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PODNESAK STECAJNE UPRAVITELJICE

Stecajna upraviteljica se ovim putem, sukladno raspravnom rjesenju Naslovnog suda od dana
2. listopada 2025.g. o€ituje na navode punomocénika razlu¢nog vjerovnika u vezi obveze
placanja PDV-a na prodanu nekretninu u ste¢ajnom postupku.

Punomoc¢nik razluénog vjerovnika je na predmetnom rocistu naveo kako smatra da unovcena
nekretnina ne spada u sustav PDV-a, buduc¢i su sve dozvole izdane ranije od pet godina te da
stoga, viSe duZnik ne bi bio u obvezi podmiriti PDV. Takoder, punomo¢nik razlucnog
vjerovnika navodi da nema dokaza da je duZnik bio u sustavu PDV-a.

Stecajna upraviteljica navodi kako je predmetna nekretnina u stvarnosti tzv. roh-bau gradevina
te ima samo gradevinsku dozvolu. Takoder, stecajni duznik je obveznik PDV-a, a Sto proizlazi
1z ispisa provjere obveznika u sustavu PDV-a na dan 09.10.2025.

Za oporezivanje prometa nekretnina kljuan je ¢lanka 40. j) Zakona o porezu na dodanu
vrijednost (Narodne novine br. 73/2013, 99/2013, 148/2013, 153/2013, 143/2014, 115/2016,
106/2018, 121/2019, 138/2020, 39/2022, 113/2022, 33/2023, 114/2023, 35/2024, 152/2024,
52/2025) koji definira da su PDV-a oslobodene isporuke gradevina ili njihovih dijelova i
zemljiSta na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja odnosno koristenja.

Medutim da bi se odlucilo koji ¢e se porez (PDV ili porez na promet nekretnina) obracunati i
platiti potrebno je uzeti u obzir vise kriterija i to:
1. Porezni status isporucitelja nekretnine, odnosno je li isporucitelj porezni obveznik PDV-
a,
2. Nastanjenje (korisStenje) nekretnine,
3. Porezni status kupca nekretnine.

Prvenstveno, kao Sto je prethodno navedeno, u ovom slucaju je isporucitelj odnosno stecajni
duznik obveznik PDV-a.
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Nadalje, pri odredivanju poreznog tretmana gradevine uzima se u obzir je li gradevina
nastanjena (koristena) i ako jest, jesu li od datuma prvog nastanjenja (koristenja) do datuma
isporuke protekle dvije godine. Naime, nekretnine koje nikada nisu bile nastanjene odnosno
koriStene oporezive su PDV-om, neovisno o tome kada su izgradene. Dakle, isporuke
nedovrSene gradevine (roh-bau gradevine) uvijek su oporezive PDV-om. Navedeno proizlazi
iz ¢injenice da nije bila moguca upotreba ili nastanjenje nedovrsenih gradevina, ¢ak i u slucaju
da je pocetak gradnje bio prije pet ili visSe godina.

Prvim nastanjenjem odnosno koriStenjem nekretnine smatra se, prema ¢lanku 40. st. 7. Zakona
0 PDV-u, trenutak stavljanja nekretnine u uporabu, o ¢emu porezni obveznik mora imati
odgovarajucu dokumentaciju. Nadalje, clankom 72. b Pravilnika o PDV-u (Narodne novine br.
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, 133/2022, 43/2023,
1/2024, 39/2024, 16/2025, 68/2025) propisano je da se prvo nastanjenje odnosno koristenje
dokazuje jednim od sljede¢ih dokumenata:

a) dokumentom nadleZznog tijela o prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu,

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

¢) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje koriStenje nekretnine i njezinih
dijelova kao §to su: ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektri¢ne energije, vode i sli¢no.

Dakle, navedena nekretnina je roh-bau gradevina 1 nema niti moZe imati iSta od navedene
dokumentacije. Takoder, ¢lanak 72. b, stavak 5. potvrduje prethodno receno jer odreduje upravo
da: ,, Isporuka nedovrienih gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze
kao Sto je roh-bau oporeziva je PDV-om*.

Slijedom svega navedenog, moZemo zakljuciti kako je predmetna nekretnina nedvojbeno u
sustavu poreza na dodanu vrijednost.

Zaklju€no, u slucaju kad je nekretnina u sustavu PDV-a, porezni tretman kod prodaje u
steCajnom postupku ovisi 1 0 tome je li kupac obveznik PDV-a ili osoba koja nije obveznik
PDV-a (fizicka osoba). Naime, kada je kupac osoba koja nije porezni obveznik, tada se
postignuta cijena na drazbi smatra cijenom u koju je uklju¢en PDV. Navedeno tumacenje
potvrduje 1 Porezna uprava u misljenju kl.br. 410-19/15-01/197 ur.br. 513-07-21-01/15 od 21.
rujna 2015.g. koje se dostavlja u prilogu ovog podneska.
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Prilozi:
1. Provjera obveznika u sustavu PDV-a,

2. Misljenje porezne uprave.
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