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1. Uvod

Sto su to nekretnine?
Zemljista i gradevine.

oy Gradevinska (neizgradena i izgradena)
1. Zemljista S .
Poljoprivredna (uredena i neuredena)
Stambene zgrade i njihovi dijelovi

yRCTEL VI Poslovne i sve druge zgrade, kao i njihovi dijelovi
Ostale gradevine i njihovi dijelovi (garaze, grobnice, i drugo)

Koje se poreze placa na promet nekretnina?

1. Porez na promet nekretnina — obracunava se i placa na promet nekretnina, od-
nosno na svako stjecanje vlasnistva nekretnine u Republici Hrvatskoj.

2. Porez na dodanu vrijednost (PDV) — obracunava i placa poduzetnik u sustavu
PDV-a, pravna ili fizicka osoba, koja isporucuje novosagradene nekretnine, a
koja je prilikom nabave nekretnine koristila pravo na odbitak pretporeza.

I Novosagradene nekretnine su gradevine ili njihovi dijelovi $to su sagradeni, isporuceni ili
placeni nakon pocetka primjene Zakona o porezu na dodanu vrijednost (od 1. sije¢nja 1998.
godine) ako ih isporucuje poduzetnik koji je u sustavu PDV-a i koji je prilikom nabave nekret-
nine koristio pravo na odbitak pretporeza.
I Na stjecanje vlasnistva nad novosagradenim nekretninama placa se:

a) Porez na promet nekretnina — na vrijednost zemljista i naknade za komunalno uredenje

zemljista prema odluci mjerodavnog tijela, i
b) Porez na dodanu vrijednost — na gradevinsku vrijednost novosagradene gradevine.

2. Porez na promet nekretnina

Sto je promet nekretnina?
Svako stjecanje vlasnistva nekretnina u Republici Hrvatskoj.

Sto se smatra stjecanjem vlasniStva nekretnina?

e kupoprodaja nekretnina,

e zamjena nekretnina,

e nasljedivanje nekretnina,

e darovanje nekretnina,

e unosenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva,

e stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili stecaja,

e stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili odluka tijela drzavne uprave,
e svi ostali nacini stjecanja nekretnina od drugih osoba.
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2.1 Porezni obveznik, porezna osnovica
i porezna stopa

Tko je porezni obveznik poreza na promet nekretnina?

Stjecatelj nekretnine.
U tablici je prikaz poreznih obveznika s obzirom na vrstu prometa nekretnina:

Vrsta prometa nekretnina

Kupoprodaja Kupac nekretnine

Zamjena Sudionik u zamjeni nekretnine
Dioba Sudionik u diobi nekretnine
Nasljedivanje Nasljednik nekretnine ili zapisovnik
Darovanje Daroprimatelj nekretnine

Unosenje nekretnine u trgovacko drustvo Stjecatelj nekretnine

Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva Stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili steaja  Stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili Stjecatelj nekretnine

odluka tijela drzavne uprave
Stjecanje nekretnine za zivota primatelja uzdrzavanja  Stjecatelj nekretnine (davatelj

(na temelju ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju) uzdrzavanja)

Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja Stjecatelj nekretnine (davatelj
uzdrzavanja (na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanja)

uzdrzavanju)

Ostali nacini stjecanja Stjecatelj nekretnine

Ima li prodavatelj nekretnina poreznu obvezu?
Ako je ugovorom preuzeo obvezu pla¢anja poreza na promet nekretnina prodavatelj
nekretnine jam¢i solidarno za naplatu toga poreza od kupca.

H U tom slucaju Porezna uprava moze naplatiti porez od prodavatelja, a da prethodno nije
pokusala naplatiti porez od kupca nekretnine kao poreznog obveznika.

Placa li se porez na ustupanje ili odricanje od nasljedstva nekretnine?

Ako se nasljednik nekretnine tijekom ostavinske rasprave odrekne nasljedstva, ili ga
ustupi drugome sunasljedniku, ne placa se porez na promet nekretnina na odricanje,
odnosno ustupanje nasljedstva.

Kakav je to ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju?
Ugovorom o dosmrtnom uzdrzavanju davatelj uzdrzavanja se obvezuje da ¢e primate-
lja uzdrzavanja uzdrzavati do njegove smrti, a primatelj uzdrzavanja se obvezuje da ¢e
mu za Zivota prenijeti svu ili dio svoje imovine.
Ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju mora biti:

1. sastavljen u pisanom obliku, i

2. ovjeren od suca nadleznog suda, ili potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku,

ili sastavljen u obliku javnobiljezni¢kog akta.
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I Ugovorne strane mogu sporazumno raskinuti ugovor i nakon Sto je poéelo njegovo ispu-
njavanje, a svaka strana mozZe zahtijevati raskid ugovora ako druga strana ne ispunjava svoje
obveze.

Sto je to ugovor o dozivotnom uzdrzavanju?

Ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju davatelj uzdrzavanja se obvezuje da ¢e primate-
lja uzdrzavanja uzdrzavati do njegove smrti, a primatelj uzdrzavanja izjavljuje da mu
daje svu ili dio svoje imovine, s time da je stjecanje stvari i prava odgodeno do trenut-
ka smrti primatelja uzdrzavanja.

I Ugovor o dozivotnom uzdrzavanju mora biti sastavljen u pisanom obliku i ovjeren od su-
ca nadleznog suda, ili potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku, ili sastavljen u obliku
javnobiljeznickog akta. Ugovorne strane mogu ugovor sporazumno raskinuti i nakon $to je
pocelo njegovo ispunjavanje, a svaka strana moze zahtijevati raskid ugovora ako druga strana
ne ispunjava svoje obveze.

Postoji li obveza placanja poreza na promet nekretnina kad se deklarator-
nom sudskom odlukom utvrduje vlasniStvo nad nekretninom?

U takvim slu¢ajevima nije propisana obveza plac¢anja poreza na promet nekretnina. Ako
su, primjerice, nekretnine stecene nasljedivanjem, a nasljednik nekretnine je u svrhu
dobivanja tabularne isprave za upis prava vlasnistva pokrenuo postupak na sudu, te je
zbog sudskog utvrdivanja prava vlasniStva u ras¢iS¢avanju ranije nerijeSenih zemljiSno-
knjiznih odnosa donesena deklaratorna sudska presuda, nema pravne osnove da se po-
novno utvrduje porez na promet nekretnina.

Isto tako porez na promet nekretnina se ne utvrduje na temelju priznanja stvarnog
vlasnika da je novi vlasnik od njega kupio nekretninu ako je ugovor o kupoprodaji prijav-
lien u nadleZnoj ispostavi Porezne uprave na ¢ijem je podrucju nekretnina i ako je po
tom ugovoru placen porez na promet nekretnina.

I Novi vlasnik nekretnine je u svrhu dobivanja tabularne isprave za upis prava vlasnistva
pokrenuo postupak na sudu. Deklaratorna sudska presuda na temelju priznanja stvarnog vla-
snika da je novi vlasnik od njega kupio nekretninu nije stjecanje nekretnine, te nema pravne
osnove da se ponovno utvrduje porez na promet nekretnina.

Placa li se porez na stjecanje nekretnine gradenjem?

Kad je vlasnik nekretnine postao njezinim vlasnikom gradnjom na osnovi gradevinske
dozvole koja glasi na njegovo ime smatra se da je gradenjem stekao pravo vlasnistva
nekretnine, na Sto se ne placa porez na promet nekretnina. Porez se pla¢a samo na
stjecanje pripadajuceg zemljiSta.

Postoji li obveza placanja poreza na promet nekretnina kad je kupac nekret-
nine tvrtka koja se bavi prometom nekretnina, a koja kupuje nekretninu s
ciljem prodaje iste nekretnine krajnjem kupcu?

U navedenom slucaju rije¢ je o dva prometa nekretnina. Prvi promet odnosi se na stje-

canje vlasniStva nekretnine tvrtke koja kupuje nekretninu radi daljnje prodaje. Drugi
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promet odnosi se na stjecanje vlasniStva na nekretnini osobe koja kupuje nekretninu od
spomenute tvrtke. U prvom prometu obveznik poreza na promet nekretnina je tvrtka
koja kupuje nekretninu radi daljnje prodaje, a u drugom prometu obveznik poreza na
promet nekretnina je osoba koja je nekretninu kupila od tvrtke.

Placa li se porez na promet nekretnina na stan Sto je stecen nasljedivanjem
na temelju pravomoc¢nog rjeSenja o nasljedivanju kad u tom stanu zive zasti-
éeni najmoprimci?

Ako ne postoji zakonska osnova za oslobodenje od pla¢anja poreza na promet nekretni-

na, a s obzirom da u naslijedenom stanu Zive zasti¢eni najmoprimci, Porezna uprava

utvrduje poreznu osnovicu kao trziSnu vrijednost, s time da se kod utvrdivanja trZisne
vrijednosti uzima u obzir da nasljednik ne moze stan odmah koristiti.

