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PODNESAK - OCITOVANJE
steCajne upraviteljice

Sukladno Zakljucku naslovnog Suda, stecajna upraviteljica, ocituje se kako slijedi.

. Razluéni vjerovnik REAL ESTATE MANAGEMENT KS d.o.0. za poslovanje
nekretninama, Zagreb, llica 251, OIB: 20516107954, iznosi kontradiktorne navode u svom
podnesku te izvrée navode koje je iznijela steCajna upraviteljica.

Stecajni duznik YEOMAN d.o.0. u steéaju, bio je vlasnik nekretnine, kao jedine imovine odnosno
jedinog predmeta steCajne mase, i to nekretnine upisane u zemljisnim knjigama Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu, zemljisnoknjiznog odjela Zagreb, u zk.ul.br. 73650, k.o. Sestine,
ké.br. 372/1 — stambena zgrada br. 120/D i dvoriste, Mlinovi, ukupne povrsine 687 m2, k&.br.
372/24 — oranica, Mlinovi, povrSine 86 m2, k&.br. 372/25 — oranica povrSine 4 m2, i ké.br. 372/26
- oranica Pirovec, povrSine 6 m2, sveukupno povrsine 783 m2.

Razlu¢no pravo u prvom hipotekarnom redu je u korist vjerovnika REAL ESTATE
MANAGEMENT KS d.o.o.

Oporezivanje ovisi 0 statusu isporuditelja ili primatelja gradevine ili zemljista te statusu gradevine
(nekoristena ili koriStena) ili zemljiSta (poljoprivredno ili gradevinsko). Dakle, da bi nekretnina
podlijegala obvezatnom placanju PDV-a, kumulativno moraju biti ispunjena dva uvjeta:
isporucditelj nekretnine je poduzetnik u sustavu PDV-a i radi se o isporuci nekretnina: gradevina ili
dio gradevine (ukljucujuci zemljiste na kojem Se one nalaze) prije prvog nastanjenja odnosno ako
od koriStenja nije proslo vise od dvije godine ili ako se radi o isporuci gradevinskog zemljista.

Predmetna nekretnina gore opisana predstavlja nedovrSenu, odnosno neizgradenu stambenu
zgradu, u roh-bau, nikad koristenu, nikad nastanjenu, te nikad (prije otvaranja ste¢ajnog postupka)
u prometu. Predmetna nekretnina nalazi se na gradevinskom zemljiStu, za koju izgradnju je imala
potrebne dozvole. Gradevinskim zemljiStem se smatra svako zemljiSte za koje je izdan izvrsni akt
kojim se odobrava gradenje.

Sukladno odredbama Zakona o PDV-a, pla¢a se PDV na isporuku gradevine ili njenog dijela
ukljucujuéi zemljiste na kojem je: = ako je ista gradevina (ili njen dio) nije bila nastanjena
odnosno koristena = ako od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja gradevine do datuma
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sljedece isporuke gradevine nije proteklo vise od 2 godine. Dakle, PDV se obra¢unava i pla¢a kad
isporucitelj koji je upisan u registar obveznika PDV-a isporucuje gradevinsko zemljiste, i
gradevine ili njihove dijelove, kao i zemljista na kojima su izgradene, i to samo ako su te
gradevine ili njihovi dijelovi nastanjeni ili koristeni manje od 2 godine.

PDV se placa kad isporucitelj koji je upisan u registar obveznika PDV-a isporucuje, to jest
prodaje, daruje, ili na neki drugi nacin prenosi vlasni$tvo gradevinskog zemljista i gradevina, ili
njihovih dijelova (i zemljista na kojima su izgradene), ako su te gradevine i njihovi dijelovi
nastanjeni ili koristeni manje od 2 godine. U svim drugim sluc¢ajevima oporezivanje prometa
nekretnina porezni obveznik je stjecatelj nekretnine, bez obzira na vrstu zemljista i vrijeme
nastanjenosti ili koriStenja gradevina i njihovih dijelova.

