
BsrNrEL

7. srpnja 2025.

gda. Alma Opadak

Steiajna masa iza PAG PANORAMA d.o.o.

Poitovani,

Nastavno na prethodnu korespondenciju, u nastavku se nalaze na5i komentari o poreznom

tretmanu prodaje nekretnine i radunovodstvenom efektu evidentiranja iste.

Nadamo se da ie naii komentari biti dostatni vaSim potrebama. U sludaju dodatnih pitanja ili

pojaSnjenja savjeta, stojimo na raspolaganju.

S po5tovanjem,

Josipa Ple5a, mag.oec.

Ovla5teni porezni savjetnik

Sintel porezno savjetovanje d.o.o. za porezno savjetniStvo
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f . iinjeniino stanje

Prema dostavljenim informacijama, naie je razumijevanje kako je druStvo PAG PANORAMA

d.o.o. u stedaju (,,PAG PANORAMA"), porezni obveznik registriran za potrebe PDV-a, Eije je

sjediSte na adresi Ulica Ivana Ludida 2A, a koje je od 22. travnja 2023. godine brisano iz

sudskog registra. PAG PANORAMA je prethodno prema dlanu dru5tva Olympia Holding AS,

Norveika (porezni obveznik sa sjedi5tem u Norve5koj, nadalje ,,Olympia Holding") imalo

evidentirane obveze za primljene pozajmice na temelju Ugovora o zajmu izmedu predmetnih

druStava. S druge strane, Olympia Holding je u svojim poslovnim evidencijama imao

evidentirane obveze od DruStva X, tuzemnog poreznog obveznika koji ima registrirano sjediSte

u RH. Sukladno navedenom, na5e je razumijevanje kako je Olympia Holding Ugovorom o

ustupu potraZivanja prenio vlastita potraZivanja prema druStvu PAG PANORAMA na Dru5tvo X,

na temelju dega je PAG PANORAMA postao duinikom DruStva X.

2. Pitanja klijenta

Zaprimili smo upit o komentiranju poreznog tretmana transakcije u kojoj PAG PANORAMA

isporuduje zemljiSte po trZiSnoj vrijednosti procijenjenom od strane sudskog vje5taka DruStvu

X, pri demu ie se plaianje zemljiSta izvrSiti iz prethodno navedenog iznosa potraZivanja koje

Dru5tvo X ima prema PAG PANORAMI, neovisno o visini istog.

Pri tome je Klijent naveo kako se upit odnosi na zemljiSte za koje nije izdan akt o gradenju.

Same novtane naplate predmetne transakcije neie biti, vei ie prema naiem razumijevanju

DruStvo X isto podmiriti iz potraiivanja koja isti ima prema PAG PANORAMI, dok ie se ostatak

kupoprodajne cijene otpisati na teret razdoblja.

NaS osvrt obuhvaia iskljudivo analizu poreznih implikacija navedenih transakcija. Ovaj osvrt

ne ukljuduje analizu pravnih aspekata navedenih transakcija imi ne preuzimamo nikakvu

odgovornost po pitanju navedenog. Savjet je pripremljen na temelju pretpostavke da se

sudionici transakcija ne smatraju povezanim osobama u smislu odredbi Zakona o porezu na

dobit (osim PAG PANORAMA-e i njegovog Elana druStva), a u sludaju da 6e klijent ostvariti

transakcije s povezanim osobama, iste 6e biti izvrSene u skladu s nadelom nepristranosti,

poStivajudi pravilo ,,van dosega ruke".
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3. Porezne imptikacije prodaje nekretnine drugom poreznom obvezniku za

vrijeme trajanja steiajnog postupka

Prema dl.4. st.1. t. 2. Zakona o porezu na promet nekretnina (dalje: Zakon o PPN) stjecanjem

nekretnine smatra se kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje, unoBenje i izuzimanje

nekretnina iz trgovadkog druitva, stjecanje dosjeloSiu, stjecanje nekretnina u postupku

likvidacije ili ste6aja, stjecanje na temelju odluka suda ili drugog tijela, stjecanje temeljem

zakona te ostali nadini stjecanja nekretnina od drugih osoba.