H Na isti nacin se postupa kad je porezni obveznik stekao vlasnistvo nad nekretninom na koju
je u zemljiSnim knjigama uknjizena zabiljezba o zabrani otudenja bez suglasnosti. Nadlezna
ispostava Porezne uprave utvrduje osnovicu za obracun poreza na promet nekretnina, s time
da se uzimaju u obzir dugovi i troskovi Sto terete nekretninu.

Nastaje li obveza placanja poreza na promet nekretnina na temelju kupopro-
dajnog ugovora kojim obrtnik prodaje svoju nekretninu svojem obrtu?

Obrt nije ni pravna ni fizika osoba nego predstavlja samostalno i trajno obavljanje
dopustenih gospodarskih djelatnosti. U skladu s time obrt ne moZe biti sudionik obvez-
nog odnosa niti nositelj prava i obveza iz takvog odnosa. U konkretnom slucaju nije
doSlo do prometa nekretnine, pa prema tome ne postoji ni obveza pla¢anja poreza na
promet nekretnina.

Placaju li vjerske zajednice porez na promet nekretnina?

Vjerske zajednice ne placaju porez na promet nekretnina kad stjecu vjerske objekte ili
zemljidte za izgradnju vjerskih objekata, bez obzira na nadin stjecanja tih nekretnina.

Mogu li strani drzavljani kupiti nekretninu u Republici Hrvatskoj?

Drzavljani i pravne osobe iz drzava ¢lanica Europske unije mogu stjecati pravo vlasnistva
nekretnina u Republici Hrvatskoj, osim poljoprivrednog zemljiSta i zaSti¢enih dijelova
prirode, pod istim uvjetima Sto vrijede za stjecanje prava vlasnistva za drzavljane Repu-
blike Hrvatske i pravne osobe sa sjedistem u Republici Hrvatskoj.

Drzavljani i pravne osobe iz drzava koje nisu ¢lanica Europske unije mogu pod pretpo-
stavkom uzajamnosti, ako zakonom nije drukéije odredeno, stjecati vlasnistvo nekret-
nina na podruéju Republike Hrvatske, ali pod uvjetom da suglasnost za to dade mini-
star pravosuda Republike Hrvatske.

H Ako strane fizicke i pravne osobe stjecu vlasnistvo nekretnine u Republici Hrvatskoj na
temelju pravomoc¢nog rjeSenja o nasljedivanju ili na temelju pravomoéne sudske presude nije
potrebna prethodna suglasnost ministra pravosuda Republike Hrvatske.
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Postoji li razlika izmedu domacih i stranih poreznih obveznika?

U pogledu plac¢anja poreza na promet nekretnina strane fizicke i pravne osobe
izjednacene su s domacim poreznim obveznicima, osim ako medunarodnim ugovorom

nije drukdije odredeno.

Kako se obracunava porez na promet nekretnina?

Tako da se porezna osnovica pomnoZi s poreznom stopom.

Sto je porezna osnovica poreza na promet nekretnina?

TrziSna vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja, to jest cijena nekretnine koja se po-
stize ili se moze postici na trziStu u trenutku njezina stjecanja. U ovoj su tablici prika-
zane porezne osnovice s obzirom na nacine stjecanja nekretnine.

Nacin stjecanja nekretnine Porezna osnovica

Uz naknadu (isplata u novcu, ustupanje
druge nekretnine, stvari ili prava, preuzeti
dugovi bivieg vlasnika, i drugo)

Zamjena nekretnina

Stjecanje idealnih dijelova nekretnine
(suvlasnicki dijelovi)

Stjecanje nekretnine bez naknade
(nasljedivanje,

darovanje i drugo)

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora
o dosmrtnom uzdrzavanju (za zivota prima-
telja uzdrzavanja)

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju (nakon smrti pri-
matelja uzdrzavanja)

TrziSna vrijednost nekretnine, odnosno ukupan
iznos naknade za preneseno vlasnistvo
nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine Sto je pojedini
sudionik stjece zamjenom

TrziSna vrijednost nekretnine dijela nekretnine
svakog suvlasnika

Trzina vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine

Trzidna vrijednost nekretnine umanjena za 5%
za svaku godinu trajanja uzdrzavanja (od dana
sklapanja ugovora ovjerovljenog od suca
nadleznog suda ili solemniziran od javnog
biljeznika) do smrti primatelja uzdrzavanja

Tko i kako utvrduje trziSnu vrijednost nekretnine?

NadleZna ispostava Porezne uprave prema mjestu nekretnine, i to na temelju isprava o
stjecanju, odnosno na temelju ugovora o kupoprodaji ili ugovora o darovanju, ugovora
o prijeboju duga, sudske presude, odluke tijela drzavne uprave, te sli¢nih isprava. Ako
promet nekretnine nije prijavljen prema trziSnoj vrijednosti nekretnine Porezna uprava
je ovlaStena procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekretnina.

Kolika je porezna stopa?
Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%.
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2.2 Porezna oslobodenja

Tko je osloboden od plac¢anja poreza na promet nekretnina?

Porez na promet nekretnina ne placaju:

1.

Republika Hrvatska i jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, tije-
la drzavne vlasti, javne ustanove, zaklade i fondacije, Crveni kriZ i sli¢cne huma-
nitarne udruge osnovane na temelju posebnih propisa,

. diplomatska ili konzularna predstavniStva strane drzave, pod uvjetom uzajam-

nosti i medunarodne organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovo-
reno oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina,

. osobe koje stje¢u nekretnine u postupku vrac¢anja oduzete imovine i komasaci-

je nekretnina,

. prognanici i izbjeglice koji stjeCu nekretnine zamjenom svojih nekretnina u

inozemstvu,

. gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan (ukljucujuéi 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 pra-
vo. Isto vrijedi i za zaSti¢ene najmoprimce koji kupuju stambenu zgradu ili stan
u kojem stanuju na temelju ugovora o najmu,

. osobe koje stjecu nekretnine u skladu s propisima kojima se ureduje pretvorba

druStvenog vlasniStva u druge oblike vlasnistva,

. osobe koje stjecu nekretnine na temelju ugovora o doZivotnom uzdrzavanju, a

koje su nasljednici prvoga nasljednog reda u odnosu prema davatelju nekretni-
ne,

. osobe koje stjeu odredene posebne dijelove nekretnine razvrgnu¢em suvlasni-

Stva, ili pri diobi zajednickog vlasniStva nekretnina, do iznosa vrijednosti njiho-
vog suvlasniStva, odnosno zajednickog vlasniStva prije razvrgnuca,

. gradani koji kupuju prvu nekretninu (stan ili ku¢u) kojom rjeSavaju vlastito

stambeno pitanje uz uvjet da:
a) imaju hrvatsko drzavljanstvo,
b) prijavljuju prebivaliste u mjestu i na adresi gdje je nekretnina koju kupuju,
¢) veli¢ina stana ili kuce $to je gradanin kupuje, ovisno o broju ¢lanova uze
obitelji (bracni drug i djeca prijavljena na istoj adresi), ne prelazi naredne
povrsine:
® za 1 osobu do 50 m? stambenog prostora
® za 2 osobe do 65 m? stambenog prostora
® za 3 osobe do 80 m? stambenog prostora
® za 4 osobe do 90 m? stambenog prostora
® za 5 osoba do 100 m? stambenog prostora
® za 6 osoba do 110 m? stambenog prostora
® za 7 i vise osoba do 120 m? stambenog prostora

I Ako veli¢ina stana ili kuc¢e koju gradanin kupuje prelazi zadane povrSine porez na promet
nekretnina placa se samo na viSak stambenog prostora.
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d) gradanin, njegov/njezin bra¢ni drug i djeca prijavljena na istoj adresi ne-
maju u vlasnistvu stan ili kuc¢u koja zadovoljava njihove stambene potrebe
(vlasnistvo stambenog prostora $to je opremljen osnovnom infrastruktu-
rom i zadovoljava higijensko-tehnicke uvjete),

I Odgovarajuc¢im stanom ne smatra se stan u vlasnistvu fizicke osobe kojim se koristi zasti-
¢eni najmoprimac

e) gradanin i ¢lanovi njegove uZe obitelji nemaju u vlasnistvu stan, kucu za
odmor i druge nekretnine znatnije vrijednosti. Pod drugom nekretninom
znatnije vrijednosti podrazumijeva se gradevinsko zemljiSte i poslovni pro-
stor u kojem gradanin ili ¢lan njegove uZe obitelji ne obavlja registriranu
djelatnost, a vrijednost nekretnine je priblizna vrijednosti nekretnine (sta-
na ili ku¢e) Sto je gradanin kupuje,

I Porez na promet nekretnina plac¢a se naknadno ako se stan ili kuéa otudi u roku 5 godi-
na od dana nabave nekretnine, odnosno ako Porezna uprava naknadno utvrdi da nisu bili
ispunjeni uvjeti za porezno oslobodenje.

H Gradani koji su iskoristili pravo na oslobodenje od plac¢anja poreza na promet nekretnina
nemaju pravo na ponovno oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina.