Smisao stecajnog postupka je unovcenje imovine i namirenje vjerovnika, a sam nacin unovéenja
ne utjece na obvezu placanja porezne obveze.

Ako je isporucitelj gradevine upisan u registar obveznika PDV-a te prodaje nekoristenu gradevinu
i pripadaju¢e zemljiste ili pak prodaje koriStenu gradevinu sa zemljiStem unutar 2 godine
stjecatelju gradevine koji je takoder upisan u registar obveznika PDV-a, on kao isporucitel;
gradevine u oba slucaja treba na izdanom racunu stjecatelju gradevine obracunati PDV.

Prodaja predmetne nekretnine vrSila se putem elektronicke javne drazbe koju je provodila
Financijska agencija i to unutar stecajnog, a ne ovrSnog postupka. Unato¢ tome §to se primjenjuju
odredene odredbe Ovrsnog zakona, potrebno je razlikovati ovrsni i ste¢ajni postupak.

Naime, predmetna nekretnina nije bila predmet ovrhe niti se provodio ovr$ni postupak u kojem su
stranke bile ovrhovoditelj i ovrSenik niti je ovrhu provodilo ovrsno tijelo poput ovrsnog suda.
Nekretnina je predstavljala ste¢ajnu masu steCajnog duznika i prodala se u okviru stecajnog
postupka.

Stoga, prodaju nekretnine treba promatrati upravo iz perspektive stecaja, a ne ovrhe.

Nadalje, ¢lanak 40. Zakona o porezu na dodanu vrijednost propisuje slijedece:

., (1) PDV-a su oslobodene:

J) 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 nastanjenja
odnosno koristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine. Gradevinom u
smislu ovoga Zakona smatra se objekt pricvrséen za zemlju ili ucvrséen u zemlji,

k) isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista. “

PDV se pla¢a na isporuku gradevine (ili dijela gradevine) koja nikada nije bila koriStena
ukljucujuéi zemljiSte na kojem se ista nalazi kod koje od datuma prvog koriStenja do datuma
sljedece isporuke nije proteklo vise od 2 godine. Dakle, ukoliko isporuditelj gradevine upisan u
registar obveznika PDV-a prodaje nekoristenu gradevinu i pripadajuce zemljiste ili pak prodaje
koristenu gradevinu sa zemljiStem unutar 2 godine stjecatelju gradevine koji je takoder upisan u
registar obveznika PDV-a, utoliko on kao isporucitelj gradevine u oba slucaja treba na izdanom
racunu stjecatelju gradevine obracunati PDV.

Isporuka nedovrSenih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze kao $to je
roh-bau oporeziva je PDV-om.

Ako je isporucitelj nekretnine obveznik upisan u registar obveznika PDV-a, prilikom prodaje
nove nekretnine (jo$ nekoristena, na zalihi, rohbau, koristena do dvije godine), prodaje
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rekonstruirane gradevine te prodaje gradevinskog zemljista, obvezan je kupcu obracunati 25%
PDV-a bez obzira na to je li taj kupac pravna ili fizi¢ka osoba i je 1i obveznik PDV-a.

Ali, kada porezni obveznici upisani u registar obveznika PDV-a isporucuju nekretninu nekom
drugom poreznom obvezniku, a radi se o nekretnini koja je koristena vise od dvije godine ili
rekonstruiranoj gradevini koristenoj vise od dvije godine te zemljistu koje nije gradevinsko, ti
porezni obveznici imaju mogucnosti izbora oporezivanja te transakcije: mogu Koristiti
oslobodenje od oporezivanja prema ¢lanku 40. st. 1. t. j.) Zakona o PDV-u i tada se taj promet
oporezuje PPN-om ili pak mogu odabrati porezni tretman prema ¢lanku 75. st. 3) t. ¢) Zakona o
PDV-u, prema kojem se primjenjuje tuzemni prijenos porezne obveze.

