj. 81., str. 92.

9 &1. 40. st. 4. Zakona o PDV-u
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izdvojeni iznos PDV-a, nego ukupan iznos rac¢una koji ukljucuje prodajnu cijenu plus PDV uz

navodenje napomene da se prenosi porezna obveza sukladno relevantnom ¢l. Zakona 0 PDV-u.%

3.2.3. Ispravak pretporeza

Ispravak pretporeza kod nekretnina radi se u slu¢aju kada se u roku od deset godina (za ostala
gospodarska dobra vrijedi pet godina), uklju¢ujuéi i kalendarsku godinu u kojoj je nekretnina
nabavljena ili izgradena ako ju je sam porezni obveznik izgradio, promijene uvjeti koji su bili
mjerodavni za odbitak pretporeza. Promjena uvjeta znaci naknadna promjena tih uvjeta koja
dovodi do veceg ili manjeg prava na odbitak pretporeza u odnosu na godinu u kojoj je dobro
nabavljeno ili izgradeno, s time da ispravak pretporeza nije potrebno obavljati ako pretporez koji
bi se trebao ispraviti iznosi manje od 1.000,00 kuna po jednom gospodarskom dobru. 1% Smatrati
¢e se da je gospodarsko dobro, odnosno nekretnina koristena za gospodarsku djelatnost poreznog
obveznika ako porezni obveznik unutar razdoblja za ispravak pretporeza isporucuje gospodarsko
dobro, odnosno nekretninu. Gospodarska djelatnost smatra se u cijelosti oporezivom ako je
isporuka nekretnine oporezivana. Gospodarska djelatnost smatra se u cijelosti oslobodenom PDV-
a ako je isporuka gospodarskog dobra oslobodena.'®* Primjerice, ako isporuditelj izabere
oporezivanje PDV-om, to znaci da ¢e kupac zaracunati PDV i Kkoristiti odbitak pretporeza u istom
razdoblju oporezivanja, odnosno PDV se stvarno nece platiti, ali ¢e se smatrati placenim. Uz to, u
takvoj situaciji kupac nije platio ni porez na promet nekretnina buduci da je nekretnina
oporezovana PDV-om. No, ako bi taj isti kupac u razdoblju za ispravak pretporeza otudio
nekretninu i pri tome primijenio porezno oslobodenje, mora raditi ispravak pretporeza i vratiti
odreden iznos u drzavni proracun.'®?Zaklju¢no, za koju ée se opciju oporezivanja (kada takva
opcija postoji) odluciti porezni obveznik, ovisi o svrsi i viemenskom razdoblju u kojem namjerava

koristiti nekretninu.%

9 Krajnovi¢ Rasi¢ T., op. cit. u bilj. 81., str. 92.
100 &]. 64. Zakona o PDV-u

101 &1, 65. Zakona o PDV-u

102 Krajnovié Rasi¢ T., op. cit. u bilj. 81., str. 92.
103 Ipid., str. 92.
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4. POREZ I PRIREZNA DOHODAK OD IMOVINE | IMOVINSKIH PRAVA
PREMA ZAKONU O POREZU NA DOHODAK