10. Porez na promet nekretnina ne plac¢aju gradani koji kupuju prvu nekretninu
kojom rjeSavaju vlastito stambeno pitanje kao novosagradenu nekretninu u
dijelu Sto Cini vrijednost zemljista i iznos naknade za komunalno uredenje
zemljista (prema odluci mjerodavnih tijela), uz iste uvjete kao i u tocki 9.,

11. Porez na promet nekretnina ne plaéaju gradani koji kupuju zemljiste povrsine
do 600 m?, na kojem ¢e graditi kuc¢u za rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja,
uz uvjet da:

a) imaju hrvatsko drzavljanstvo,

b) gradanin i ¢lanovi njegove uze obitelji (njegov/njezin bracni drug i djeca
prijavljena na istoj adresi) nemaju u vlasniStvu stan ili ku¢u koja zadovo-
ljava njihove stambene potrebe (vlasnistvo stambenog prostora $to je
opremljen osnovnom infrastrukturom i zadovoljava higijensko-tehnicke
uvjete). Odgovarajuéim stanom ne smatra se stan u vlasnistvu fizicke oso-
be kojim se koristi zaSticeni najmoprimac,

c) gradanin i ¢lanovi njegove uze obitelji nemaju u vlasnistvu stan, odnosno
kucu za odmor i druge nekretnine znatnije vrijednosti.

I Pod drugom nekretninom znatnije vrijednosti podrazumijeva se gradevinsko zemljiste i
poslovni prostor u kojem gradanin ili ¢lan njegove uze obitelji ne obavlja registriranu djelat-
nost, a vrijednost nekretnine je priblizna vrijednosti nekretnine Sto je gradanin kupuje.

H Ako veli¢ina zemljista Sto ga gradanin kupuje prelazi 600 m? porez na promet nekretnina
placa se samo na viSak povrsine.

I Porez se naknadno placa ako se na zemljiStu u roku od 5 godina ne izgradi kuca ili ako se
zemljiste otudi u roku od 5 godina od dana nabave, odnosno ako Porezna uprava naknadno
utvrdi da nisu bili ispunjeni uvjeti za porezno oslobodenije.

I Gradani koji su iskoristili ovo pravo na oslobodenje od pla¢anja poreza na promet nekret-
nina nemaju pravo na ponovno oslobodenje od plac¢anja poreza na promet nekretnina.
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Sto se smatra stambenim prostorom za koji porezni obveznik moze ostva-
riti pravo na oslobodenje od pla¢anja poreza na promet nekretnina kod
kupnje nekretnine radi rjeSavanja stambenog pitanja?

Stambeni prostor je korisna povrsina stana, odnosno ukupna povriina soba, kuhinje,

izbe, blagovaonice, kupaonice, nuznika, predsoblja, hodnika, lode, terase, balkona, rav-

noga prohodnoga krova i trijema. Prilikom izraCuna stambene povrsine za koje porezni
obveznik moze ostvariti pravo na oslobodenje primjenjuju se naredni koeficijenti:

Naziv stambenog prostora

Soba, kuhinja, izba, blagovaonica, kupaonica, nuznik, predsoblje, hodnik 1,00
Loda 0,75
Pokrivena terasa 0,50
Balkon, otvorena terasa, ravni prohodni krov i trijem 0,25

Na Sto se moze ostvariti pravo na oslobodenje od placanja poreza na pro-
met nekretnina kad je kupljena novosagradena nekretnina?

Pod uvjetom da su ispunjeni svi propisani uvjeti Sto su nabrojani pod to¢kom 9. na

stranici 8 moze se ostvariti samo pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet

nekretnina na vrijednost zemljiSta i naknade za komunalno uredenje zemljiSta, zato jer

se na gradevinsku vrijednost novosagradene gradevine pla¢a PDV.

Moze li ostvariti pravo na oslobodenje od placanja poreza gradanin koji
radi rjeSavanja vlastitoga stambenog pitanja osim stana kupuje i spremiste,
garazu, ili sliéni prostor?

Propisana oslobodenja odnose se samo na kupnju prve nekretnine kojom se rjeSava

stambeno pitanje, ali ne i na stjecanje vlasniStva nad drugim nekretninama. Shodno

tome porez na promet nekretnina placa se na stjecanje vlasniStva nad spremiStem i

garazom i sli¢nim prostorom koji ne sluzi za stanovanje.

Placa li se porez ako se otudi stan ili kuca za koju je porezni obveznik bio
osloboden placanja poreza, jer je to bila nekretnina kojom je rijeSio stam-
beno pitanje?

Porez na promet nekretnina placa se ako se stan ili kuc¢a otudi (prodaja, zamjena, daro-

vanje, i drugo) unutar roka od 5 godina od dana nabave nekretnine, odnosno ako Po-

rezna uprava naknadno utvrdi da nisu bili ispunjeni svi uvjeti za porezno oslobodenje.

Mogu li ostvariti pravo na oslobodenje od plac¢anja poreza na promet ne-
kretnina kad nekretnine zajednicki kupuju porezni obveznici koji medusobno
nisu u srodstvu, a koji izjavljuju da kupnjom nekretnine rjeSavaju stambeno
pitanje?

Kad u kupnji nekretnine sudjeluju dva ili viSe kupca koji medusobno nisu u srodstvu

svaki kupac je zasebni porezni obveznik i moze ostvariti pravo na oslobodenje od
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placanja poreza na promet nekretnina, pod uvjetom da ispunjava sve propisane uvjete
Sto su nabrojani pod to¢kom 9. na stranici 8.

Priznaju li se porezne povlastice gradanima koji su kupili prvi stan, kuéu,
novosagradenu nekretninu ili zemljiste povrsine do 600 m? na kojem ¢e gra-
diti kucu (¢ime rjesavaju vlastito stambeno pitanje), a nastanak porezne
obveze nisu prijavili do 1. sije€nja 2003. godine?

Gradanima se priznaju porezne povlastice pod uvjetom da ispunjavaju sve nabrojane

zakonske uvjete. Medutim, Op¢im poreznim zakonom propisana je nov¢ana kazna za

porezni prekrsaj neprijavljivanja ¢injenica Sto su bitne za utvrdivanje porezne obveze u

zakonskom roku, to jest najkasnije 30 dana nakon zakljuéenja ugovora.

Moze li ostvariti pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekret-
nina gradanin koji s ¢lanovima uze obitelji Zivi u malom stanu, a zbog
rjeSavanja stambenog pitanja kupuje veci stan?

Porez na promet nekretnina ne placa se prilikom stjecanja vlasnistva stana ¢ime se

rjeSava stambeno pitanje, pod uvjetom da su ispunjeni svi nabrojani zakonski uvjeti,

bez obzira na postojanje vlasniStva nad nekretninom ¢ija povrSina nije dostatna za
rjeSavanje stambenog pitanja gradanina i ¢lanove njegove uze obitelji.

Primjer:

Drzavljanin Republike Hrvatske viasnik je stana od 45 m? u kojemu Zivi sa suprugom i dvoje
djece. U oZujku 2010. godine zbog rjesavanja stambenog pitanja kupuje stan od 72 m>
Gradanin je osloboden od placanja poreza na promet nekretnina, bez obzira Sto je i dalje
vlasnik manjeg stana, pod uvjetom da ispunjava ostale zakonske uvjete.

Moze li se osloboditi placanja poreza gradanin koji je prodao veéi stan i
nakon toga kupio manji stan?

Porezni obveznik koji prodaje ve¢i i kupuje manji stan ne mozZe ostvariti pravo na oslo-

bodenje od placanja poreza na promet nekretnina zato jer se kupnja manjeg stana ne

smatra rjeSavanjem stambenog pitanja.

4 3\
Primjer:

Umirovijenik drzavljanin Republike Hrvatske vlasnik je stana od 82 m? u kojemu Zivi sa supru-

gom. U 2010. godini on taj stan prodaje i kupuje stan od 47 m?. Umirovljenik ne moZe ostva-

riti pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina zato jer je bio viasnik

veceg stambenog prostora, ¢ime su u skladu sa zakonskim odredbama bile ispunjene njegove

stambene potrebe.

)

Moze li ostvariti pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekret-
nina hrvatski gradanin koji kupuje nekretninu kojom rjesava stambeno pi-
tanje svoje obitelji, a bracni drug je strani drzavljanin?

Hrvatski gradanin koji kupuje nekretninu kojom rjeSava stambeno pitanje svoje obitelji,

a bra¢ni drug ifili djeca su strani drzavljanin, moze ostvariti pravo na oslobodenje od
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placanja poreza na promet nekretnina ako ispunjava sve nabrojane zakonske uvjete. To
znaci da ¢lan obitelji koji je strani drzavljanin mora vjerodostojnim ispravama dokaza-
ti da nema rijeSeno stambeno pitanje, te da ne posjeduje nekretnine znatnije vrijedno-
sti na podrucju Republike Hrvatske, kao i na podrudju drzave koje je drzavljanin.

Kako ¢e porezni obveznik prijaviti prebivaliSte na adresi zemljiSta koje je
kupio radi izgradnje kuce, kojom ¢e rijesiti vlastito stambeno pitanje kad
na zemljistu kuca jos nije izgradena?

