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Predmet: Isporuka nekretnine u postupku ovrhe

Odgovorna osoba poreznog obveznika iz dostavnog popisa (u daljnjem tekstu: drustvo , )
zatrazila je misljenje o poreznom tretmanu isporuke nekretnine u postupku ovrhe. Naime, u
podnesenom upitu navodi se da je RjeSenjem o dosudi Trgovackog suda u Splitu od 19. veljace
2018. godine drustvo ,I* steklo nekretninu (stan) steajnog duznika drudtva ,L“ za odredenu
kupovnu cijenu. Navodi se da je drustvo I uplatio kupovninu, koja je sadrzavala porez na dodanu
vrijednost (u daljnjem tekstu: PDV), te je dana 19. oZujka 2018. godine sa&injen zapisnik radi
stupanja u posjed, a nekretnina je preuzeta u posjed 5. travnja 2018. godine. Nadalje, u upitu se
navodi da su i kupac i prodavatelj nekretnine obveznici PDV-g, te sljedece okolnosti isporuke:

e Prilikom preuzimanja nekretnine u posjed nije izdan ragun, a kao razlog tomu navodi se
Cinjenica da je kupac platio kupoprodajnu cijenu koja u sebi sadrzi PDV, a prema misljenju
Sredisnjeg ureda Porezne uprave, KLASA: 410-19/15-01/197, URBROQOJ: 513-07-21-01/15-
1 od 21. rujna 2015. godine, trebalo je primijeniti prijenos porezne obveze propisan
Clankom 75. stavkom 3. to¢kom d) Zakona o porezu na dodanu vrijednost (Narodne
novine, broj 73/13 do 143/14).

e U izvjeScu ste¢ajnog upravitelia od 6. svibnja 2018. godine prema Trgovackom sudu u
Splitu navodi se da drustvu ,I* treba vratiti PDV i izvrsiti prijenos porezne obveze.

e Drustvo ,L" u steCaju je dana 13. prosinca 2018. godine izdalo radun za isporuku
nekretnine na kojem je iskazan PDV.

Dalie se navodi da drustvo ' namjerava temeliem tako izdanog racuna knjiziti kupnju
nekretnine u dugotrajnu imovinu bez PDV-a i zatraziti povrat PDV-a, te su vezano uz to postavijena
sljedeca pitanja:

1. S obzirom na navedene okolnosti, postoje li zapreke za takvo postupanje, a vezano uz
cinjenicu da kod isporuke nije napravijen prijenos porezne obveze PDV-a, odnosno da je
ista oporezovana porezom na promet nekretnina?

2. Treba li nekretninu knjiZiti u dugotrajnoj imovini s danom stupanja u posjed u travnju 2018.
godine ili s danom izdavanja raduna u prosincu 2018. godine, te s kojim datumom treba
raditi obracun amortizacije od travnja ili prosinca 2018. godine?

U upitu se napominje da je prema potro$nji vode vidljivo da je nekretnina prvi put koristena vise

od dvije godine prije isporuke. Medutim, podnositelj upita je naknadno dostavio dopunu upita u
kojoj naglaSava da prema dopisu ste¢ajnog upravitelja prema Trgovackom sudu u Splitu od 9.
travnja 2018. godine nekretnina nije koritena i da je njena isporuka oporeziva PDV-om.

Nadalje, uz dopunu upita vezano uz kupnju nekretnine u postupku ovrhe koju je obavilo
drustvo , I, ujedno je dostavljen upit vezano uz kupnju nekretnine u postupku ovrhe koju je obavila
odgovorna osoba drustva ,|* kao fizitka osoba, gradanin ,G*. Prema navodima u upitu kupac ,G" je
kupio nekretninu u postupku ovrhe od steCajnog duznika drustva ,T" u stedaju putem Trgovackog
suda u Zadru. Navodi se da nekretnina’nije koristena. U Zalbenom postupku pokrenutom od
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steCajne upraviteljice, Trgovacki sud u Zadru je 4. lipnja 2018. godine, po nalogu Visokog
trgovackog suda, donio rje$enje kojim se nalaZe da se na prodajnu cijenu kupcu obracuna i naplati
PDV. Drustvo ,T" u stecaju je 24. kolovoza 2018. godine ispostavilo racun gradaninu ,G" na kojem
je iskazalo PDV obracunat na prodajnu cijenu u postupku ovrhe, koji je prema navodima iz upita
placen dobavljacu.

Postavljeno je pitanje ispravnosti primijenjenog postupka oporezivanja u oba navedena slucaja,
s obzirom na ranije spomenuto misljenje Sredi$njeg ureda Porezne uprave od 21. rujna 2015.

godine.

U vezi navedenog, u nastavku odgovaramo.

Predmet oporezivanja PDV-om, prema odredbama ¢lanka 4. stavka 1. Zakona o porezu na
dodanu vrijednost (Narodne novine, broj 73/13 do 106/18, u daljnjem tekstu: Zakon o PDV-u), je
isporuka dobara i obavljanje usluga u tuzemstvu uz naknadu koju obavi porezni obveznik koji
djeluje kao takav, stjecanje dobara unutar EU te uvoz dobara.