Dakle, isporuka nekretnine oporeziva je u cijelosti PDV-om kada se radi o novoj nekoristenoj
nekretnini ili nekretnini koja je koristena, ali od njene prve uporabe, odnosno koriStenja nije
proslo vise od dvije godine.

Slijedom navedenog, u ovom stecajnom postupku radi se o nekretnini koja nikad prije nije bila u
prometu, nedovrSena, u roh-bau, nekoristena i nalazi se na gradevinskom zemljistu. Stecajni
duznik je pravna osoba upisana u registar obveznika PDV-a, te je kupac takoder pravna osoba
upisana u registar obveznika PDV-a.

Stoga je ispravno i zakonski utemeljeno iskazati obvezu PDV-a iz iznosa kupovnine, a $to je i
ucinjeno.

Sve i da se radi o ovr$nom postupku, osnovno pravilo je da ako je ovrsenik obveznik PDV-a onda
je i obvezan platiti PDV za isporuke nekretnina koje je prodao u postupku ovrhe. Prethodna
¢injenica u odnosu je sa temeljnim nac¢elom utvrdivanja obveznika obra¢una PDV-a kod prodaje.
Naime, kada zakonom utvrdeno tijelo u postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je
doslo do isporuke izmedu duznika i ovr$nog tijela, ve¢ do izravne duznikove isporuke kupcu koja
podlijeze oporezivanju.

Porezni obveznik, koji je upisan u registar obveznika PDV-a u Republici Hrvatskoj prema
Zakonu o PDV-u (€l. 75., st. 3, t. d ) placa PDV za isporuke nekretnina koje je prodao ovr$enik u
ovr§nom postupku.

Medutim, kako se ovdje ne radi o ovr$nom postupku ve¢ o steCajnom postupku, isporuke u
postupku stecaja sukladno odredbama Zakona o porezu na dodanu vrijednost te Pravilniku o
porezu na dodanu vrijednost podlijezu oporezivanju porezom na dodanu vrijednost, a pri tome je
stecajni duznik porezni obveznik.

Naime, odredbama ¢lanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona o PDV-u propisano je da u slucaju
isporuke nekretnina koje je prodao ovrSenik u postupku ovrhe PDV na taj promet placa kupac. Na
temelju te odredbe nastaju zablude na naéin da neki smatraju da promet svake nekretnine u
ovrsnom postupku podlijeze PDV-u. To je, medutim, sasvim pogresno shvacanje. Naime, ¢lanak
75. ureduje pitanje tko placa PDV — prodavatelj ili kupac, a ne je li sdm promet dobra oporeziv
PDV-om. Da bi prodaja nekretnine u ovrSnom postupku (kao i u ‘redovnom‘ prometu) podlijegala
oporezivanju PDV-om bitno je da su i prodavatelj (u ovom slu¢aju ovrsenik) i kupac obveznici
PDV-a i da su zadovoljene pretpostavke da se tu nekretninu smatra oporezivom PDV-om na
temelju pravila iz ¢lanka 40. stavka 1. tocke j) 1 k) Zakona o PDV-u.

Osim gore opisane zabune nastaju problemi i s prodajom nekretnina u ste¢ajnom postupku, koji
nije isto $to i ovr$ni postupak, iako se u njemu primjenjuju neke odredbe OvrSnog zakona.
Stecajni postupak time ipak nije postao ovrsSni postupak i zato se odredba ¢lanka 75. stavka 3.
tocke d) Zakona o PDV-u pri prodaji nekretnina u ste¢ajnom postupku ne primjenjuje, nego se
odnosi doista samo na ovrsni postupak.
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Isporuke u postupku ste¢aja sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13 —138/20,
te Pravilniku o porezu na dodanu vrijednost (NN 79/13 — 1/20) podlijezu oporezivanju porezom
na dodanu vrijednost, a pri tome je ste¢ajni duznik porezni obveznik. Sukladno Pravilniku o
PDV-u, trgovacko drustvo u stecaju koji je obveznik PDV-a obvezno zaratunava

PDV na sve isporuke dobara koje podlijezu oporezivanju tijekom provedbe ste¢ajnog postupka.