Radi ostvarivanja prava na oslobodenje od pla¢anja poreza na promet nekretnina kod

kupnje zemljiSta radi izgradnje kuce kojom se rjeSava stambeno pitanje ne postavlja se

uvjet da gradanin prijavi prebivaliSte na adresi tog zemljiSta. Medutim, porez se placa

ako se u roku 5 godina od dana nabave nekretnine ku¢a ne sagradi, ili ako se kuca, ili

njezin dio otudi u spomenutom roku, odnosno ako Porezna uprava naknadno utvrdi da

nisu bili ispunjeni uvjeti za porezno oslobodenje.

Kako ¢e porezni obveznik prijaviti prebivaliste na adresi novosagradene ne-
kretnine koja jos nije osposobljena za stanovanje?

Porezni obveznik u tom sluéaju u nadleznoj ispostavi Porezne uprave na ¢ijem je po-
dru¢ju nekretnina daje pisanu izjavu da ¢e prijaviti prebivaliSte na novokupljenoj ne-
kretnini ¢im se nekretnina osposobi za stanovanje. Porez se pla¢a ako Porezna uprava
utvrdi da porezni obveznik u roku 5 godina od dana nabave nekretnine nije prijavio
prebivaliSte na adresi novosagradene nekretnine.

7 3\
Primjer:
DrZavljanin Republike Hrvatske kupio je u kolovozu 2006. godine nedovrSenu novosagradenu
nekretninu. NadleZnoj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretnine podnosi pisanu
izjavu da ¢e na novokupljenoj nekretnini prijaviti prebivaliSte ¢im se nekretnina osposobi za
stanovanje. Rjesenjem Porezne uprave gradanin je osloboden od plac¢anja poreza na promet
nekretnina.
U veljaci 2010. godine gradanin tu nekretninu prodaje. Porezna uprava na osnovi podataka
kojima raspolaZe utvrduje da su nastali zakonski uvjeti zbog kojih se naknadno placéa porez
na promet nekretnina, te o tome izvjescuje poreznog obveznika. Nadalje, zbog neprijavlji-
vanja u zakonskom roku Cinjenica Sto su bitne za utvrdivanje porezne obveze gradanin je
L pocinio prekrsaj, Sto je kaZnjivo prema odredbama Opceg poreznog zakona.

)

Priznaje li se pravo na poreznu olakSicu i za izvanbraénog partnera s kojim
porezni obveznik Zivi u gospodarskoj zajednici?

Ne, zato jer se prema Zakonu o porezu na promet nekretnina ¢lanovima uZze obitelji

smatraju iskljuéivo bra¢ni drug i djeca koji su prijavljeni na istoj adresi kao i porezni

obveznik. Ovaj zakon ne izjednacuje bracnog s izvanbraénim drugom, za razliku od

odredbi Obiteljskog zakona.

I |zvanbracni partner moze samo kao stjecatelj nekretnine ostvariti pravo na oslobodenje
od plac¢anja poreza na promet nekretnina, pod uvjetom da ispunjava sve propisane uvjete.
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Sto ako gradanin naknadno otudi ili iznajmi stan za koji je izjavio da mu
sluzi za rjeSavanje stambenog pitanja?

Gradanin koji je bio osloboden pla¢anja poreza na promet nekretnina prilikom kupnje

stana za koji je izjavio da mu rjeSava stambeno pitanje, a naknadno otudi ili iznajmi taj

stan, duZan je platiti porez na promet nekretnina, jer kupnjom stana nije rjeSavao vla-

stito stambeno pitanje.

Kakva su porezna oslobodenja pri nasljedivanju, darovanju i drugom stje-
canju nekretnina bez naknade?

Porez na promet nekretnina pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina
bez naknade ne placaju:

1. braéni drug, potomci i preci, te posvojenici umrlog ili darovatelja,

2. braca i sestre, njihovi potomci, zetovi i snahe ostavitelja ili darovatelja kad nas-
ljeduju ili primaju na dar poljoprivredno zemljiSte, ako im je poljoprivreda osnov-
ni izvor prihoda,

3. braca i sestre, njihovi potomci, zetovi i snahe ostavitelja ili darovatelja, kad na-
sljeduju ili primaju na dar nekretnine, ako su s ostaviteljem ili darovateljem Ziv-
jeli u gospodarskoj zajednici u vrijeme izgradnje gradevine, stjecanja druge ne-
kretnine, ostaviteljeve smrti ili primitka dara,

I Gospodarska zajednica je zajednicko stjecanje prihoda i imovine, te raspolaganje prihodi-
ma i imovinom Sto se nasljeduje ili daruje.

4. pravne i fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi od-
Stete ili iz drugih razloga u svezi s Domovinskim ratom,

5. bivsi bracni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose u svezi s rastavom bra-
ka.

Kakva su porezna oslobodenja pri unosu nekretnina u trgovacko drustvoe?
Porez na promet nekretnina ne plac¢a se kad se, sukladno Zakonu o trgovackim drust-
vima, nekretnina unosi u trgovacko drustvo kao osnivacki ulog ili kao povecanje te-
meljnog kapitala. Ovaj porez se ne placa niti kad se nekretnine stjecu u postupku pri-
pajanja, spajanja ili razdvajanja trgovackih drustva.

I Kad fizi¢ka osoba vlasnik nekretnine unosi nekretninu u temeljni kapital drustva u roku

3 godine od dana njezine nabave potencijalni je obveznik poreza na dohodak od imovine po
osnovi otudenja nekretnina (vidi poglavlje 3.).

Moze li se prilikom prijave ugovora o kupoprodaji primijeniti porezno oslo-
bodenje s obzirom da ¢e kupac kupljene nekretnine unijeti u temeljni ka-
pital drustva?

Porez na promet nekretnina placa se kad se radi o kupnji nekretnine koja ¢e se tek
unijeti u temeljni kapital drustva.
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Koje su propisane povlastice pri oporezivanju prometa nekretninama na
podrudjima posebne drzavne skrbi?

Porez na promet nekretnina ne plac¢aju gradani koji stjeu nekretnine koje su na po-
dru¢jima posebne drzavne skrbi ako imaju ili prijavljuju prebivaliSte na tom podrudju.

H Porez na promet nekretnina naknadno se placa ako se u roku od 10 godina od dana naba-
ve nekretnine:

- nekretnina otudi,

- ako porezni obveznik promjeni prebivaliSte izvan podrucja posebne drzavne skrbi, i

- ako porezni obveznik uz prijavljeno prebivaliste stvarno ne boravi na podrucju posebne

drzavne skrbi.

Iznimno, ako gradanin koji je ostvario pravo na oslobodenje od placanja poreza na pro-
met nekretnina otuduje nekretninu za koju je ostvario oslobodenje u roku od 10 godina u
vlasnistvo osobi nasljedniku prvog nasljednog reda koji ima prebivalite i boravi na podrucju
posebne drzavne skrbi ne placa porez na promet nekretnina. U tom slucaju novi stjecatelj
stupa u polozaj pravnog slijednika glede zabrane otudenja nekretnine, s time da se rok za-
brane otudenja rac¢una od kada je prednik stekao nekretninu.

Kakvo je porezno oslobodenje prema odredbama Zakona o drustveno poti-
canoj stanogradnji?

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama ne pla¢a porez na promet

nekretnina pri stjecanju vlasnistva nekretnina.

2.3 Nastanak i prijavljivanje porezne obveze
i pla¢anje poreza

Kad nastaje porezna obveza?

Porezna obveza nastaje u trenutku:

1. zakljucivanja ugovora (potpisivanja ugovora od obje strane) ili drugog pravnog
posla na osnovi koje se stjece nekretnina,

2. pravomocnosti sudske odluke ili odluke tijela drzavne uprave na temelju koje se
stjeCe nekretnina,

3. zakljucivanja ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju,

4. smrti primatelja uzdrzavanja (kad se pravo vlasnistva nekretnine prenosi na te-
melju ugovora o doZivotnom uzdrzavanju).

H Za drzavljane i pravne osobe iz drzava clanica Europske unije koji stjec¢u vlasniStvo nekret-
nine u Republici Hrvatskoj porezna obveza nastaje pod nabrojanim uvjetima.

I Za strane drzavljane i pravne osobe koje nisu iz drzava ¢lanica Europske unije kad stjecu
vlasniStvo nekretnine u Republici Hrvatskoj porezna obveza nastaje u trenutku dobivanja
suglasnosti ministra pravosuda Republike Hrvatske, ili u trenutku pravomocénosti rjeSenja o
nasljedivanju, ili u trenutku pravomoénosti sudske presude.
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Postoji li obveza plac¢anja poreza na promet nekretnina kad kupac nekret-
nine, zbog prava trecih osoba, ne moze stupiti u posjed nekretnine?

U tom slucaju porezna obveza nastaje u trenutku zakljucivanja ugovora na osnovi koje
se stjeCe nekretnina, neovisno o tome 3to kupac ne moze stupiti u posjed nekretnine.

H Zakonom su propisani uvjeti kad se moze traziti obnovu postupka i ponistenje rjeSenja o
porezu na promet nekretnina.