4.1. Utvrdivanje dohotka od imovine i imovinskih prava ostvarenog otudenjem

nekretnina

Zakonom o porezu na dohodak'®uredeno je oporezivanje prometa nekretnina dohotkom od
imovine i imovinskih prava. Dohodak od imovine i imovinskih prava predstavlja razliku izmedu
primitaka po osnovi najamnine, zakupnine, iznajmljivanja stanova, soba i postelja putnicima i
turistima i organiziranja kampova, ustupanja imovinskih prava uz naknadu na odredeni rok te
primitaka od otudenja nekretnina i imovinskih prava i izdataka koji su poreznom obvezniku u
poreznom razdoblju nastali u svezi s tim primicima.'® Otudivanjem nekretnina smatra se svaka
prodaja, zamjena i drugi prijenos.’®Takav dohodak ostvaren otudenjem nekretnina oporezuje se
jedino ako se ono ne oporezuje kao dohodak od samostalne djelatnosti ili ako se na otudenje
nekretnine ne plaéa porez na dobit.!%” Sukladno navedenom, razlikujemo dvije glavne vrste
oporezivanja dohotka od otudenja nekretnina, a to je slu¢aj kada se nekretnina otudi u roku od
dvije godine od dana nabave te slucaj kada se otuduju vise od tri nekretnine iste vrste u razdoblju
od pet godina od dana stjecanja nekretnine.’®® No, do takvog oporezivanja neée doé¢i ako je
otudenje izvrSeno izmedu bracnih drugova i srodnika u prvoj liniji 1 drugih ¢lanova uze obitelji,
izmedu razvedenih bracnih drugova ako je otudenje u neposrednoj svezi s razvodom braka te
nasljedivanjem nekretnina.’®® Vazno je napomenuti da se porezom na dohodak od imovine i
imovinskih prava ne oporezuje ukupan iznos prometa koji nastane prodajom nekretnine, ve¢ se
oporezuje samo razlika izmedu nabavne cijene i prodajne cijene, tj. zarada poreznog obveznika.

Dok porez na dohodak od otudenja obje vrste otudenja iznosi 20%, nacin na koji se utvrduje

104 Zakon o porezu na dohodak (NN 115/2016, 106/2018, 121/2019, 32/2020, 138/2020; dalje u tekstu; Zakon o
porezu na dohodak)

105 ¢1. 56. Zakona o porezu na dohodak

106 ¢1.58. st. 1. Zakona o porezu na dohodak

107 Peri¢ Zrinka, Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina, Financije, pravo i porezi, 08/2021, str. 72.
108 Bozina Ana, Utvrdivanje dohotka od otudenja nekretnine, Ra¢unovodstvo, porezi i financije, 08/2020, str. 130.
109 ¢]. 58. st. 4. Zakona o porezu na dohodak
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prethodno navedena razlika izmedu nabavne cijene i prodajne cijene ovisi od slucaja do slucaja

Sto ¢e biti opisano u nastavku.

4.1.1. Utvrdivanje dohotka kod otudenja nekretnine u roku od dvije godine

Oporezivanje prometa nekretnina biti ¢e oporezivano porezom na dohodak ako se nekretnina
otudi u roku od dvije godine od dana njezine nabavke te ako poreznom obvezniku niti njegovim
uzdrzavanim ¢&lanovima obitelji nije sluzila za stanovanje.!'® Dohodak na koji ée se porez
oporezivati ¢ini razliku izmedu primitka utvrdenog prema trziSnoj vrijednosti nekretnine koja se
otuduje i nabavne vrijednosti uveéane za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda. Stopa
proizvodackih cijena industrijskih proizvoda objavljuje se u Narodnim novinama za svaki pojedini
mijesec.!! Nabavna vrijednost, odnosno danom nabave nekretnine smatra se datum kupoprodajnog
ugovora ili nekog drugog dokumenta koji posluzuje kao dokaz 0 stjecanju vlasnistva, primjerice
ra¢un.!'? Zatim se od tako utvrdenog dohotka odbijaju troskovi nastali prilikom otudenja
nekretnina, kao primjerice troskovi odvjetnika, javnih biljeznika i sli¢no. Kona¢no, dohodak od
otudenja nekretnine duzni su porezni obveznici prijaviti Poreznoj upravi nadleznoj prema njihovu
prebivaliStu ili uobi¢ajenom boravistu, koja ¢e zatim porez na dohodak utvrditi na na¢in opisan u

ovom poglavlju te primijeniti stopu od 20%.*3

4.1.2. Utvrdivanje dohotka kod otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine

Druga glavna vrsta oporezivanja dohotka od otudenja nekretnina jest kada se otuduju vise od tri
nekretnine iste vrste unutar razdoblja od pet godina uz odredene iznimke. Ipak, takvo se
oporezivanje neée provesti ako se nekretnine izvlas¢uju na temelju Zakona o izvlastenju i

odredivanju naknade * te ako se otuduju zemljiita ¢ija pojedina¢na povrsina ne prelazi 250 m?, a