Clanak 20. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost propisuje:

(1) Isporuke dobara i obavljanje usluga u postupku likvidacije, stecaja ukljucujuci isporuke iz
stecajne mase ili likvidacijske mase i ostalih slicnih postupaka podlijezu oporezivanju.

(3) Porezni obveznik u postupku stecaja je stecajni duznik.

Sukladno Pravilniku 0 PDV-u, trgovacko drustvo u stecaju koji je obveznik PDV-a obvezno je
zaraCunati PDV na sve isporuke dobara koje podlijezu oporezivanju tijekom provedbe stecajnog
postupka.

Porezni obveznik, koji je upisan u registar obveznika PDV-a u Republici Hrvatskoj prema
Zakonu o PDV-u (NN 73/13 — 138/20, ¢l. 75., st. 3, t. d ) placa PDV za isporuke nekretnina koje
je prodao ovrSenik u ovr§nom postupku.

Isporuke koje obavlja drustvo u stecaju sukladno ¢l. 4. st. 1. Zakona 0 PDV-u i ¢l. 20. Pravilnika
0 porezu na dodanu vrijednost (Nar. nov., br. 79/13. — 1/20., dalje: Pravilnik o PDV-u) podlijezu
oporezivanju porezom na dodanu vrijednost, a porezni obveznik je ste¢ajni duznik. Naime, u ¢l.
7. st. 3. Pravilnika o PDV-u smatra se da porezni obveznik djeluje kao takav i pod prisilnom
upravom, u likvidaciji, i u stecaju.

Slijedom navedenog, rije¢ je unovéenju imovine unutar ste¢ajnog postupka neovisno o naéinu
unovcenja jer u stecajnom postupku obveznik placanja poreza je stecajni duznik.

To s§to se kod unovéenja preko Financijske agencije primjenjuju odredena pravila ovrSnog
postupka, ne iskljucuje time obvezu placanja PDV-a ste¢ajnog duznika.

Takoder, pravila ovrSnog postupka odnose se na sami nacin prodaje putem elektronicke javne
drazbe, dakle, izmedu ostalog, u odnosu na nacin odredivanja vrijednosti nekretnine ispod koje se
predmet prodaje u odnosu na tijek elektroni¢ke javne drazbe.

Takoder, razluéni vjerovnik neto¢no navodi da je steCajna upraviteljica koristila usluge TEB
poslovnog savjetovanja, $to nije toéno. Stec¢ajna upraviteljica iste nije angazirala niti platila, veé
je dostavila samo kao primjera radi misljenje koje svatko moze pronaéi. Osim toga, steCajna
upraviteljica se pozvala na odredene odredbe Zakona o PDV-u i na Pravilnik o PDV-u, u kojem
jasno stoji obveza pla¢anja PDV-a. Nadalje, u praksi je kod drugih sudova Cest slucaj slabog
poznavanja propisa Stecajnog zakona i sam smisao steCajnog postupka.

Takoder, stecajna upraviteljica ponovo isti¢e ¢injenicu da je imovina stecajnog duznika unovcena
u stecajnom postupku, a ne ovrSnom postupku!, usprkos nacinu prodaje, jer Financijska agencija
predstavlja samo alat za prodaju, a zakonski propisi su jasni neovisno o naéinu prodaje.

Slijedom navedenog, steajni duznik moli naslovni Sud za zakazivanje rocista za diobu kupovnine
na kojem ¢e se moc¢i raspraviti eventualne daljnje nedoumice 1 konacno isplatiti razlu¢nog
vjerovnika.
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1. Glede podneska kupca nekretnine Two star d.o.0. od 9. studenog 2023. i 29. prosinca
2023., stecajna upraviteljica navodi da je ve¢ prije predlozila brisanje razlu¢nih prava i to
podneskom od dana 05. svibnja 2023. u kojem je navela sve bitne Cinjenice.