Mora li se ugovor o kupoprodaji ovjeriti kod javnog biljeznika?
Zakonom o porezu na promet nekretnina takva obveza nije propisana.

Kada i gdje se poreznu obvezu mora prijaviti?

Porezni obveznik je duzan u roku 30 dana od dana nastanka porezne obveze prijaviti
nastanak porezne obveze ispostavi Porezne uprave na ¢ijem je podrucju nekretnina. Uz
prijavu je duzan podnijeti ugovor o kupoprodaji, ugovor o darovanju ili drugi ugovor,
odnosno sudsku odluku ili odluku tijela drzavne uprave. Na zahtjev Porezne uprave po-
rezni obveznik mora dostaviti i druge podatke potrebne za utvrdivanje poreza. Na te-
melju podnijete prijave poreza na promet nekretnina nadlezna ispostava Porezne upra-
ve donosi rjeSenje u kojem utvrduje poreznu osnovicu i pripadajuci porez na promet
nekretnina.

Vrsta prometa nekretnina Rokovi za prijavu porezne obveze

Kupoprodaja 30 dana od sklapanja ugovora
Zamjena 30 dana od sklapanja ugovora
Dioba 30 dana od sklapanja ugovora
Nasljedivanje 30 dana od pravomocnosti rjeSenja
o nasljedivanju
Darovanje 30 dana od sklapanja ugovora
UnoSenje nekretnine u trgovacko drustvo 30 dana od sklapanja ugovora
lzuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva 30 dana od sklapanja ugovora
Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije 30 dana od sklapanja pravnog posla
ili stecaja
Stjecanje nekretnina na osnovi sudskih odluka 30 dana od pravomo¢nosti odluke
ili odluka tijela drzavne uprave
Ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju 30 dana od sklapanja ugovora
Ugovor o dozivotnom uzdrzavanju 30 dana od smrti primatelja uzdrzavanja
Ostali nacini stjecanja 30 dana od sklapanja pravnog posla

Sto ako promet nekretnine nije prijavljen prema trzisnoj vrijednosti?
Porezna uprava je ovlaStena procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekretnina, a o utvr-
denim Cinjenicama sastavlja se zapisnik. Vlasnik ili posjednik nekretnine duZan je omo-
guditi pristup nekretnini. Porezni obveznik ima pravo prisustvovati postupku procjene,
te na kraju, kao stranka, potpisati zapisnik. Porezna uprava donosi rjedenje o porezu na
promet nekretnina na temelju ¢injenica utvrdenih zapisnikom.
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Mora li se prijaviti nastanak porezne obveze i u slucaju kad stjecatelj ne-
kretnine ostvaruje pravo na oslobodenje od pla¢anja poreza na promet
nekretnina?

Stjecatelj nekretnine koji ostvaruje pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet
nekretnina duZan je na propisanom obrascu u roku 30 dana od dana sklapanja pravnog
posla, sudske odluke ili odluke tijela drzavne uprave prijaviti nastanak porezne obveze.
Nakon toga nadlezna ispostava Porezne uprave donosi rjeSenje o oslobodenju placanja
poreza na promet nekretnina.

Hl Jesu i propisani obrasci i u kojem se roku moraju podnijeti?

Pravilnikom o obliku i sadrZaju prijave poreza na promet nekretnina propisan je obra-
zac prijave poreza na promet nekretnina koji se mora podnijeti nadleznoj ispostavi Po-
rezne uprave u roku 30 dana od nastanka porezne obveze.

Osim tog obrasca propisan je i obrazac zahtjeva za utvrdivanje prava na oslobodenje od
placanja poreza na promet nekretnina Sto ga podnose gradani koji kupuju nekretnine radi
rjeSavanja vlastitog stambenog pitanja kad traze oslobodenje od pla¢anja poreza.

Koje je isprave porezni obveznik duzan dostaviti uz prijavu poreza na pro-
met nekretnina?

Isprave o stjecanju vlasnistva nad nekretninom, kao $to su kupoprodajni ugovor, ugo-
vor o darovanju, pravomoc¢no rjeSenje o nasljedivanju, te druge isprave o stjecanju
vlasnistva, a na zahtjev Porezne uprave i druge isprave $to sluZe za utvrdivanje porezne
obveze.

Koju se dokumentaciju mora podnijeti kad se trazi oslobodenje od placanja
poreza na promet nekretnina?

1. Za opca oslobodenja:

[Rbr.| ___Porezni obveznik __| Potrebna dokumentacija

1 javne ustanove, zaklade i fondaci- a) isprave o stjecanju nekretnine
je, Crveni kriz i sliéne humanitarne b) izvod o upisu u evidenciju nadleznog tijela
udruge osnovane na temelju po-
sebnih propisa
2 diplomatska i konzularna predstav- isprave o stjecanju nekretnine
nistva strane drzave, pod uvjetom
uzajamnosti, i medunarodne orga-
nizacije za koje je medunarodnim
ugovorom dogovoreno oslobodenje
od plac¢anja poreza na promet ne-

kretnina

3 osobe koje stje¢u nekretnine u a) rjedenje nadleznog tijela drzave
postupku vracanja oduzete imovine 0 povratu imovine
i komasacije nekretnina b) preslika osobne iskaznice (fizi¢ka osoba)

4 prognanici i izbjeglice koji stjeCu potvrda nadleznog ureda drzavne uprave o statusu
nekretnine zamjenom svojih ne- korisnika oslobodenja
kretnina u inozemstvu
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[Rbr.| __Porezni obveznik | Potrebna dokumentacija

gradani koji kupuju stambenu zgra- a) ugovor o otkupu stana ovjeren od drZavnog

5

10

du ili stan (ukljucujuci i zemljiste),
na kojem su imali stanarsko pravo,
ili uz suglasnost nositelja stanar-
skog prava, prema propisima kojima
se ureduje prodaja stanova na koji-
ma postoji stanarsko pravo
zasticeni najmoprimei koji kupuju
stambenu zgraduiili stan u kojem sta-
nuju na temelju ugovora o najmu

osobe koje stjecu nekretnine u skla-
du s propisima kojima se ureduje
pretvorba druStvenog vlasniStva u
druge oblike vlasniStva

osobe koje stjecu nekretnine na te-
melju ugovora o dozivotnom uzdr-
Zavanju, a koje su nasljednici prvo-
ga nasljednog reda u odnosu prema
davatelju nekretnine

osobe koje stjecu posebne dijelove
nekretnine razvrgnué¢em suvlasnis-
tva, ili pri diobi zajednickog vlas-
nistva nekretnina zajednickog vlas-
niStva prije razvrgnuca

gradani koji kupuju prvu nekretni-
nu (stan ili ku¢u) kojom rjesavaju
vlastito stambeno pitanje

b

a
b

a

b)
0

a)

b

odvjetniStva
) preslika osobne iskaznice (fizicka osoba)

) ugovor o hajmu
) preslika osobne iskaznice (fizi¢ka osoba)

) odluka Fonda za privatizaciju o pretvorbi drust-
venog vlasniStva

dokaz o stanarskom pravu

preslika osobne iskaznice (fizi¢ka osoba)

ugovor o dozivotnom uzdrzavanju sastavljen u
pisanom obliku i ovjeren od suca nadleznog suda,
ili potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku,
ili sastavljen u obliku javnobiljezni¢kog akta

) izvod iz mati¢ne knjige rodenih

¢) izvod iz maticne knjige umrlih ili smrtni list

d
a

b
C
d
a

b

) preslika osobne iskaznice (fizicka osoba)

) zemljidnoknjizni izvadak (vlasnicki list, izvadak
iz knjige polozenih ugovora)

) ugovor o razvrgnuéu suvlasnistva ili o diobi
zajednickog vlasnistva nekretnina

) poloZajni nacrt (za zemljista)
)

preslika osobne iskaznice (fizicka osoba)

) ugovor o kupnji stambenog prostora

) pisanaizjava poreznog obveznika da ¢e se u kup-
ljeni stambeni prostor trajno useliti (ako je
stambeni prostor u izgradnji) ili preslika osobne
iskaznice (ako je stambeni prostor izgraden)

¢) pisana izjava poreznog obveznika da njegov/nje-

zin bra¢ni drug i djeca prijavljena na istoj adresi
nemaju u vlasnistvu stan ili ku¢u koja zadovolja-
va njihove stambene potrebe’, ku¢u za odmor i
druge nekretnine znatnije vrijednosti

) preslika domovnice ili osobne iskaznice porez-

nog obveznika

za Clanove obitelji:

= vjencani list

= izvod iz mati¢ne knjige rodenih (za djecu)

= potvrda nadleznog inozemnog tijela da ¢lan
obitelji nema rijeSeno stambeno pitanje (ako
je ¢lan obitelji strani drzavljanin)

! Vlasnistvo stambenog prostora Sto je opremljen osnovnom infrastrukturom i zadovoljava higijensko-
tehnicke uvjete.

2 Pod drugom nekretninom znatnije vrijednosti podrazumijeva se gradevinsko zemljiSte i poslovni
prostor u kojem gradanin ili ¢lan njegove uZe obitelji ne obavlja registriranu djelatnost, a vrijednost
nekretnine je priblizna vrijednosti nekretnine (stana ili kuce) Sto je gradanin kupuje.