110 1, 58. Zakona o porezu na dohodak

111 Peri¢ Z., op. cit. u bilj. 107., str. 73.

112 1. 68. st. 1. Pravilnika o porezu na dohodak (NN 10/2017, 128/2017, 106/2018, 1/2019, 80/2019, 1/2020,
74/2020, 138/2020, 1/2021, 102/2022; dalje u tekstu; Pravilnik o porezu na dohodak*)

113 ¢1. 62. st. 3. Zakona o porezu na dohodak

114 Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/2014, 69/2017, 98/2019)
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ukupna povriina svih takvih pojedina¢nih zemljista ne prelazi 1000 m2.1t° Definicija istovrsnih
nekretnina opisana je Pravilnikom o porezu na dohodak!'® te se nekretnine razlikuju ovisno o
njihovim obiljezjima i namjenama, a dijele se na zemljista i gradevine, s time da se zemljiStima
smatraju poljoprivredna, gradevinska, Sumska ili druga zemljista, a gradevine mogu biti stambene,
poslovne ili druge zgrade ili dijelovi tih zgrada.*'” Dakle, oporezivanje dohotka kod otudenja vise
od tri istovrsne nekretnine primijeniti ¢e se u situaciji kada se u roku od pet godina od dana
stjecanja nekretnine otude viSe od tri $to znaci primjerice Cetiri stana, ¢etiri poljoprivredna, Cetiri
gradevinska zemljista itd. U praksi se pojavilo pitanje podlijeze li obvezi platanja poreza na
dohodak prodaja vise od tri Cestica zemljista koje se nalaze u jednom zemljiSnoknjiznom ulosku i
predstavljaju jednu cjelinu na $to je sredisnji ured Porezne uprave dao misljenje!® i obrazlozio da
bez obzira na to $to se vise od tri Cestice upisane u jednom zemljiSnoknjiznom ulosku smatraju
cjelinom u smislu zemlji$noknjiznog prava, u poreznom se smislu, odnosno smislu Zakona o
porezu na dohodak, svaka od tih Cestica smatra jednom nekretninom. Dohodak kod ove vrste
otudenja Cini razliku izmedu ukupnog iznosa primitka utvrdenog prema trzi$noj vrijednosti koji se
otuduju u razdoblju od pet godina i njihove nabavne vrijednosti uvecane za rast proizvodackih
cijena industrijskih proizvoda te za troSkove ulaganja za koje porezni obveznik posjeduje
vjerodostojne isprave. 1z navedenog proizlazi da u slucaju otudenja nekretnine u roku od dvije
godine kao izdaci se mogu odbiti troskovi otudenja, dok kod otudenja viSe od tri istovrsne
nekretnine u razdoblju od pet godina mogu se odbiti i troskovi ulaganja. Za isto zakonodavac nije

dao pojasnjenje.!®

4.1.3. Dan nabave nekretnine

Ve¢ smo spomenuli da se danom nabave nekretnine smatra nadnevak kupoprodajnog ugovora.

Medutim, u slu¢aju nekretnine koja se gradi u vlastitoj reziji, danom nabave nekretnine smatra se

115 g1, 58. st. 3. Zakona o porezu na dohodak

116 Pravilnik o porezu na dohodak (NN 10/2017, 128/2017, 106/2018, 1/2019, 80/2019, 1/2020, 74/2020, 138/2020,
1/2021, 102/2022)

117 ¢l. 68. st. 2. Pravilnika o porezu na dohodak

118 Migljenje Ministarstva financija, Porezna uprava, KLASA: 410-20/05-01/85; URBROJ: 513-07-21-01/06-2, od
21. veljace 2006. godine