Transakcijama koje su predmet oporezivanja razumijevaju se sve transakcije Cije je
oporezivanje propisano Zakonom, a mogu biti oporezive ili oslobodene placanja poreza, sukladno
¢lanku 8. stavku 1. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost (Narodne novine, broj 79/13 do 1/19,
u daljnjem tekstu: Pravilnik o PDV-u).

Sukladno ¢lanku 40. stavku 1. tocki j) Zakona PDV-u, PDV-a je oslobodena isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog
nastanjenja odnosno koritenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
koridtenja do datuma sljedec¢e isporuke nije proteklo vise od dvije godine. Gradevinom u smislu
toga Zakona smatra se objekt pricvrécen za zemlju ili uévrséen u zemlji.

Porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u Republici Hrvatskoj obvezan je,
sukladno &lanku 75. stavku 3. tocki d) Zakona o PDV-u, platiti PDV za isporuke nekretnina koje mu
je prodao ovrdenik u postupku ovrhe.

Kada zakonom utvrdeno tijelo u postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je
doslo do isporuke izmedu duznika i ovrénog tijefa, ve¢ do izravne duznikove isporuke kupcu koja
podlijeze oporezivanju, prema odredbi ¢lanka 21. Pravilnika o PDV-u.

1) Isporuka nekretnine u postupku ovrhe drustvu i

Slijedom navedenog, isporuka nekretnine koja nije koristena, odnosno nastanjena, ili od
datuma njenog prvog koristenja, odnosno nastanjenja, do isporuke nije proteklo vise od dvije
godine (u daljnjem tekstu: nekoristena nekretnina) oporeziva je PDV-om, dok je isporuka
nekretnine koja je koristene, odnosno nastanjena, te je od datuma njenog prvog koristenja,
odnosno nastanjenja, do isporuke proteklo vise od dvije godine (u daljnjem tekstu: koristena
nekretnina), oslobodena pla¢anja PDV-a.

Buduci je u upitu prvo navedeno da je nekretnina, koju je drustvo ,L" u stecaju isporucilo u
postupku ovrhe drustvu I, koristena, a u dopuni upita se navodi da se radi o nekoristenoj
nekretnini, te s obzirom da se &injenice bitne za oporezivanje PDV-om moze utvrditi provodenjem
postupka poreznog nadzora, na postavljeno pitanje o poreznom tretmanu PDV-om odgovaramo
nacelno.

Ako je nekretnina koridtena, njena isporuka u postupku ovrhe je oslobodena PDV-a, a
kupac nekretnine placa porez na promet nekretnina sukladno odredbama Zakona o porezu na
promet nekretnina. Dakle, u tom slu¢aju se ne mogu primijeniti odredbe ¢lanka 75. stavka 3. tocke
d) Zakona o PDV-u o prijenosu porezne obveze na kupca jer se na predmetnu isporuku ne placa
PDV. Medutim, prema navodima iz upita i prilozenoj dokumentaciji proizlazi da je isporucitelj
obragunao PDV na obavljenu isporuku primijenivéi preratunatu poreznu stopu na iznos kupovnine,
&to u smislu odredbi Zakona o PDV-u u ovom slu¢aju predstavlja vise zaracunati PDV, te stoga
primatelj nema pravo na odbitak tog vise zaracunanog iznosa PDV-a, sukladno odredbi ¢lanka
135. stavka 2. Pravilnika o PDV-u.

Napominjemo da je, u slucaju da je nekretnina koristena isporucitelj (drustvo ,L* u stecaju)
kod njene isporuke u postupku ovrhe drustvu ,I* mogao izabrati oporezivanje PDV-om temeljem

www.porezna-uprava.hr



Clanka 40. stavka 4. Zakona o PDV-u pod uvjetom da je kupac porezni obveznik kKoji ima pravo na
odbitak pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za oporezivanje Zeli
primijeniti. U tom slugaju, na isporuku se primjenjuje odredba &lanka 75. stavka 3. tocke ¢) Zakona
0 PDV-u o prijenosu porezne obveze na Kupca.

Ako nekretnina nije koristena, njena isporuka u postupku ovrhe podlijeze placanju PDV-a,
te je obvezna primjena odredbe o prijenosu porezne obveze na kupca prema Clanku 75. stavku 3.
tocki d) Zakona o PDV-u. U tom smislu, smatra se da u cijeni postignutoj u postupku ovrhe nije
sadrzan PDV, odnosno postignuta cijena predstavija naknadu na koju je primatelj isporuke
obvezan obraCunati PDV temeljem odredbe &lanka 75. stavka 3. toCcke d) Zakona o PDV-u.
Isporucitelj na obavljenu isporuku ne obradunava PDV, na raunu navodi nhapomenu wprijenos
porezne obveze" te se poziva na odredbu &lanka 75. stavka 3. todke d) Zakona o PDV-u, a
isporuku iskazuje u PDV obrascu pod rednim brojem | 4. i u PPO obrascu. PDV obradunat na
primlijenu isporuku kupac iskazuje u PDV obrascu pod tockom Il 4., te, uz ispunjenje uvjeta za
odbitak pretporeza, istovremeno iskazuje pretporez pod to¢kom Ill 4.