Nadalje, prema navedenom Elanku nekretninama se smatraju i zemljiSta i gradevine. Zemlji6ta

mogu biti poljoprivredna, gradevinska i druga zemljiSta.

Sukladno Zakonu o PPN obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine, dok je

predmet oporezivanja promet nekretnina, iznimno prometom nekretnina, u smislu ovoga

Zakona, ne smatra se stjecanje nekretnina na koje se plada porez na dodanu vrijednost.

U d|.9.st.1. Zakona o PPN odredena je osnovica poreza na promet nekretnina koja predstavlja

triiSnu vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porezna uprava utvrduje

osnovicu poreza na promet nekretnina kao trZi5nu vrijednost nekretnine, u pravilu, iz isprave

o stjecanju ako je ukupan iznos naknade koju daje ili isplaiuje stjecatelj pribliZno jednak

cijenama koje se postiZu ili se mogu postiii na trZi5tu. Takoder, ukupnim iznosom naknade

smatra se sve ono 5to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da lli plati za stjecanie nekretnine,

kao 5to je isplata u novcu, ustupljene druge nekretnine, stvari ili prava, preuzeti dugovi biv5eg

vlasnika idrugo.

Porezna uprava je ovlaStena procjenom utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine ako je ukupan

iznos naknade manji od cijena koje se posti2u ili se mogu posti6i na trZiStu u trenutku nastanka

porezne obveze.

Iznimno, ako se nekretnina stjede kroz postupak javnog natjedaja, javne prodaje (draZbe) ili

u stedajnom postupku uz odgovaraju6u primjenu propisa o ovrsi kojima je uredena ovrha na

nekretnini te postupcima u kojima je jedan od sudionika postupka pravna osoba u veiinskom

vlasni5tvu RH ili RH. jedinice lokalne ipodrudne (reoionalne) samouprave, tijela drZavnevlasti.

ustanove diji je jedini osnivad RH ili jedinica lokalne i podrudne (reoionalne) samouprave,

ukupnim iznosom naknade smatra se sve ono Sto stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili

plati za stjecanje nekretnine.
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Porez na promet nekretnina plaia se po stopi od 3%.

Odredbe dlanka 40. Zakona o PDV-u propisuju da su PDV-a izmedu ostalog oslobodene

isporuke:

Gradevina ili njihovih dijelova izemljiSta na kojem se one nalaze, osim isporuka prije

prvog nastanjenja odnosno koriStenja ili isporuka kod kolih od datuma prvog

nastanjenja odnosno koriStenja do datuma sljedeie isporuke nije proteklo vi5e od dvije

godine,

zemljiSta, osim gradevinskog zemljiSta.

Isporukom gradevina ili njihovih di.lelova izemlji5ta na kojem se one nalaze, prije prvog

nastanjenja odnosno koriStenja, ili isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno

koriStenja do datuma sljedeie isporuke nije proteklo viSe od dvije godine smatra se iisporuka

rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova izemljiSta na kojem se one nalaze, ako su

troikovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije isporuke veii od 50o/o prodajne cijene.

Gradevinskim zemljiStem u smislu Zakona o PDV-u smatra se zemljiSte za koje je izdan izvrini

akt kojim se odobrava gradenje. IzvrSnim aktom prema Pravilnikom o PDV-u smatra se

gradevinska dozvola, lokacijska dozvola, rjeienje za gradenje i slidno.

Prema Zakonu o PDV-u poreznom osnovicom pri isporuci dobara i usluga smatra se naknada

koju dini sve ono 5to je isporuditelj primio ili treba primiti od kupca ili neke druge osobe za te

isporuke ukljuduju6i iznose subvencija koji su izravno povezani s cijenom isporudenih dobara

ili usluga.

U poreznu osnovicu uradunavaju se iznosi poreza, carina, pristojbi isli6nih davanja, osim PDV-

a, te sporedni troikovi kao 5to su provizije, troSkovi pakiranja, prijevoza iosiguranja koje

isporuditelj dobara ili usluga zaradunava kupcu ili primatelju.