Naime, na predmetnoj nekretnini bila su upisana razluéna prava u prvom, drugom i treem
hipotekarnom redu u korist vjerovnika JAVNO DIONICKO DRUSTVO BANKA ,Financijska
Korporacija Otkrytie*, Ruska federacija, Moskva, Ulica Letnikovskaya 2, OIB: 82172381814.

Zatim je doslo do promjene razluc¢nog vjerovnika, odnosno do prijenosa razlu¢nog prava prvog
reda, tako da je sada razluéni vjerovnik u prvom hipotekarnom redu REAL ESTATE
MANAGEMENT KS d.o.o. za poslovanje nekretninama, Zagreb, Ilica 251, OIB: 20516107954,
temeljem Ugovora o ustupu potrazivanja (cesiji) od dana 22. kolovoza 2022. i Aneksa 1. Ugovora
o ustupu potrazivanja (cesiji) od 29. rujna 2022., a koji prijenos je izvrSen u zemljisSnim knjigama
Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu rjeSenjem od dana 10. listopada 2022.

Razluéna prava drugog i treéeg reda u korist JAVNO DIONICKO DRUSTVO BANKA
,Financijska Korporacija Otkrytie”, Ruska federacija, Moskva, Ulica Letnikovskaya 2, OIB:
82172381814, ostala su nepromijenjena.

Nakon donos$enja rjesenja o dosudi od dana 06. rujna 2022. kupcu TWO STAR D.O.0O., OIB:
20575386521, Bjelovarska 62b, Sesvete, te nakon uplate kupovnine u cijelosti te potvrde
pravomoc¢nosti rjeSenja o dosudi, naslovni sud je potom dostavio nadleznom Opcinskom
gradanskom sudu u Zagrebu, ZemljiSnoknjiznom odjelu pravomocno rjesenje o dosudi te je
izvrieno brisanje razluénih prava upisanih u korist vjerovnika JAVNO DIONICKO DRUSTVO
BANKA ,Financijska Korporacija Otkrytie”, Ruska federacija, Moskva, Ulica Letnikovskaya 2,
OIB: 82172381814.

Medutim, rjesenjem o dosudi bila su navedena tadaSnja razlu¢na prava u korist vjerovnika
JAVNO DIONICKO DRUSTVO BANKA , Financijska Korporacija Otkrytie®, jer su u trenutku
donosenja rjeSenja o dosudi kupcu bila upisana razlucna prava u korist tog vjerovnika.

Do promjene razlu¢nog vjerovnika doslo je tek kasnije, odnosno nakon donoSenja rjeSenja o
dosudi, pa je zato Op¢inski gradanski sud u Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel izvr$io brisanje samo
upisanih razluénih prava u korist JAVNO DIONICKO DRUSTVO BANKA ,Financijska
Korporacija Otkrytie. Slijedom navedenog, u kratkom vremenskom periodu nakon donosenja
rjeSenja o dosudi doslo je do promjene razlu¢nog prava i to nakon Sto je to rjeSenje vec
dostavljeno nadleznom Opéinskom gradanskom sudu u Zagrebu, Zemljisnoknjiznom odjelu da
1zvr$i brisanje razlu¢nih prava po po¢etnom hipotekarnom redu.

S obzirom da je na predmetnoj nekretnini ostalo upisano razlu¢no pravo u korist REAL ESTATE
MANAGEMENT KS d.o.0. za poslovanje nekretninama, Zagreb, llica 251, OIB: 20516107954,
to je potrebno izvrsiti brisanje navedenog razlu¢nog vjerovnika, dakle donijeti dopunu rjesenja o
dosudi ili novu odluku u kojem ¢e se konstatirati promjena razlu¢nog vjerovnika te odrediti
brisanje razlu¢nog prava u prvom hipotekarnom redu.
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