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Predmet: odgovor na upit — pisano misljenje, daje se

Postavljeni nam upit razumijevamo na nacin da vas zanima porezni status isporuke nekretnina s
osnova odredbi Zakona o PDV-u u konkretnom siucaju kako slijedi.

Stecajni duZnik bio je vlasnik nekretnine, u naravi stambena zgrada i dvoriste, na kojoj su bila upisana
razlu¢na prava u vasu korist kao vjerovnika u prvom hipotekarnom redu. Nekretnina je prodana na
prvoj elektronickoj javnoj drazbi pred Financijskom agencijom u mjesecu kolovozu 2022. godine.
NadleZni Trgovacki sud je u mjesecu rujnu 2022. godine donio rjeSenje o dosudi kojim se predmetna
nekretnina dosuduje najboljem ponuditelju za postignutu kupovninu u iznosu od 4.521.500,00 kn te
se utvrduje da Ce se nekretnina predati kupcu zaklju¢kom o predaji nekretnine kao i da ée
zemljiSnoknjizni Sud izvrSiti upis prava viasnistva i brisanje zabiljezbi i tereta, sve to na temelju
pravomocnog rieSenja o dosudi i potvrde nadleZnog Trgovackog suda da je kupac poloZio kupovninu
u cijelosti.

Iz javno objavljenih dokumenata predmetnog postupka nad ste¢ajnim duZnikom na mreZnoj stranici
e-Oglasna ploCa Trgovackog suda (rjeSenje o prodaji iz mjeseca oZujka 2022. godine, zaklju¢ak iz
mjeseca travnja 2022. godine) proizlazi da je nadlezni Trgovacki sud odredio prodaju u stecajnom
postupku predmetne nekretnine u vlasnistvu stecajnog duznika, uz odgovarajuéu primjenu pravila o
ovrsi na nekretninama (sukladno ¢l. 247 st. 1. SteCajnog zakona, Narodne novine, br.: 71/15, 104/17,
36/22, dalje SZ), utvrdena je vrijednost nekretnine u iznosu 3.402.000,00 kn prema procjeni
ovlaStenog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina kao pocetna cijena za predmetnu
nekretninu na elektronickoj javnoj drazbi (sukladno €l. 247. st. 5. SZ-a) kao i da se na prvoj drazbi
nekretnina ne moZe prodati ispod % (tri etvrtine) njene utvrdene vrijednosti te da sve poreze koji se
placaju s osnove prodane nekretnine snosi kupac.

Odgovaramo kako slijedi.

Prema odredbi ¢lanka 40. stavak 1. to¢ka j) Zakona o PDV-u, pla¢anja PDV-a je oslobodena isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog
nastanjenja_odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenia odnosno
koriStenja do datuma sliedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine, dok se gradevinom u
smislu ovoga Zakona smatra objekt pri¢vriéen za zemlju ili uévriéen u zemlji.
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Dakle, oporezive isporuke jesu isporuke gradevina i njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one
nalaze, prije prvog nastanjenja/koritenja ili isporuke kod kojih  od datuma prvog
nastanjenja/koridtenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo viSe od dvije godine. U protivnome
su isporuke gradevina i njihovih dijelova i zemlji§ta na kojem se one nalaze, oslobodene plaéanja
PDV-a, ali je tada promet takvih nekretnina oporeziv porezom na promet nekretnina.

Prema dodatno dostavljenim nam podacima navodite da se radi o nekretnini koja je u izgradniji i
nikad nije dovrSena ni useljena tj. stavljena u uporabu, dakle o nedovrdenoj nekretnini koja nikada
nije bila u uporabi, $to znai da se radi o isporuci oporezivoj PDV-om u smislu citirane zakonske
odredbe.

Nadalje navodite da su i isporutitel]j i kupac obveznici PDV-a, pa imajuci u vidu cjelokupno &injeniéno
stanje opisano u postavljenom nam upitu i ovdje ranije u odgovoru, nalazimo da se radi u bitnome o
Cinjenitnom stanju poput onog iz presude Upravnog suda Poslovni broj: Usl-468/2022-6 od 8.6.2022.
godine, a koja presuda je objavljena u glasilu Porezne uprave RH — Poreznom vjesniku br.9. iz rujna
2022. godine:

- prema navodima tuZitelja radilo se da je tuZitelj kao kupac na elektronickoj javnoj drazbi u mjesecu
svibnju 2020. godine u stetajnom postupku vodenom pred nadleznim Trgovackim sudom kupio
nekretnine kao dio stecajne mase na temelju zahtjeva tog Suda za njenu prodaju, gdje je vrijednost
nekretnina utvrdena po stalnom sudskom vjestaku u iznosu 4.890.000,00 kn, a za postignutu cijenu
od 1.240.001,00 kn, pa je Trgovacki sud rje$enjem o dosudi iz mjeseca kolovoza 2020. godine dosudio
predmetne nekretnine kupcu-tuZitelju koji je uplatio kupoprodajnu cijenu, a ste¢ajni duznik mu je
ispostavio ratun-otpremnicu u kojem je iskazao isporuku navedenih nekretnina po cijeni od ukupno
1.240.001,00 kn, te je Trgovacki sud u rje$enju o namirenju iz mjeseca listopada 2020. godine naveo
kako je iznos PDV-a duZna platiti steajna masa odnosno isporucitelj nekretnine,