U poreznu osnovicu ne ulaze sniZenja cijena, odnosno popusti zbog prijevremenog pla6anja i

popusti 5to se kupcu odobre u trenutku isporuke, kao ni iznosi koje porezni obveznik zaraduna

ili primi od kupca kao povrat za izdatke koje je platio u njegovo ime iza njegov radun i koje u

evidencije unosi kao prolazne stavke. Porezni obveznik mora imati dokaze o iznosu izdataka u

vezi s prolaznim stavkama i ne moZe odbiti PDV ako je na njih obradunan.
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Prema miSljenju Porezne uprave (broj klase: 410-20/02-Ot/1O4, urudibeni broj: 513-07/03-

2) izdanom 77.olujka 2003. prodaja nekretnina trgovaikih druitava u steiaju odvija se u

okviru steiajnog postupka koji se provodi prema odredbama Steiainog zakona.

Nadalje, ilankom 1. Ovrinog zakona propisanoje da se navedenim Zakonom ureduje postupak

po kojem sudovi i javni biljeinici provode prisilno ostvarenje traZbina na temelju ovr1nih i

vjerodostojnih isprava te postupak po kojem sudovi i javni biljeZnici provode osiguranje

traibina ako posebnim zakonom nije drukiije odredeno. U postupku ovrhe na nekretnini

mjesno je nadleZan sud na iijem se podrutju nekretnina nalazi. Vrijednost nekretnine sud

utvrduje zakljuikom o prodaji, u kojem ujedno i navodi mjesto i vrijeme prodaje ako se prodaja

obavlja javnom draZbom. Shodno navedenom, ako se nekretnine stjeiu u steiajnom i ovrinom

postupku koji se provode prema odredbama Zakona nema sumnje da je kupoprodajna cijena

iz isprava o stjecanju trZiina vrijednost, jer jedino je u tim sluiajevima vrijednost doista proila

triiinu provjeru.

Sliiedom navedenog, moZemo zakljuditi, ukoliko se isporuduje gradevinsko zemlji6te od strane

osobe koja je upisana u reqistar obveznika PDV-a. tada isporuditeli zemljiSta obradunava PDV

po stopi od 25olo. Porezna osnovica u tom sludaju ie ukupna ciiena koju je platio stjecateli

zemliiSta. Isporuka poljoprivrednog i Sumskog zemlji5ta oslobodena je pla6ania PDV-a, s tim

da stjecatelj zemljiSta ola6a 37o poreza na oromet nekretnina.

S obzirom da ie u samom upitu od strane Klijenta navedeno kako je riied o nekretnini, odnosno

zemljiStu za koje nije izdan akt o gradenju, uvaZavajudi dani zakonodavni okvir smatramo

kako ie isporuka nekretnine biti oslobodena plaiania PDV-a-pri demu 6e kupac biti obvezan

izvr5iti pla6anje PPN-a po stopi 3%o. ili 6e se primjeniti prijenos porezne obveze u sludaju da

su zadovoljene odredbe Elanka 40. stavka 4. Zakona o PDV-u. u kojem sludaju kuoac nede biti

u obavezi platiti PPN 3olo.

4. RaEunovodstvene implikacije prodaje nekretnine, odnosno poljoprivrednog
zemlji5ta u slu6aju da se potraiivanje za prodaju nekretnine podmiruje iz
obveza za primljene pozajmice

Nastavno na navedeno, pod pretpostavkom da se predmetno zemlji5te s aspekta poreza na

dodanu vrijednost smatra poljoprivrednim zemljiStem, PAG PANORAMA ie prilikom prodaje

zemljiSta imati pravo na primjenu oslobodenja pladanja PDV-a, ili 6e primijeniti opciju za

oporezivanje.

-
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Za potrebe pripreme miSljenja o radunovodstvenim implikacijama prodaje nekretnine,

polazi5na pretpostavka je da PAG PANORAMA vodi poslovne evidencije sukladno HSFI-ju.