Napominjemo, da PDV iskazan na radunu za isporuku nekoristene nekretnine u postupku
ovrhe, koja podlijeZe obvezi prijenosa porezne obveze. sukladno odredbama Zakona o PDV u te
sudskoj praksi Suda Europske Unije, predstavlja vise zaradunati PDV, za koji primatelj nema pravo
odbitka, sukladno odredbi ¢lanka 135. stavka 2. Pravilnika o PDV-u.

Takoder, napominjemo da, sukladno odredbi &lanka 79. stavka 10, Zakona o PDV-u, ako
porezni obveznik u radunu za isporuéena dobra ili obavljene usluge iskaze PDV vi$i od onoga Kkoji
duguje prema Zakonu, tada duguje visi iznos, osim kad ispravi racun izdan primatelju na nagin
propisan za ispravak porezne osnovice u skladu s ¢lankom 33. stavkom 7. toga Zakona.

Vezano za pitanje evidentiranja predmetne nekretnine u dugotrajnoj imovini te o knjizenju
troska amortizacije za istu, a buduéi da u upitu nije navedeno je li predmetna nekretnina stavljena u
upotrebu i koristi li se u gospodarske svrhe pri obavljanju djelatnosti poreznog obveznika, na
navedeno pitanje dajemo nacelan odgovor.

Obveznik poreza na dobit utvrduje osnovicu poreza na dobit sukladno ¢lanku 5. stavku 1.
Zakona o porezu na dobit (Narodne novine broj 177/04 do 106/18). Prema navedenom Elanku
Zakona o porezu na dobit porezna osnovica je dobit koja se utvrduje prema racunovodstvenim
propisima kao razlika prihoda i rashoda pfije obracuna poreza na dobit, uveéana i umanjena prema
odredbama toga Zakona. Prema &lanku 33, istoga Zakona, porezna osnovica utvrduje se na
temelju podataka evidentiranih u poslovnim knjigama koje se vode u skladu s propisima o
racunovodstvu i financijskim izvjesé¢ima koja se sastavljaju na temelju tih propisa (bilanca, radun
dobiti i gubitka), ako taj Zakon ne odreduje drukgije.

Nadalje, ¢lankom 12. stavkom 8. Zakona o porezu na dobit propisano je da se trogak
amortizacije predmeta dugotrajne imovine priznaje kao porezni rashod od prvoga dana mjeseca
koji slijedi nakon mjeseca u kojem je dugotrajna imovina stavljena u upotrebu. Clankom 12.
stavkom 15. Zakona o porezu na dobit propisano je da se ne priznaju rashodi amortizacije za
imovinu kojom se ne obavlja djelatnost.

U konkretnom slu¢aju znaéi da ée parezni obveznik evidentirati dugotrajnu imovinu sukladno
racunovodstvenim propisima, a ukoliko je navedena nekretnina stavijena u uporabu i koristi se u
obavljanju djelatnosti, uz ispunjenje ostalih uvjeta propisanih ¢lankom 12. Zakona o porezu na
dobit, tada je porezno priznat rashod amortizacije iznos obradunat od prvog dana mjeseca koji

slijedi nakon mjeseca u kojemu je nekretnina stavljena u uporabu,

2)&poruka nekretnine u postupku ovrhe gradaninu ,,Gi/

Ako nekretnina, koju je drustvo 1" U stecaju isporucilo u postupku ovrhe kupcu ,G*, nije
Koristena,_isporuka_podlijeze oporezivanju PDV-om. Buduéi da kupac nije obveznik PDV-a, na
immmmi postupak oporezivanja, odnosno isporugite
obracunava PDV. U ovom slucaju, smatra se da je u cijeni postignutoj u postupku ovrhe sadrzan
PDV, te se isti izradunava primjenom preracunate s Ope na cijenu postignutu u postupku ovrhe.

. Napominjemo da je se Srediénji ured Porezne uprave vec ocitovao o poreznom tretmany
isporuka nekretnina u postupku ovrhe, mislienjem, KLASA: 410-19/15-01/197, URBROJ: 513-07-
21-01/15-1 od 21. rujna 2015. godine, spomenutim u upitu, a koje je dostupno pod sliedeéom
poveznicom:

http://www.porezna-u prava.hr/H R_publikacije/usts/mislenje33/Display.aspx?id=1 9324
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Molimo da navedeni odgovor proslijedite podnositelju upita.
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Dostaviti: putem e-poste — su_pis@porezna-uprava.hr

1. Porezna uprava, Podru¢ni ured Osijek, za poreznog obveznika IT Global d.o.o., Trpanjska

10, Osijek v
2. Porezna uprava, Podru¢ni ured — svima
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