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U nasim smo ranijim publikacijama ve¢ pisali o zabri-
njavajuc¢e niskom stupnju pravne sigurnosti poreznih
obveznika. Naime, poznato je da je ustavna zadaca drzav-
nih tijela stvaranje preduvjeta za uspjesno ostvarivanje
vladavine prava, pojma koji, izmedu ostaloga, obuhvaca i
nacela zakonitosti i pravne sigurnosti. Medutim, svojim
postupanjem ne samo da ne rade na svakodnevnom po-
dizanju stupnja pravne sigurnosti svih subjekata, nego se
drzavna tijela, nazalost, ponasaju upravo suprotno. Tako
ona svojim djelovanjem razinu pravne sigurnosti uporno
spustaju, ¢ime izravno vrijedaju i nacelo opravdanih (le-
gitimnih) ocekivanja poreznih obveznika.

Jedan od dokaza u prilog iznesenoj tvrdnji jest i mislje-
nje koje je Sredisnji ured Porezne uprave (dalje: porezno
tijelo) izdao 24. ozujka 2010. godine, u kojem je porezno
tijelo zauzelo u potpunosti oprecan stav onome koji je to
isto tijelo zauzelo u 2003. godini, a vezano uz tretman stje-
canja nekretnina dosjelos¢u s aspekta poreza na promet
nekretnina.

Naime, porezno tijelo u svom “novom* misljenju navodi
da se stjecanje nekretnina dosjelos¢u smatra predmetom
oporezivanja porezom na promet nekretnina. Pri tome
porezno tijelo ne iznosi nikakvo obrazloZenje iz kojih je
razloga promijenilo svoj raniji - prema nasem misljenju
ispravan - stav da stjecanje nekretnina dosjelos¢u nije
predmet oporezivanja porezom na promet nekretnina. Na-
dalje, navedeni je zakljucak poreznog tijela tim vise ne-
shvatljiv ako se u obzir uzme cinjenica da od trenutka
izdavanja “starog“ misljenja (u travnju 2003. godine) do
trenutka izdavanja “novog® misljenja nije bilo apsolutno
nikakvih izmjena relevantnih odredaba Zakona o porezu
na promet nekretnina (dalje: Zakon).

Zakonom je tako propisano da je promet nekretnina
predmet oporezivanja porezom na promet nekretnina,
pri Cemu se prometom nekretnina smatra svako stjeca-
nje vlasnistva nekretnine u Hrvatskoj. Stjecanjem se, u
smislu odredaba toga Zakona, smatra kupoprodaja, za-
mjena, nasljedivanje, darovanje, unosenje i izuzimanje
nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje nekretnina u
postupku likvidacije ili steCaja, stjecanje na temelju odlu-
ke suda ili drugog nadleznog tijela te ostali nacini stjeca-
nja nekretnina od drugih osoba.

Iz navedenog je oCito da je predmet oporezivanja pore-
zom na promet nekretnina iskljucivo izvedeno (deriva-
tivno) stjecanje prava vlasnistva, prema kojem sljednik
svoje pravo vlasnistva izvodi iz prava svoga prednika.
Medutim, u odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (dalje: Zakon o vlasnistvu) stjecanje
putem dosjelosti se navodi kao jedan od nacina izvornog
(originarnog) stjecanja prava vlasnistva, prema kojem
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In our earlier publications, we have already dealt with
the issue of alarmingly low level of taxpayers’ legal cer-
tainty. Namely, it is well known that the constitutional
task of governmental bodies is to create the conditions
for successful implementation of the rule of law which,
among other, includes the principles of legality and le-
gal certainty. However, by their actions, not only are the
governmental bodies failing to raise the level of legal cer-
tainty but they are acting just the opposite way. In other
words, by their actions they lower the level of legal certa-
inty and thus breach the principle of taxpayers’ reasona-
ble (legitimate) expectations.

In order to support the mentioned claims, we shall anal-
yze the opinion issued by the Central Office of the Croa-
tian Tax Administration (hereinafter: the Tax Authority)
on 24 March 2010 whereby it took the opposite position
from the one presented in its opinion issued in 2003 rela-
ted to the real estate transfer tax treatment of real estate
acquisition by usucapion.

Namely, in the opinion in question, the Tax Authority sta-
ted that the real estate acquisition by usucapion is subject
to real estate transfer tax. However, the Tax Authority
did not provide for an explanation of the reasons why it
changed its previous position stating that the real estate
acquisition by usucapion is not subject to real estate transfer
tax, which is, in our opinion, the correct one. Further-
more, the mentioned conclusion of the Tax Authority is
even more incomprehensible if the fact that, in the period
from the issuance of the former opinion (in April 2003) to
the issuance of the current opinion, no amendments to
the provisions of the Real Estate Transfer Tax Act (herei-
nafter: the Act) have been adopted, is taken into account.