HSFI br. 6. propisuje da se:

6.63. Dobici ili gubici proizaili od prestanka priznavanja dugotrajne materijalne imovine

priznaju se u raiunu dobiti i gubitka kad se navedena imovina prestane priznavati, u skladu s

HSFI-om 14 - Prihodi i HSFI-om 15 - Rashodi. Dobici ili gubici priznaju se kao ostali prihodi ili

ostali rashodi,

6.64. Dobici ili gubici koji proizlaze iz prestanka priznavanja pojedinog predmeta dugotrajne

materijalne imovine utvrduju se kao razlika izmedu iznosa koji se prima za otudenu imovinu,

ako postoji, i knjigovodstvene vrijednosti imovine.

Sukladno navedenome, preporuka je u poslovnim knjigama evidentirati samo neto razliku

izmedu prodajne cijene i sadaSnje vrijednosti osnovnog sredstva i to kao dobit ili gubitak od

prodaje, a ne evidentirati posebno tro5kove od sada5nje vrijednosti i prihode od prodajne

cijene.

Vezano uz porezni efekt isporuke nekretnine s aspekta oporezivanja porezom na dobit,

uzimaju6i u obzir dostavljenu dokumentaciju, iz Ugovora o ustupu potraZivanja razvidno je da

stjecatelj ima potraZivanja prema isporuditelju, te da 6e isto biti podmireno isporukom

zemljiSta od strane isporuditelja. Na taj nadin nastaju obveze stjecatelja prema isporuditelju u

visini triiine vrijednosti isporutenog zemljiSta, dok se ujedno namiruju prethodna potraZivanja

stjecatelja prema isporuditelju.

Pod pretpostavkom da 6e se medusobne obveze zatvoriti (kompenzacijom ili prijebojem), te

da ostatak iznosa koji proizlazi iz razlike izmedu trZiSne vrijednosti zemljiSta i prethodnog

potraZivanja neie biti plaien, preporuka je radi pravilnog radunovodstvenog i poreznog

postupanja donijeti Odluku o nadinu postupanja s navedenim obvezama ipotraZivanjima,

kojom bi se utvrdilo:

. da isporuditelj otpisuje potraiivanje prema stjecatelju u iznosu te nepodmirene

razl i ke,

. da stjecatelj taj iznos evidentira kao otpust obveze.

Prema odredbama d|.203. Zakona o obveznim odnosima, kada vjerovnik izjavi duiniku da

neie zahtijevati ispunjenje duZnikove obveze, a duZnik se s time suglasi, dug je otpuSten. To
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znadi da je otpust duga sporazum, jer je za njegovu valjanost potrebna suglasnost obiju strana,

Sto znadi da jednostrana izjava vjerovnika nije dovoljna. Stoga, ako duZnik ne pristane da mu

se dug oprosti, izjava vjerovnika nema pravni udinak. Prema dlanku 203. stavak 2. Zakona o

obveznim odnosima taj sporazum ne mora biti sklopljen u istom obliku u kojemu je sklopljen

iposao prema kojemu je nastala obveza (pisani oblik). Prema tome, sporazum moZe biti iu
pisanom obliku.

Otpis potraZivanja ima utjecaj na oporezivanje porezom na dobit, Sto iemo pojasniti u

nastavku s aspekta isporuditelja i stjecatelja, odnosno duZnika i vjerovnika.

S aspekta vjerovnika kojije izvriio otpis potraZivanja, prema odredbi€lanka 7. stavka 1. todke

13. Zakona o porezu na dobit, porezna osnovica uveiava se, inter alia, za sve druge rashode

koji nisu izravno u svezi s ostvarivanjem dobiti i druge svote poveianja porezne osnovice, a

koji nisu bili ukljudeni u poreznu osnovicu. S obzirom na navedeno, otpis potraZivanja koji

provodi isporuditelj predstavlja rashod koji se porezno ne priznaje za svrhe poreza na dobit,

te je sukladno navedenoj odredbi potrebno uveiati osnovicu za obradun poreza na dobit za

iznos otpisa potraZivanja.

S druge strane stjecatelj u svojim poslovnim knjigama evidentira navedeni iznos kao prihod

otpisa obveze, iime se pove6ava porezna osnovica za utvrdivanje poreza na dobit,

Mi5ljenje je pripremljeno na temelju podataka i informacija koje ste nam dostavili. Ako dostavijene informacije nisu todne,

odnosno ako su nepotpune, pripremljeno misljenje moie biti netodno. U tom sludaju za njega ne preuzimamo nikakvu

odgovornost.