Oporezivanje prometa nekretnina
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[Rbr.| ___ Porezni obveznik | Potrebna dokumentacija

Gradani koji kupuju prvu nekretni- Isto kao i pod r.br.10.

11

12

nu kojom rjesavaju vlastito stam-
beno pitanje kao novosagradenu
nekretninu u dijelu Sto Cini vrijed-
nost zemljiSta i iznos naknade za
komunalno uredenje zemljiSta
(prema odluci mjerodavnih tijela)
gradani koji kupuju zemljiste
povrsine do 600 m?, na kojem ¢e
graditi kuc¢u za rjeSavanje vlasti-

a) preslika ugovora o kupnji gradevinskog
zemljiSta
b) pisana izjava poreznog obveznika da ce se na

tog stambenog pitanja

kupljenom zemljistu izgraditi ku¢u za
rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja
c), d) i e) isto kao i pod r.br.10

2. Za nasljedivanje, darovanje i drugo stjecanje nekretnine bez naknade:

Potrebna dokumentacija

bracni drug, potomci i preci, te
posvojenici umrlog ili darovatelja

braca i sestre, njihovi potomci, zetovi
i snahe ostavitelja ili darovatelja kad
nasljeduju ili primaju na dar poljo-
privredno zemljiSte, ako im je poljo-
privreda osnovni izvor prihoda

braca i sestre, njihovi potomci,
zetovi i snahe ostavitelja ili darova-
telja, kad nasljeduju ili primaju na
dar nekretnine, ako su s ostavite-
ljem ili darovateljem Zivjeli u gos-
podarskoj zajednici u vrijeme iz-
gradnje gradevine, stjecanja druge
nekretnine, ostaviteljeve smrti ili
primitka dara

18

- isprava o stjecanju nekretnine bez naknade:

1. pravomocno rjesenje suda o nasljedivanju, ili
2. ugovor o nasljedivanju, ili ugovor o darovanju, ili
3. druga isprava o stjecanju nekretnine bez naknade

- dokaz o traZzenom srodstvu (samo za tocke 2. 3., i

to: izvod iz mati¢ne knjige rodenih za stjecatelja
nekretnine i darovatelja, izvod iz matiéne knjige
umrlih ili smrtni list za ostavitelja, preslika osobne
iskaznice)

isprava o stjecanju nekretnine bez naknade:

1. pravomocno rjeSenje suda o nasljedivanju, ili

2. ugovor o nasljedivanju, ili ugovor o darovanju, ili
3. druga isprava o stjecanju nekretnine bez naknade
dokaz o traZzenom srodstvu (samo za tocke 2. i 3., i
to: izvod iz matiéne knjige rodenih za stjecatelja
nekretnine i darovatelja, izvod iz matiéne knjige
umrlih ili smrtni list za ostavitelja, preslika osobne
iskaznice)

dokaz da je stjecatelj nekretnine obvezno osiquran
s osnove obavljanja samostalne djelatnosti poljo-
privrede

isprava o stjecanju nekretnine bez naknade:

1. pravomoc¢no rjesenje suda o nasljedivanju, ili

2. ugovor o nasljedivanju, ili ugovor o darovanju, ili
3. druga isprava o stjecanju nekretnine bez naknade
dokaz o traZzenom srodstvu (samo za tocke 2. 3., i
to: izvod iz mati¢ne knjige rodenih za stjecatelja
nekretnine i darovatelja, izvod iz matiéne knjige
umrlih ili smrtni list za ostavitelja, preslika osobne
iskaznice)

- dokazi o gospodarskoj zajednici
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pravne i fizicke osobe kojima Repu- - isprava o stjecanju nekretnine bez naknade
blika Hrvatska ili jedinica lokalne i preslika osobne iskaznice (fizicka osoba)
podruéne (regionalne) samouprave

daruje, odnosno daje nekretnine bez

naknade radi odStete ili iz drugih

razloga u svezi s Domovinskim ratom

biv3i bracni drugovi kada ureduju - isprava o podjeli bra¢ne imovine

svoje imovinske odnose u svezi s preslika osobne iskaznice

rastavom braka

3. Za stjecanje nekretnine na podrudjima posebne drzavne skrbi:

Potrebna dokumentacija

fizicka osoba koja na podrucju posebne drzav- - ugovor o kupoprodaji
ne skrbi kupovinom nekretnine prijavljuje ili - preslika osobne iskaznice ili potvrda
mijenja prebivaliste unutar tog podrugja o prebivaliStu
fizi¢ka osoba s prebivalistem na podrudju pose- - isprava o stjecanju nekretnine (pravomocéno
bne drzavne skrbi koja na tom podrudju naslje-  rjesenje o nasljedivanju ili ugovor o darova-
duje ili prima na dar nekretninu nju)

- preslika osobne iskaznice ili potvrda

o prebivaliStu

4. Pri unosu nekretnina u trgovacko drustvo:

Potrebna dokumentacija

trgovacko drustvo - dokaz o upisu u Sudski registar trgovackih druStava u Republici
Hrvatskoj
- javnobiljeznicki akt o unosu nekretnina u trgovacko drustvo Sto je
proveden u Sudskom registru trgovackih drustava u Republici Hrvatskoj

5. Na stjecanje vjerskog objekta ili zemljista za izgradnju vjerskog objekta:

Potrebna dokumentacija

vjerska - isprava o stjecanju nekretnine (ako se stjece zemljiste)
organizacija - dokaz o buducoj namjeni nekretnine (ako se stjece zemljiste)
- dokaz da je rije¢ o vjerskom objektu (ako se stjece vjerski objekt)

I Na zahtjev Porezne uprave porezni obveznik je duzan dostaviti i drugu dokumentaciju Sto
sluzi za utvrdivanje porezne obveze.

U kojem se roku mora platiti porez na promet nekretnina?

Porezni obveznik mora platiti utvrdeni iznos poreza u roku 15 dana od dana dostave
rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina.

Na koji se racun uplacuje porez na promet nekretnina?

Na racun poreza na promet nekretnina grada ili op¢ine prema mjestu nekretnine, i to
na sljedeci nacin:
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Bezgotovinsko i Gotovinsko
placanje placanie
. Upisuje se racun poreza I I
na promet nekretnina ® ®
grada/opcine

IZNOS  kn
. . . PLATITELJ: naziv (ime) i adresa Model Broj raéuna platitelja

Upisuje se OIB - osobni |

identifikacijski broj Podi na broj zaduzaria

poreznog obveznika

(11 znamenki) PRIMATELJ: naziv (ime) | adresa Model Broj raduna primatelja
Ratun poreza na promet 67 1001005-17XXX2848X
nekretninama Poziv na broj odobrenja
grada/opéine_____ XXXXXXXXXXX

‘Statisticko obiljezje Sifra opisa placanjal Opis placanja
Porez na promet nekretninama

Datum Oviera Ovjera banke

Datum podnosenja

Potpis primatelja

Obr. HUB 1-1-AIH

2.4 Obnova postupka

Koji su razlozi su za obnovu postupka i ponistenje rjeSenja o utvrdivanju
poreza na promet nekretnina?

Za obnovu postupka i poniStenje rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina
mogu biti slijede¢i razlozi:
1. Raskid ugovora o prijenosu vlasnistva na nekretnini voljom stranaka prije nego
Sto se obavi prijenos u zemljidnim knjigama na novog vlasnika,
2. Raskid ili poniStenje ugovora sudskom odlukom.

U kojem se roku moze podnijeti prijedlog za obnovu postupka zbog raskida
ugovora?

U roku jedne godine od dana konacnosti rjeSenja o utvrdivanju poreza, i to prije nego

Sto se obavi prijenos u zemljiSnim knjigama na novog vlasnika, osim ako ugovor nije

raskinut ili poniSten sudskom presudom.

I Kad je ugovor raskinut ili poniSten sudskom odlukom prijedlog za obnovu postupka zbog
raskida ugovora moze se podnijeti iako je u zemljiSnim knjigama obavljen prijenos na novog
vlasnika.

Kad je rjeSenje u upravnom postupku konaéno?

1. istekom roka za Zalbu ako Zalba nije izjavljena,

2. danom dostave rjeSenja stranci ako Zalba nije dopustena,

3. danom dostave stranci rjeSenja drugog stupnja kojim je Zalba odbijena.
Sto se mora dostaviti uz prijedlog za obnovu postupka?

Kod raskida ugovora voljom stranaka dostavlja se ugovor o raskidu prijenosa vlasnistva
na nekretnini i potvrdu da u zemljiSnim knjigama nije obavljen prijenos nekretnine na
novog vlasnika.
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Ako je ugovor raskinut ili poniSten sudskom odlukom nije vazno je li u zemljiSnim knji-
gama obavljen prijenos vlasnistva nad nekretninom, tako da je dovoljno uz prijedlog za
obnovu postupka dostaviti samo sudsku odluku.

3. Porez na dodanu vrijednost (PDV)

Tko je obveznik PDV-a po osnovi isporuke nekretnina?