Thus, the Act stipulates that a transfer of real estate is su-
bject to real estate transfer tax, whereby every acquisition
of real estate in Croatia is deemed a real estate transfer.
In the sense of provisions of this Act, purchase, exchan-
ge, inheritance, contribution of real estate to a company
or withdrawal of real estate from a company, real estate
acquisition in the process of liquidation or bankruptcy,
acquisition based on a court decision or a decision issued
by some other competent body as well as other ways of real
estate acquisition from other parties are deemed acquisition.

The latter clearly suggests that the real estate transfer
tax is exclusively applied to derivative acquisition of the
ownership, according to which a successor derives his
ownership from his predecessor’s right. However, in the
provisions of the Ownership and Other Proprietary Ri-
ghts Act (hereinafter: the Ownership Act) the acquisiti-
on by usucapion is stated as one of the ways of primary
acquisition of ownership according to which a possessor
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posjednik stjeCe pravo vlasnistva odredene stvari njenim
neprekidnim samostalnim posjedom odredene kvalitete
kroz zakonom odredeno vrijeme. Radi se, dakle, o stjeca-
nju pri kojem stjecatelj svoje pravo neizvodi iz prava svoga
prednika, nego neovisno o njegovome pravu izvorno stje-
e pravo vlasnistva. Posredni ucinak dosjelosti je gubitak
prava vlasnistva dotadasnjeg vlasnika stvari kojemu pri
tome ne pripada nikakav odstetni ili kondikcijski zahtjev.

Prema tome, dosjedatelj ¢e izvorno steci pravo vlasnis-
tva u slucaju da ima samostalni posjed nekretnine, da taj
posjed ima odredenu kvalitetu koja se trazi za redovnu
ili izvanrednu dosjelost, da posjed neprekidno traje zako-
nom odredeno vrijeme, te da je nekretnina sposobna biti
objektom stjecanja putem dosjelosti, kao i da je stjecatelj
sposoban na taj nacin ste¢i pravo vlasnistva.

U slucaju da su kumulativno ispunjeni svi propisani
uvjeti, pravni ucinci dosjelosti ¢e nastupiti ipso iure, od-
nosno do stjecanja dolazi na temelju same Cinjenice da je
nastupila dosjelost i u tu svrhu nije potrebno od suda za-
htijevati da to utvrdi svojom odlukom. Medutim, ako Zeli
ishoditi upis svoga steCenoga prava u zemljisne knjige,
dosjedatelj moze nadleznome sudu podnijeti tuzbu ko-
jom Ce od suda traziti da svojom deklaratornom odlukom
utvrdi nastup pravnih uc¢inaka dosjelosti pa na temelju
te odluke dosjedatelj zatim moZe izvrsiti uknjizbu svoga
prava vlasnistva.

S obzirom na navedeno, smatramo da stav poreznog tije-
la da stjecanje nekretnina dosjelos¢u predstavlja predmet
oporezivanja porezom nha promet nekretnina nije ispra-
van iz razloga Sto se, u slucaju da je osnova stjecanja vla-
snistva na nekretnini dosjelost, navedeno pravo vlasnis-
tva ne stjece pravomocnoscu deklaratorne odluke suda.
Ono se, sukladno odredbama Zakona o vlasnistvu, stjece
samom Cinjenicom nastanka pravne osnove stjecanja,
a to je, u konkretnom slucaju, samostalan posjed odre-
dene kvalitete kroz zakonom propisano vrijeme. Prema
tome, sudskom odlukom o stjecanju vlasnistva dosjelo-
S¢u za dosjedatelja nije konstituirano nikakvo novo niti
vece pravo od onog koje je on ve¢ imao i zato smatramo
da navedena sudska odluka ne moze predstavljati temelj
za utvrdivanje obveze poreza na promet nekretnina.

acquires an ownership to a certain property by posse-
ssing it during a certain period of time stipulated by the
law (whereby such possession needs to be of a certain
quality). In other words, it is the acquisition whereby the
acquirer does not derive his right from the right of his prede-
cessor but, regardless of his right, acquires the ownership.
The indirect effect of usucapion is the loss of the owner-
ship by the previous owner of the property, who is not
entitled to any indemnification claim.

The usucapient will thus primarily acquire the owners-
hip if he independently possesses the real estate, if that
possession has a certain quality required for regular or
extraordinary usucapion, if the possession is in place for
a certain period of time prescribed by the law, if the real
estate is capable of being an object of acquisition by usu-
capion as well as if the acquirer is capable of acquiring
real estate in that way.

In case all the required conditions have cumulatively
been met, the legal effects of usucapion will take place
ipsoiure, i.e. the acquisition takes place based on usucapi-
on and there is no need to require the court to determine
that fact by its decision. However, if a possessor wants
to inscribe his acquired right in the land registry, he can
file a claim to the competent court whereby he deman-
ds the court to determine by its declaratory decision that
the legal effects of usucapion are in place so based on that
decision a usucapient can register his ownership.