19 Peri¢ Z., op. cit. u bilj. 107., str. 73.
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dan kada je nekretnina osposobljena za upotrebu, pri ¢emu nabavnu vrijednost Cini stvarni izdatak,
odnosno cijena izgradnje prema vjerodostojnoj dokumentaciji.*?° U slu¢aju da nema takvih isprava
0 nabavi, nabavna vrijednost utvrditi ¢e se procjenom te se uskladuje s rastom proizvodackih cijena
od kada je nastao izdatak do trenutka kada je ostvaren primitak po osnovi otudenja te
nekretnine.’?!Argumentum a contrario, kada se otuduje nekretnina koja nije dovrsena i nije
osposobljena za upotrebu, odnosno po takozvanom sistemu roh-bau, neCe se primjenjivati
oporezivanje porezom na dohodak od imovinskih prava ako se otuduje nekretnina koja nije

osposobljena za upotrebu., §to je potvrdeno misljenjem Ministarstva financija.'?2

4.1.4. Utvrdivanje dohotka otudenjem nekretnina steCenih darovanjem

Nekretnine steCene darovanjem biti ¢e oporezovane porezom na dohodak od imovine ako budu
otudene u roku od dvije godine od dana njezine nabave od strane darovatelja. Danom nabave
smatra se dan nabave te nekretnine od strane darovatelja, dok nabavnu vrijednost Cini trziSna
vrijednost u trenutku nabave.*?® U vidu ovog tipa oporezivanja razlikujemo dvije situacije. Ako
nekretnina koja je steGena darovanjem bude otudena u roku od dvije godine od dana njezine nabave
od strane darovatelja, porezni obveznik poreza na dohodak od imovine biti ¢e otuditelj te
nekretnine. S druge strane, ako darovatelj stekne vise od tri istovrsne nekretnine i otudi ih u roku
od pet godina od njihove nabave od strane darovatelja, porez na dohodak od imovine biti ¢e

utvrden darovatelju.!?*

4.2. Prijava dohotka od imovine

Porezni obveznici duzni su podnijeti prijavu radi upisa u registar obveznika poreza na dohodak

ispostavi Porezne uprave nadleznoj prema njihovu prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu u svrhu

120 Bozena A., op. cit. u bilj. 108., str. 135.

121 |bid., str., 135.

122 Migljenje Ministarstva financija, Porezna uprava, KLASA: 410-20/01-01/3, URBROJ: 513-07/02-2, od 15.
svibnja 2002. godine

123 ¢]. 58. st. 5. Zakona o porezu na dohodak

124 ¢]. 58. st. 6. Zakona o porezu na dohodak
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upisa u registar obveznika poreza na dohodak.!? Istu prijavu duzan je porezni obveznik podnijeti
u roku od osam dana od otudenja nekretnina.'?® No, a $to je ve¢ spomenuto u poglavlju nastanka i
prijave porezne obveze, osim predmetne prijave dohotka od imovine, svaki porezni obveznik
pla¢anja poreza na promet nekretnina duzan je prijaviti promet te nekretnine ako ispravu o
stjecanju nekretnine nije ovjerio javni biljeznik ili ju nije izdao sud ili drugo javnopravno tijelo u
kojem slucaju oni prijavljuju promet poreza. Osim toga, i isporucitelj koji je na isporuku
nekretnine obracunao PDV, obvezan je prijaviti isporuku te nekretnine nadleznoj ispostavi
Porezne uprave. Na taj na¢in, Porezna uprava ima, na temelju svih obveznih opisanih prijava, uvid
u podatke o stjecatelju nekretnine, kao i podatke o otuditelju nekretnina te o nacinu stjecanja po

svakom nastalom pravnom poslu.*?’