- havedeni iznos PDV-a od 248.000,20 kn kupac-tufitelj je iskazao svojim pretporezom kojeg je platio
steCajnom duZniku po odluci Suda, a koji mu se poreznim nadzorom osporava (Sto je u sustini bio
predmet toga upravnog spora),

- Upravni sud u obrazloZenju presude u bitnome navodi da je u konkretnom sluaiu obvezna primjena
prifenosa_porezne obveze na kupca prema &lanku 75. stavak 3. to¢ka d) Zakona o PDV-u (koia

propisuje da je porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u RH obvezan platiti PDV kada mu
se obave isporuke nekretnina koje je predao ovréenik u postupku ovrhe) zato jer je nekretnina
prodana u ste¢ajnom postupku na elektronickoj javnoj drazbi FINA-e uz primjenu pravila ovrénog

postupka,

- Upravni sud zakljuCuje da je obradun i pladanje PDV-a pa tako i pravo na pretporez propisano
Zakonom o PDV-u, pa pozivanje na pravomoc¢ne odluke Trgovackog suda i postupanje u skladu s tim
odlukama nije od utjecaja jer je nesporno da je tuZitelj-kupac porezni obveznik upisan u registar PDV-
a pa se primjenjuje (obvezni, po sili zakona, bez moguénosti opcije - prisilni) prijenos porezne obveze
na kupca prema Clanku 75. stavak 3. to¢ka d) Zakona o PDV-u, a_porezni obveznik u steaju ne
obraCunava PDV na prodanu nekretninu.

Dakle, u poreznim stvarima koje su u svojoj biti upravne stvari nadlezan je Upravni sud koji je stoga
jedini Sud u prvom stupnju (uz Visoki upravni sud u drugom stupnju) nadleZan tumaditi primjenu
poreznog prava, a €ija je presuda objavljena i u glasilu Porezne uprave RH (Poreznom vjesniku}.

Stoga, zakliu¢no, smatramo kako se izraZeni stav Suda u primjeni materijalnog prava, ovdje
konkretno odredbe €lanka 75. stavak 3. totka d) Zakona o PDV-u, a koja propisuje da je porezni
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obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u RH obvezan platiti PDV kada mu se obave isporuke
nekretnina koje je predao ovrienik u postupku ovrhe, ima primijeniti u svakom sluaju u kojem je

Cinjeni¢no stanje istovietno onom iz presude:

- da se radi o transakciji (kupo)prodaje nekretnine u steCajnom postupku na elektronickoj
javnoj draZbi FINA-e uz primjenu pravila ovrinog postupka,

- dase radi o transakciji izmedu dva sudionika (isporucitelja i kupca) koji su obveznici PDV-a,

- da prema odredbi €lanka 75. stavka 3. totke d) Zakona o PDV-u, porezni obveznik upisan u
registar obveznika PDV-a u Republici Hrvatskoj obvezan je platiti PDV za isporuke nekretnina
koje je prodao ovr3enik u postupku ovrhe. Odredbe &lanka 21. stavak 1. i 2. Pravilnika o
porezu na dodanu vrijednost propisuju da u situaciji kada zakonom utvrdeno tijelo u
postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je dodlo do isporuke izmedu duznika i
ovrinog tijela, ve¢ do izravne duZnikove isporuke kupcu koja podlijeZe oporezivaniju,

- da iz zakonskih odredbi nespornim proizlazi da se kod prodaje nekretnina u postupku ovrhe
na Ciji se promet placa PDV, kupcu poreznom obvezniku upisanom u registar PDV-a, po sili

zakona primjenjuje prijenos porezne obveze, bez mogucnosti izbora/opcije (za isporuke
gradevina i njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, prije  prvog
nastanjenja/koriStenja ili isporuke kod kojih od datuma prvog nastanjenja/koritenja do
datuma sljedece isporuke nije proteklo vige od dvije godine), $to zna¢i da na izdanom racunu
isporucitelj-ovréenik koji je upisan u registar obveznika PDV-a nece iskazati PDV veé ée se

pozvati na primijenjeni institut prijenosa tog poreza na kupca u ovr$nom postupku. Taj kupac

obralunati ¢e PDV na kuplienu nekretninu na postignutu cijenu u postupku ovrhe, koiji iznos
PDV-a moZe odbiti kao pretporez.

Porezno savjetniStvo Lovri¢ i partneri d.o.o.
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Direktor: [ Direkto'(:

KreSimir Soldo, dipl.oec. Ivica Lovri¢, dipl.oec. i univ.spec.oec.
Ovlasteni porezni savjetnik,
br. odobrenja: 05-18/17
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