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(Redakcijski pročišćeni tekst ,
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Oporezivanje prometa nekretnina

Do 31.12.2014.

- „stare” nekretnine – porezom na promet 
nekretnina po stopi od 5%

- Stjecanje novosagrađenih nekretnina –
porezom na dodanu vrijednost po stopi od 
25%



Oporezivanje prometa nekretnina

• Od 01.01.2015.

- Jedinstvo građevine i zemljišta po nazivom 
NEKRETNINE

(građevina-objekt privršćen na zemlju ili 
učvršćen u zemlji



Oporezivanje prometa nekretnina

- Od 01.01.2015.

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

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



ZAKON O PDV-u
Čl. 40. st.1. PDV-a je oslobođena:

j) isporuka građevina ili njihovih dijelova i zemljišta na kojem

se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja odnosno

korištenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja

odnosno korištenja do datuma sljedeće isporuke nije proteklo

više od dvije godine. Građevinom u smislu ovoga Zakona

smatra se objekt pričvršćen za zemlju ili učvršćen u zemlji,

k) isporuka zemljišta, osim građevinskog zemljišta,

Čl. 40.st.4. Porezni obveznik ima pravo izbora za

oporezivanje isporuka navedenih u stavku 1. točkama j) i k)

ovoga članka pod uvjetom da je kupac porezni obveznik koji

ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke

na koju se pravo izbora za oporezivanje želi primijeniti. Pravo

izbora za oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza može se

primijeniti u trenutku isporuke.



ZAKON O PDV-u

Čl. 40.st.5. Isporukom građevina ili njihovih dijelova i zemljišta na

kojem se one nalaze, prije prvog nastanjenja odnosno korištenja, ili

isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno korištenja

do datuma sljedeće isporuke nije proteklo više od dvije godine u

smislu stavka 1. točke j) ovoga članka smatra se i isporuka

rekonstruiranih građevina ili njihovih dijelova i zemljišta na kojem se

one nalaze, ako su troškovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine

prije isporuke veći od 50% prodajne cijene.

Čl. 40. st.6. Građevinskim zemljištem u smislu stavka 1. točke k)

ovoga članka smatra se zemljište za koje je izdan izvršni akt kojim se

odobrava građenje.

Čl.40.st.7. Prvim nastanjenjem odnosno korištenjem u smislu stavka

1. točke j) ovoga članka smatra se trenutak stavljanja nekretnine u

uporabu o čemu porezni obveznik mora imati odgovarajuću

dokumentaciju.



PRAVILNIK O PDV-U

Poglavlje 2.9 

Isporuka građevina ili njihovih dijelova i zemljišta

Članak 72a.

Članak 72b.



Kriteriji za oporezivanje nekretnina
Od 01.01.2015.

PRODAVATELJ

porezni obveznik upisan u 

registar PDV-a

ili

Građanin/mali p.o.

NEKRETNINA

Vrsta nekretnine

Korištenje nekretnine 



POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-OM:

1.              „građevinsko zemljište” 

osobito se ne smatra poljoprivredno i 

šumsko zemljište

zemljište za koje je izdan izvršni akt kojim se 

odobrava građenje



PRIMJER:

Trgovačko društvo, obveznik PDV-a prodaje zemljište koje

se prema urbanističkom planu nalazi u području u kojem je

dozvoljena gradnja. Za predmetno zemljište izdan je izvršni

akt o gradnji –građevinska dozvola.



RJEŠENJE:
PRODAVATELJ            Porezni obveznik upisan u  

registar obveznika PDV-a

VRSTA NEKRETNINE           zemljište za koje je izdan 

izvršni akt o gradnji

Kupoprodaja navedenog zemljišta oporeziva je PDV-om 

bez obzira jeli prodana drugom poreznom obvezniku 

koji je u registru PDV-a ili fizičkoj osobi/malom p.o.

Mišljenje Ministarstva financija Porezne uprave:

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



POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-om

2. Građevine ili njihovi dijelovi i zemljišta na 

kojem se one nalaze  prije prvog 

nastanjenja odnosno korištenja

nekorištene nekretnine 



POJMOVI ZA POTREBE OPOREZIVANJA PDV-om

3. Građevine ili njihovi dijelovi i zemljišta na

kojem se one nalaze kod kojih od datuma

prvog nastanjenja odnosno korištenja do

datuma sljedeće isporuke nije proteklo više

od dvije godine



Prvo nastanjenje odnosno korištenje:

a) dokument nadležnog tijela o prebivalištu il

i uobičajenom boravištu

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

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

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



PRIMJER:

Trgovačko društvo, obveznik PDV-a, prodaje izgrađenu

nekretninu koja nije u uporabi.