Based on all of the above, we believe that the position
taken by the Tax Administration stating that real estate
acquisition by usucapion is subject to real estate tran-
sfer tax is not justified because, if the basis of real estate
acquisition is usucapion, the mentioned ownership is not
acquired by an effective declaratory court decision. Pursu-
ant to the provisions of the Ownership Act, it is acquired
by the sole fact that the legal basis of acquisition has occu-
rred which, in this case, is the actual possession of certain
property during a period of time prescribed by law. Accor-
dingly, a court decision on usucapion does not constitute
either a new or a more extended right for a usucapient
than the one he previously had. Thus, we believe that the
mentioned court decision could not constitute a basis for
determination of real estate transfer tax liability.
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Racunovodstveni i revizijski propisi 50,00 kn

U knjizi se nalaze prociséeni propisi u svezi s racunovodstvom i revizijom (2 zakona i 22 podzakonska pro-
pisa, Medunarodni racunovodstveni standardi (MRS-ovi), Medunarodni standardi financijskog izvjestavanja
(MSFI-ji), IFRIC TUMACENJA, SIC TUMACENJA i Hrvatski standardi financijskog izvjestavanja (HSFI-ji)).

Nove e-knjige u nakladi Zgombic¢ & Partneri

Kazneno i prekrsajno pravo 50,00 kn
U knjizi se nalaze procis¢eni propisi u svezi s kaznenim i prekrsajnim pravom (17 zakona i 49 podzakonskih

propisa).

Sudstvo, odvjetnistvo i javno biljeznistvo 50,00 kn
U knijizi se nalaze procisc¢eni propisi u svezi sa sudstvom, odvjetnistvom i javnim biljeznistvom (16 zakona i

56 podzakonskih propisa).

Financijsko racunovodstvo I 50,00 kn

Racunovodstvena nacela; Racunovodstveni postupci; Bilanca; Racun dobiti i gubitka; Vremenska vrijednost
novca; Novcana sredstva i privremena financijska ulaganja; Potrazivanja; Zalihe: opcenito, posebni aspekti
obracuna, procjena; Postrojenje i oprema: nabava i rashod, amortizacija i iscrpljivanje; Nematerijalna imovina;
Kratkoroc¢ne obveze.

Financijsko racunovodstvo 11 50,00 kn

Dugorocne obveze; Vlastiti kapital: temeljni kapital, zadrzana dobit; Reduktori zarada po dionici; Ulaganje:
kratkoroc¢no i dugoroc¢no; Priznavanje prihoda; Racunovodstvo najmova; Izvjes¢e o novéanom tijeku; Racuno-
vodstvene promjene i ispravak pogresaka; Racunovodstvo mirovina; Prijenos gubitka iz redovitog poslovanja
na prosla i buduca razdoblja i odgodeni porez na dobit.

Financijsko racunovodstvo 111 50,00 kn

Racunovodstvo ortastva i podruznice: Organizacija i poslovanje ortastva, Likvidacija ortastva, Poslovanje
podruznice. Konsolidirani financijski izvjestaji: Bilanca na datum kupnje, Metoda troska, Metoda udje-
la, Medukompanijska prodaja i usluge, Medukompanijski poslovni dogadaji: dugotrajna materijalna imovina,
Medukompanijski poslovni dogadaji: dugorocne obveze, Povezana poduzeca u vise razina, Metoda objedinjava-
nja udjela. Problematika poslovnih dogadaja u stranoj valuti: Poslovni dogadaji u stranoj valuti, Prevode-
nje financijskih izvjestaja iz jedne valute u drugu valutu.

Svaku e-knjigu mozete jednom besplatno pregledati. Slijedite upute na web stranici:

www.knjizara.zgombic.hr

Molimo da nam se obratite za podrobnije informacije u vezi s temama
obradenim u ovoj publikaciji.

PRAVNI UVJETI

Namjera je ove publikacije zainteresiranim osobama pruziti odrede-
ne korisne informacije o porezima, ra¢unovodstvu i drugim poslov-
nim temama. Informacije koje se u njoj nalaze mogu upucivati na
odredene zakone i druge pravne propise. Kako su oni podlozni pro-
mjenama, a njihovo tumacenje ovisi o odredenim specifi¢nim okol-
nostima, savjetujemo da prije postupanja po iznesenim informaci-
jama zainteresirana osoba svakako detaljno analizira svoju situaciju
kako bi utvrdila jesu li te informacije na nju primjenjive te - prema
potrebi - zatraZi i struénu pomo¢ u smislu njihove primjene. Oba-
vijesti dane u ovoj publikaciji ne predstavljaju savijetovanje ni bilo
kakvu drugu uslugu.

Should you need any additional information with respect to the
texts published in this newsletter, do not hesitate to contact us.

LEGAL DISCLAIMER

This publication is made with the intention of providing interested
parties with useful information in the field of taxation, accounting and
other business issues. Provided information may contain references to
certain laws and regulations. However, as they are subject to changes
and as their interpretation depends on particular circumstances, we
would advise that before taking any action based on the information
presented in this publication, interested parties should perform a de-
tailed analysis of their particular situation in order to determine if the
information is relevant to them and, if needed, ask for professional
assistance related to its application. Information provided in this pu-
blication does not represent any advice, consultation or service.

Zgombi¢ & Partneri d.o.0. porezni savjetnici / tax advisers
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