4.3. Placanje predujama poreza i prireza na dohodak od imovine i
imovinskih prava od otudenja nekretnina

Nakon §to je podnesena prijava dohotka ostvarenog od otudenja nekretnina, nadlezna ispostava
Porezne uprave utvrduje je li otudenjem nekretnina ostvaren dohodak od imovine te ako je
ostvaren, donosi porezno rjeSenje kojim poreznom obvezniku utvrduje, prema pravilima izloZzenim
u ovom radu, koliki je iznos ostvarenog dohotka, te utvrduje iznos predujma poreza i prireza.*?®
Predujam poreza i prireza utvrden rjeSenjem porezni obveznik pla¢a jednokratno u roku od
petnaest dana od dana kada je rjeSenje zaprimio.'?® Nadalje, kod otudenja vise od tri istovrsne
nekretnine u razdoblju od pet godina, porezno rjesenje donosi se nakon otudenja Cetvrte istovrsne
nekretnine, a za svako daljnje otudenje istovrsne nekretnine u razdoblju od pet godina unutar kojeg
je ve¢ utvrden taj dohodak, donosi se novo rjeSenje za svaku tu novu dodatnu nekretninu koja se
otuduje.'®® Pojedina¢ni iznos dohotka od imovine smatra se konaénim dohotkom $to znaéi da
porezni obveznici ne mogu za kona¢ne dohotke ostvarene u poreznom razdoblju podnijeti godisnju

poreznu prijavu niti se za te dohotke moZe provesti poseban postupak utvrdivanja godi$njeg poreza

125 ¢]. 87. st. 1. Zakona o porezu na dohodak
126 ¢], 87. st. 4. Zakona o porezu na dohodak
127 Peri¢ Z., op. cit. u bilj. 107., str. 80.-81.
128 |bid., str. 81.

129 ¢1. 62. st. 2. Zakona o porezu na dohodak
130 ¢1. 62. st. 4. Zakona o porezu na dohodak
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na dohodak.'®! Takoder se pri utvrdivanju kona¢nog dohotka i kona¢nog poreza na dohodak ne

priznaju se osobni odbici.t%2

5. ZAKLJUCAK

Hrvatski porezni sustav oporezuje promet nekretnina na vise temelja. S temelja prometa
nekretnina, promet nekretnina polijeze placanju poreza na promet nekretnina ili poreza na dodanu
vrijednost, ovisno o nacinu stjecanja nekretnine, odnosno o isporuci nekretnine. Oporezivanje
PDV-om provodi se placanjem obveze PDV-a od strane isporucitelja ili prijenosom obveze
pla¢anja PDV-a na kupca, odnosno primatelja isporuke uz uvjet da je isti takoder obveznik
placanja PDV-a. S druge strane, oporezivanje porezom na promet nekretnina vrsi se za svako
stjecanje vlasniStva nekretnina, neovisno o tome jesu li stjecatelji tih nekretnina fizicke ili pravne
osobe. Porezna stopa poreza na promet nekretnina iznosi 3% te je prihod grada ili opéine u kojem
se nekretnina nalazi, dok se PDV plac¢a po stopi od 25% ¢iji iznos se uplaéuje u drzavni proracun.
Porezni obveznik i kod pla¢anja poreza na promet nekretnina i kod placanja PDV-a, jest stjecatelj
nekretnine, odnosno primatelj isporuke. S druge strane transakcije, otuditelj nekretnine mozZe biti
oporezivan porezom na dohodak od imovine. Porez na dohodak od imovine otudivanjem
nekretnini platiti ¢e se u slucaju da se nabavljena nekretnina otuduje u roku od dvije godine od
dana njezine nabave i/ili ako se otudi viSe od tri nekretnine iste vrste u razdoblju od pet godina od
dana nabave nekretnine. Porezna stopa na oporezivanje dohotka ostvarenog otudivanjem
nekretnine iznosi 20%. Ono $to je zajedni¢ko svim trima navedenim porezima jest obveza da u
odredenim rokovima prijave prijenos nekretnine nadleznim ispostavama Poreznih uprava iz ¢ega
proizlazi da bi bilo iznimno tesko (ako ne i nemoguée) zatajiti prijenos imovine s ciljem

izbjegavanja placanja poreza.

181 ¢1. 55. 1. i 2. Zakona o porezu na dohodak
132 &1. 55. st. 3. Zakona o porezu na dohodak
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