Ako imate razloga vjerovati da nismo upoznati sa svim relevantnih dinjenicama, molimo da nas odmah obavijestite kako

bismo mogli analizirati dodatne informacije i prilagoditi svoje miSljenje u skladu s tim. Savjetovali smo vas na temelju

naseg razumijevanja zakona vaZeiih na datum misljenja. Postoje situacije u kojima se tumadenje zakona od strane

Porezne vlasti mo:e razlikovati od naseg.

Misljenje je namijenjeno iskljudivo stranci koja ga je zahtijevala. Bez nase prethodne izriEite pismene suglasnosti, strogo

je zabranjen bilo kakav oblik reprodukcije, Sirenja. kopiranja, otkrivanja, mijenjanja, distribucije i/ili objave ovog

miSljenja.

Na5e misljenje predstavlja interpretacije zakonodavstva sa svrhom pravilnog radunovodstvenog evidentiranja poslovnih

dogadaja, te obradunavanja i plaianja poreznih obveza. Odluka u vezi konadno odabranog nadina evidentiranja,

obradunavanja i plaianja obveznih davanja odgovornost je uprave naruditelja.

i-
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SINTEL POREZNO SAVJETOVANJE d.o.o.
Naselje SlavoniJa l417,35000 Slavonski Brod
MB:06086624
OIB:83746425378
I BAN : HR0624020061 101 27 5161SINTEL

Stedajna masa iza PAG PANORAMA d.o.o. u steiaju
Ulica Augusta Cesarca 12
35000 Slavonski Brod

Radun 81111

RaEun

Sifra kupca PDV lD. BR,/OIB

11 67295864220

Stavke

Datum raduna

04.07.2025

Dalum lsporuke Dospljo6o raduna

04.07.2025 09.07.2025

Sifra robe Nazivrobe/usluge J.mj. Kolidina Cijena lznos

Porezno savjetovanje kom 1,000 700,00 700,00

1,000

Oslobodenie od PDV-a

Zakonska osnova

Obveznik nije u sustavu PDV-a, PDV nije obradunat temeljem el. 90 st.1 i st.2 Zakona o PDV'u

Fiskalizaciia raduna

Nadin pladanja Oznaka operatera Datum Vrijeme

Transakcijski radun 'l 04.07.2025 '1 I:08:59

700,00 €

Napomena

Odgovorna osoba za izdavanje ratuna

Josipa PleSa

Poziv na broi

lHRool ll1€:1d]

Napomena

lzrada pisanog miSljenja

SINTEL POREZNO SAVJETOVANJE d.O.O
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69- Detaljitransakcije

l-9 Ph6anje Putem direktnih kanala

RETEfiHI{TN, HrisJ IME PIAflTELJA

202s070700116730s416 ALMAopR*nr

na*uru pLAITTf;LJA :uNos ivALt"'T"A THANSAI{*:Ja

r-ln+aagaoo093111018648 700,00 HUR

IZNCIS IVALUTATRAN$AK*IJII *pistransakciio

7oo,or: run FtadLrn 8/1/1

*atum iuvr$enje Tf*zu Pfxnrnua
a7.,a7 .2A25. 1,000000

trATUM ZATHIMANJA PffiIMATELJ

O7.A7.2A25. SINTEL POHEZNO $AVJETOVANJH D'O'O'

aq*uru pHMATtruA iilHNrflKAclJA TLAfiTI*LJA

Ht10624020061 1 01 27 5161

Sf,mrnldufnlk MOntL I pOfM NA BR(}'J PLATITILJ'&

Si#*in['r.1rsa iza pAG PANORAMA <l,o,o. u stedairr HR05 24511-3S5-00116730s416

I}HNXFII&SIJA PRIMATffiTJA MOI}UL 
' 
POTV NA ffiRCIJ PftIMATSLJA

HR00 1 1-8-10

r*noJ AuT$RIZACIJH x*n': r'nrilnrrun
1,000000

(RAJhIJI PruMATffLJ $ltra nam;*n*

Privredna banka Zagreb d.d.