RJEŠENJE:
Prodavatelj porezni obveznik upisan u

registar PDV-a

Vrsta nekretnine nekorištena nekretnina

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



PRIMJER:

Porezni obveznik leasing društvo (obavlja

oporezive i oslobođene isporuke bez prava na

odbitak pretporeza) kupuje od prodavatelja koji je

upisan u registar obveznika PDV-a, nekretninu

koja se sastoji od dva tornja, pri čemu je dio

(10%) iznajmljen 2012. god, a ostali dijelovi su

kasnije završeni i iznajmljivani do 2014.god.

Nekretnina nije etažirana.



RJEŠENJE

Zakon o PDV-u ne poznaje pojam djelomično nastanjenje pa se

za predmetnu nekretninu koja nije etažirana prvim

nastanjenjem odnosno korištenjem smatra 2012. god.

Isporuka je oslobođena PDV / 

oporeziva je porezom na promet nakretnina

*isporučitelj mora izvršiti ispravak pretporeza odjednom za 

cijelo preostalo razdoblje ispravka pretporeza (čl.65 ZPDV)



IZUZETAK:

PRAVO IZBORA / OPTIRANJE 

Ukoliko je kupac porezni obveznik koji ima pravo na odbitak

pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora

za oporezivanje želi primijeniti tada porezni obveznik ima

pravo izbora za oporezivanje

(PDV ili porez na promet nekretnina).

•Pravo izbora za oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza 

može se primijeniti u trenutku isporuke

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



U konkretnom primjeru, optiranje se može primijeniti

ukoliko kupac-leasing društvo ima pravo na odbitak

pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo

izbora za oporezivanje želi primijeniti.

Mišljenje Ministarstva financija Porezne uprave:

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



PRIMJER:

Kupoprodajni ugovor za nekretninu je sklopljen je 2007.

godine. Nekretnina je preuzeta u posjed 2008. godine, a 2010.

godine su sklopljeni ugovori o isporuci električne energije,

vode i plina. Na adresi nekretnine, iako postoji dokumentacija

o korištenju, nije prijavljeno boravište niti sjedište.

Koja se godina smatra godinom prvog nastanjenja odnosno

korištenja?



RJEŠENJE:

-nekretnina je 2008. god. knjižena na konto „0” u

knjigovodstvenim evidencijama (dugotrajna imovina)

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

godini

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

godinom prvog nastanjenja smatra se 2008. godine

Mišljenje Ministarstva financija Porezne uprave:

Klasa: 410-20/15-01/07; UR.BR:513-07-21-01/15-2 od 13.07.2015.god



PRAVO IZBORA / OPTIRANJE

PDV 

„PRIJENOS POREZNE OBVEZE”

kupac-porezni obveznik upisan u registar 

PDV-a obvezan je platiti PDV

čl.75.st.3 t.c Zakona o PDV-u



PRIMJER:

Stečajni dužnik prodaje zemljište (u naravi pašnjak) koji se

nalazi unutar građevinskog područja. Za navedeno zemljište

nije izdan akt kojim se odobrava građenje.

Mišljenje Ministarstva financija Porezne uprave:

Klasa: 410-20/15-01/07; UR.BR:513-07-21-01/15-2 od 13.07.2015.god



RJEŠENJE:
Prodavatelj porezni obveznik upisan u

registar PDV-a
Vrsta nekretnine poljoprivredno zemljište

Isporuka oslobođena od plaćanja PDV-a / oporeziva
je porezom na promet nekretnina

OPTIRANJE
Uz ispunjenje preduvjeta

„Prijenos porezne obveze” –
Kupac je  obvezan platiti PDV



Prvo nastanjenje odnosno korištenje:

Isporuka nastanjenih odnosno korištenih građevina /

dijelova i zemljišta na kojem se one nalaze, koje su

rekonstruirane (troškovi rekonstrukcije u prethodne dvije

godine prije isporuke veći su od 50% prodajne cijene)

Isporuka oporeziva PDV-om



HVALA NA PAŽNJI !!!



PITANJA ??