Poduzetnik u sustavu PDV-a, pravna ili fizicka osoba, koji isporucuje novosagradene
nekretnine, a koji je prilikom nabave nekretnine koristio pravo na odbitak pretporeza.

¢ Na stjecanje vlasnistva nad gradevinskim zemljiStem i na naknade za komunal-
no uredenje zemljista, prema odluci mjerodavnog tijela, pla¢a se porez na promet
nekretnina.

Koja je porezna osnovica?
Ukupna naknada za isporuc¢enu nekretninu.

Po kojoj se stopi placa PDV po osnovi isporuka nekretnina?
Po stopi od 23%.

Sto je to razdoblje oporezivanja, a $to je obradunsko razdoblje prema odred-
bama Zakona o porezu na dodanu vrijednost?

Razdoblje oporezivanja je kalendarska godina. Ako je porezni obveznik poslovao jednim
dijelom kalendarske godine, tada je razdoblje oporezivanja razdoblje poslovanja.
Obracunsko razdoblje je vremensko razdoblje za koje porezni obveznik obrac¢unava PDV
i podnosi poreznu prijavu.

I Obracunska razdoblja su od prvog do posljednjeg dana u mjesecu. Iznimno, za poduzet-
nike ¢ija je vrijednost isporuéenih dobara i usluga, ukljucujuéi i PDV, u prethodnoj kalendar-
skoj godini manja od 300.000,00 kuna, obracunska razdoblja su od 1. do posljednjeg dana u
tromjesecju. Ovaj se poduzetnik moze prijaviti Poreznoj upravi za podnosenje porezne prijave
za razdoblja od prvog do posljednjeg dana u mjesecu.

Kako obveznik poreza na dobit u obracunskom razdoblju utvrduje obvezu
PDV-a?

Obvezu PDV-a ili pravo na povrat PDV-a (uplata ili povrat) obveznik poreza na dobit

utvrduje mjese¢no, tromjesecno ili po kona¢nom obracunu na slijede¢i nacin:

+ obracunani PDV prema izdanim racunima za isporucena dobra i obavljene usluge u
obracunskom razdoblju

- iskazani pretporez na ulaznim racunima za primljene isporuke dobara i usluga u
tom obracunskom razdoblju.
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Kako obveznik poreza na dohodak u obracunskom razdoblju utvrduje
obvezu PDV-a?

Obveznik poreza na dohodak obvezu PDV-a ili pravo na povrat PDV-a (uplata ili povrat)

utvrduje mjeseéno, tromjesecno ili po konaénom obracunu na slijedeéi nacin:

+ obracunani PDV prema primljenim (naplacenim) naknadama za izdane racune po
isporuc¢enim dobrima i obavljenim uslugama u obracunskom razdoblju

- iskazani i placeni pretporez po ulaznim ra¢unima za primljene isporuke dobara i
usluga u tom obracunskom razdoblju.

Sto je to pretporez?

To je iznos PDV-a:

= S$to je iskazan na raunima za isporuke dobara ili usluga 3to su ih drugi poduzetni-
ci obavili poreznom obvezniku u poduzetnicke svrhe,

= Sto je obracunala i naplatila carinarnica pri uvozu,

= Sto je platio domadi poduzetnik kojemu je uslugu oporezivu u tuzemstvu obavio
poduzetnik sa sjediStem u inozemstvu.

Sto je osnova za odbitak pretporeza?
Pretporez se moze odbiti od porezne osnovice na temelju:
1. racuna koji sadrze sve zakonom propisane podatke i posebno iskazani obracunani
PDV,
2. uvozne carinske dokumentacije u kojoj je iskazan PDV Sto je obracunan i placen
pri uvozu dobara,
3. dokaza o uplati PDV-a $to ga je platio domaci poduzetnik kojemu je uslugu
oporezivu u tuzemstvu obavio inozemni poduzetnik sa sjediStem u inozemstvu i
za $to mu je ispostavio racun.

I Porezni obveznik ne moze odbiti 70% pretporeza obracunanog za obavljene mu isporuke
dobara, usluge ili pri uvozu dobara Sto sluze za reprezentaciju u vezi s ugos¢ivanjem i dari-
vanjem poslovnih partnera.

I Porezni obveznik ne moze odbiti niti 30% pretporeza obrac¢unanog za obavljene mu ispo-
ruke, uvoz ili najam osobnih automobila i drugih sredstava za osobni prijevoz te isporuke
dobara, obavljene usluge ili uvoz dobara u vezi s njihovom nabavom, najmom ili koriStenjem.
Nije dopuSten odbitak pretporeza za nabavu osobnih automobila i drugih sredstava za osobni
prijevoz koji se odnosi na iznos iznad 400.000,00 kuna nabavne vrijednosti po jednom sred-
stvu. Iznimno, ova se odredba ne primjenjuje kad se radi o osobnim automobilima i drugim
sredstvima za osobni prijevoz te isporukama dobara i obavljenim uslugama u vezi s njima, Sto
se koriste za obuku vozaca, testiranje vozila, servisnu sluzbu, taksi sluzbu, prijevoz umrlih,
iznajmljivanje te za daljnju prodaju.

I Porezni obveznici koji su osobne automobile ili druga sredstva za osobni prijevoz podu-
zetnika, poslovodnih, rukovodnih i drugih zaposlenih nabavili do 31. prosinca 2009. godine
i koristili pravo na odbitak pretporeza, te obracunavali i placali PDV na 30% iznosa troka
amortizacije za iznos do 400.000,00 kuna nabavne vrijednosti tih sredstava, odnosno na
100% iznosa troSka amortizacije za iznos koji prelazi 400.000,00 kuna nabavne vrijednosti,
obvezni su i dalje obracunavati i plac¢ati PDV na vlastitu potrosnju na 30% odnosno 100%
iznosa troska amortizacije do isteka amortizacijskog vijeka odnosno trenutka prodaje, daro-
vanja, otudenja na drugi nacin ili uniStenja tih sredstava.
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Koji su propisani obrasci i kojemu se roku podnose?
Propisani obrasci i rokovi u kojima se moraju podnijeti prikazani su u slijedecoj tablici:

Naziv obrasca | Obveznik podnosenja Rok za podnosenje obrasca
obrasca

P-PDV 1 - prijava u Porezni obveznik & Prije pocetka obavljanja poduzetnicke
registar obveznika djelatnosti koja podlijeZe oporezivanju
PDV-a & poduzetnici koji su u protekloj godini

obavili oporezive isporuke iznad 85.000,00
kn najkasnije do 15. sijeénja tekuce godine

PDV - prijava Porezni obveznik @ do zadnjeg dana u tekuéem mjesecu za

poreza na dodanu proteklo obracunsko razdoblje (mjese¢no

vrijednost ili tromjese¢no obracunsko razdoblje)

PDV-K - prijava Obveznik poreza & do kraja veljace tekuce godine za prethodnu

konacnog obracuna na dohodak godinu

[PoNtEzE] Obveznik poreza @ do kraja travnja tekuce godine za prethodnu
na dobit godinu

Porezni obveznik koji @ 3 mjeseca od dana prestanka poslovanja
je prestao poslovati

Koje su propisane knjige i evidencije?

Knjiga izdanih (izlaznih) ra¢una (I-RA) za isporuke dobara i usluga
Knjiga izdanih (izlaznih) ra¢una (I-RA) za primljene predujmove
Knjiga primljenih (ulaznih) rauna (U-RA) za primljena dobra i usluge
Knjiga primljenih (ulaznih) rac¢una (U-RA) za dane predujmove
Posebne evidencije za uvezena dobra

Posebne evidencije za pla¢eni PDV na usluge inozemnih poduzetnika

L 20 28 28 20 AR 2

H Ako porezni obveznik u svome knjigovodstvu osigurava sve podatke potrebne za utvrdivanje
porezne osnovice, odnosno poreza i pretporeza, nije obvezan posebno voditi propisane knjige
i evidencije.

I Ako porezni obveznik u ra¢unu ima prolazne stavke onda u knjigama I-RA i U-RA moze
dodati nove stupce u kojima ¢e te stavke evidentirati.

Mora li se za isporucena dobra i obavljene usluge ispostaviti ra¢un?

Porezni obveznik mora za isporucena dobra i obavljene usluge ispostaviti pisani racun
najmanje u dva primjerka od kojih se jedan urucuje kupcu, a drugi sluzi kao isprava za
knjizenje.

Vrsta racuna | Obveznik izdavanja racuna

R-1 Obveznik poreza na dobit koji PDV pla¢a prema izdanim rac¢unima
za obavljenu isporuku dobara ili usluga
R-2 Obveznik poreza na dohodak koji PDV plac¢a prema primljenim (naplacenim)

naknadama za obavljenu isporuku dobara ili usluga
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Koje podatke racun mora sadrzavati?

Racun mora sadrzavati najmanje sljedece podatke:

1.
2.

o1

7.
8.

mjesto izdavanja, broj i nadnevak,

ime (naziv), adresu i osobni identifikacijski broj (OIB) poduzetnika koji je isporucio
dobra ili obavio usluge (prodavatelja), te naznaku mjesta gdje je isporuka dobara ili
usluga obavljena (broj prodajnog mjesta, poslovnog prostora, prodavaonice i sl.),

. koli¢inu i uobicajeni trgovacki naziv isporucenih dobara, te vrstu i koli¢inu obav-

ljenih usluga,

. ime (naziv), adresu i osobni identifikacijski broj (OIB) poduzetnika kojemu su is-

porucena dobra ili obavljene usluge (kupca),

. nadnevak isporuke dobara ili obavljenih usluga
. svotu naknade (cijene) isporucenih dobara ili obavljenih usluga razvrstane po po-

reznoj stopi,
svotu PDV-a razvrstanu po poreznoj stopi, i
zbrojenu svotu naknade i PDV-a.

Na koji se racun i u kojem roku PDV uplacéuje?

PDV se uplacéuje u korist racuna drzavnog proracuna, i to na ovaj nacin:

Upisuje se OIB - osobni
identifikacijski broj obvez-
nika placanja poreza (11
znamenaka)

Bezgotovinsko i Gotovinsko
placanje placanje
Ob Ob
IZNOS kn
| PLATITELJ: naziv (ime) | adresa Model Broj raduna platitelja
Poziv na broj zaduzenja
PRIMATELJ: naziv (ime) i adresa Model Broj ratuna primatelja
68 1001005 - 1863000160

Drzavni prora¢un
Republike Hrvatske Poziv na broj odobrenja
XXXX=-XXXXXXXXXXX
Statistisko obilezie Sira opisa placanjal Opis placanja .
Porez na dodanu vrijednost

Datum [ Ovjera Ovjera banke

Datum podnosenja

Potpis primatelja

Obr. HUB 1-1-AIH

| Upisuje se brojéanu Vrsta poreza na Krajnji rok za uplatu poreza
oznaku vrste PDV-a| dodanu vrijednost
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1201 Porez na dodanu - do zadnjeg dana u teku¢em mjesecu za
vrijednost proteklo obracunsko razdoblje (mjese¢no

1228 Porez na dodanu ili tromjeseéno obracunsko razdoblje
vrijednost na usluge - Za proteklo godiSnje obracunsko razdo-
inozemnih poduzet- blje obveznici poreza na dohodak do
nika kraja veljace tekuce godine, a obveznici

poreza na dobit do kraja travnja tekuce
godine za prethodnu godinu
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4. Kaznene odredbe

Jesu li propisane prekrsajne odredbe za neprijavljivanje i neplacanje
poreznih obveza?

Jesu, i to Zakonom o porezu na promet nekretnina, Opéim poreznim zakonom i Zako-
nom o porezu na dodanu vrijednost.

Kaznene odredbe prema Zakonu o porezu na promet nekretnina:

Vrsta prekrsaja Prekrsitelj Visina kazne
(u kunama)

Onemogucavanje pristupa ovlaStenim Pravna ili fizicka osoba 2.000,00 do 50.000,00
osobama na zemljiste i objekte radi Odgovorna osoba 1.000,00 do 10.000,00
procjene trzisne vrijednosti nekretnine u pravnoj osobi

Nedostavljanje na propisani nacin Javni biljeznik i odgo-  2.000,00 do 50.000,00

nadleznoj ispostavi Porezne uprave isprave vorna osoba u sudu ili
s ovjerovljenim potpisom ili odluke kojom  u drugom tijelu
se mijenja vlasnistvo na nekretnini

Novcane kazne za porezne prekrsaje prema Opéem poreznom zakonu:

Nov€anom kaznom od 5.000,00 do 500.000,00 kuna kaznit ¢e se porezni obveznik, a
odgovorna osoba u pravnoj osobi nov€éanom kaznom od 5.000,00 do 100.000,00 kuna
za sljedece prekr3aje:

Neprijavljivanje Cinjenica bitnih za utvrdivanje porezne obveze u zakonskom roku

Odbijanje sudjelovanja u poreznom postupku

Nepodnosenje porezne prijave poreznom tijelu u propisanom roku

NepodnoSenje porezne prijave na poziv poreznog tijela

Iskazivanje netocnih ili neistinitih podataka u poreznoj prijavi

Neizdavanje poreznom obvezniku dokumentaciju potrebnu za poreznu prijavu

Neodazivanje na poziv poreznog tijela

Odbijanje davanja obavijesti potrebnih za utvrdivanje €injeni¢nog stanja zna¢ajnog

za oporezivanje

Ometanje ocevida

Nedopustanje obavljanja inspekcijskog nadzora

Ometanje obavljanja inspekcijskog nadzora
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Kaznene odredbe prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost:

Vrsta prekrsaja Prekrsitelj Visina kazne
(u kunama)

Neiskazivanje u racunu svih propisanih podataka, neisticanje Porezni 1.000,00
obavijesti o obvezi izdavanja i uzimanja racuna, nepodnosenje obveznik do 200.000,00
ili nepodnosenje u propisanom roku prijave PDV-a, nepod-

nosenje ili nepodnosenje u propisanom roku prijave kona¢nog

obracuna PDV-a, neuplac¢ivanje PDV-a na propisani racun, ne-

osiguravanje podataka u svom knjigovodstvu za obracun i

uplatu PDV-a, kao i o obracunanom i upla¢enom porezu neo- Odgovorna 500,00
bavljanje popisa izdanih a nenaplacenih racuna, nedostavlja- ,cohq porez- do 10.000,00
nje ili nedostavljanje u propisanom roku popisne liste, nepo- nog obveznika

niStavanje obracuna poreza na promet proizvoda i usluga ili pravne osobe
neobracunavanje PDV-a, neobracunavanje i neizdavanje

racuna za obavljene isporuke dobara i usluga

Netocno utvrdivanje porezne osnovice, koristenje poreznih Porezni 2.000,00
oslobodenja suprotno odredbama Zakona, neizdavanje racuna, obveznik do 500.000,00
neiskazivanje preko naplatnog uredaja ili na drugi odgovarajuci

nacin isporuka dobara i usluga kad se te isporuke naplacuje

gotovinom, neobracunavanje i neto¢no obracunavanje PDV-a,

neobracunavanje i nepla¢anje duznog iznosa PDV-a ili nepla-

¢anje duznog iznosa PDV-a u propisanom roku, odbitak pret-

poreza koji se po Zakonu ne moze odbiti, necuvanje dokumen- Odgovorna 1.000,00
tacije u propisanom razdoblju, nedopustanje nadzora nadlez- osoba porez- do 20.000,00
nim tijelima ili nedozvoljavanje uvida u dokumentacije i knjige nog obveznika

o primljenim i izdanim ra¢unima za isporucena dobra i obavlje- pravne osobe

ne usluge, neobavljanje popisa zaliha roba u trgovini i ugosti-

teljstvu’,

H Za nabrojane prekrsaje ucinjene u povratu u roku od dvije
godine nadlezno tijelo koje provodi prekrsajni postupak moze
izre¢i uz nov€anu kaznu i zastitnu mjeru zabrane obavljanja
djelatnosti u vremenu od jedne do tri godine

3 Ako se tijekom nadzora utvrdi da porezni obveznik koji pla¢a porez prema izdanim ra¢unima ne vodi
knjigu primljenih (ulaznih) i izdanih (izlaznih) ra¢una i u svome knjigovodstvu ne osigurava sve podat-
ke potrebne za utvrdivanje i pla¢anje PDV-a, i zbog toga nije moguce utvrditi obvezu PDV-a, porezni
obveznik ¢e se kaznit u visini trzidne vrijednosti zatecenih dobara bez dokumentacije o nabavi.
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5. Propisi

L) Zakon o porezu na promet nekretnina (,Narodne novine" broj 69/97, Odluka USRH
- 26/00, 153/02),

L Op¢i porezni zakon (,Narodne novine" broj 147/08),

L Zakon o podrudjima posebne drzavne skrbi (,Narodne novine" broj 86/08),

L Zakon o financiranju jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave (,Narod-
ne novine" broj 117/93,33/00, 73/00, 59/01, 107/01, 117/01, 150/02, 147/03,
132/06, 73/08),

Ll Zakon o porezu na dodanu vrijednost(,Narodne novine" broj 47/95, 106/96, 164/98,
105/99, 54/00, 73/00, 48/04, 82/04, 90/05, 76/07, 87/09, 94/09),

LV Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (,Narodne novine" broj 109/01, 82/04,
38/09),

L Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine" broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 70/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09),

LV Zakon o pravnom polozaju vjerskih zajednica (,Narodne novine" broj 83/02),

L Zakon o obveznim odnosima (,Narodne novine" broj 35/05, 41/08),

LV Pravilnik o obliku i sadrzaju prijave poreza na promet nekretnina (,Narodne novine"
broj 28/01, 148/09),

LI Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost (,Narodne novine" broj 149/09),

L) Naredba o nacinu uplacivanja prihoda proracuna, obveznih doprinosa te prihoda za
financiranje drugih javnih potreba u 2010. godini (,Narodne novine" broj 157/09,
9/10, 33/10, 44/10).
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