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7. srpnja 2025.

gda. Alma Opacak

Stecajna masa iza PAG PANORAMA d.o.o.

Postovani,

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

tretmanu prodaje nekretnine i raCunovodstvenom efektu evidentiranja iste.

Nadamo se da ¢e nadi komentari biti dostatni vasim potrebama. U sluéaju dodatnih pitanja ili

pojasnjenja savjeta, stojimo na raspolaganju.

S postovanjem,

Josipa Plesa, mag.oec.

Ovlasteni porezni savjetnik

Sintel porezno savjetovanje d.o.0. za porezno savjetnistvo
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1. Cinjeniéno stanje

Prema dostavljenim informacijama, nase je razumijevanje kako je drustvo PAG PANORAMA
d.o.o. u stedaju (,PAG PANORAMA"), porezni obveznik registriran za potrebe PDV-a, Cije je
sjedi$te na adresi Ulica Ivana Ludi¢a 2A, a koje je od 22. travnja 2023. godine brisano iz
sudskog registra. PAG PANORAMA je prethodno prema ¢lanu drustva Olympia Holding AS,
Norveska (porezni obveznik sa sjedistem u Norveskoj, 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 Drudtva X, tuzemnog poreznog obveznika koji ima registrirano sjediste
u RH. Sukladno navedenom, nase je razumijevanje kako je Olympia Holding Ugovorom o
ustupu potrazivanja prenio vlastita potrazivanja prema drustvu PAG PANORAMA na Drustvo X,
na temelju ¢ega je PAG PANORAMA postao duznikom Drustva X.

2. Pitanja klijenta

Zaprimili smo upit o komentiranju poreznog tretmana transakcije u kojoj PAG PANORAMA
isporucuje zemljiste po trzi§noj vrijednosti procijenjenom od strane sudskog vjestaka Drustvu
X, pri éemu ée se plaéanje zemljista izvrsiti iz prethodno navedenog iznosa potrazivanja koje

Drustvo 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 novdane naplate predmetne transakcije nece biti, ve¢ ¢e prema nasem razumijevanju
Drustvo X isto podmiriti iz potrazivanja koja isti ima prema PAG PANORAMI, dok ¢e se ostatak

kupoprodajne cijene otpisati na teret razdoblja.

Nas osvrt obuhvaca iskljucivo analizu poreznih implikacija navedenih transakcija. Ovaj osvrt
ne ukljuuje analizu pravnih aspekata navedenih transakcija i mi 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 ¢lana drustva), a u slucaju da ¢ée klijent ostvariti
transakcije s povezanim osobama, iste ¢e biti izvrSene u skladu s nacelom nepristranosti,

postivajudi pravilo ,van dosega ruke".
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3. Porezne implikacije prodaje nekretnine drugom poreznom obvezniku za
vrijeme trajanja stec¢ajnog postupka

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

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

nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje dosjelo$cu, stjecanje nekretnina u postupku

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

zakona te ostali nacini stjecanja nekretnina od drugih osoba.

Nadalje, prema navedenom ¢&lanku nekretninama se smatraju i zemljista i gradevine. Zemljista

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 placa porez na dodanu vrijednost.

U €&1.9.st.1. Zakona o PPN odredena je osnovica poreza na promet nekretnina koja predstavlja
trziSnu vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porezna uprava utvrduje
osnovicu poreza na promet nekretnina kao trziSnu vrijednost nekretnine, u pravilu, iz isprave
o stjecanju ako je ukupan iznos naknade koju daje ili isplacuje stjecatelj priblizno jednak
cijenama koje se postizu ili se mogu posti¢i na trziStu. Takoder, ukupnim iznosom naknade
smatra se sve ono $to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili plati za stjecanje nekretnine,
kao $to je isplata u novcu, ustupljene druge nekretnine, stvari ili prava, preuzeti dugovi bivseg

vlasnika i drugo.
Porezna uprava je ovladtena procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine ako je ukupan
iznos naknade manji od cijena koje se postizu ili se mogu posti¢i na trziStu u trenutku nastanka

porezne obveze.

Iznimno, ako se nekretnina stjeée kroz postupak javnog natjecaja, javne prodaje (drazbe) ili

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

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

vlasnistvu RH ili RH, jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, tijela drzavne vlasti,

ustanove d&iii je jedini osnivaé RH ili jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,

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

plati za stjecanje nekretnine.

rodaje nekretnine | evidentiranja iste
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Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 3%.

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

isporuke:

e 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 kori$tenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije
godine,

e zemljista, osim gradevinskog zemljista.

Isporukom gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze, prije prvog
nastanjenja odnosno koristenja, ili isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno
koriStenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo viSe od dvije godine smatra se i isporuka
rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze, ako su
troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije isporuke veci od 50% prodajne cijene.
Gradevinskim zemljitem u smislu Zakona o PDV-u smatra se zemljiSte za koje je izdan izvrsni
akt kojim se odobrava gradenje. IzvrSnim aktom prema Pravilnikom o PDV-u smatra se

gradevinska dozvola, lokacijska dozvola, rjeSenje za gradenje i slicno.

Prema Zakonu o PDV-u poreznom osnovicom pri isporuci dobara i usluga smatra se naknada
koju Cini sve ono Sto je isporucitelj primio ili treba primiti od kupca ili neke druge osobe za te
isporuke ukljuéujuéi iznose subvencija koji su izravno povezani s cijenom isporuéenih dobara

ili usluga.

U poreznu osnovicu uraéunavaju se iznosi poreza, carina, pristojbi i slicnih davanja, osim PDV-
a, te sporedni troskovi kao Sto su provizije, troSkovi pakiranja, prijevoza i osiguranja koje

isporucitelj dobara ili usluga zaracunava kupcu ili primatelju.

U poreznu osnovicu ne ulaze sniZenja cijena, odnosno popusti zbog prijevremenog plaéanja i
popusti $to se kupcu odobre u trenutku isporuke, kao ni iznosi koje porezni obveznik zaracuna
ili primi od kupca kao povrat za izdatke koje je platio u njegovo ime i za njegov racun 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 obracunan.




Prema mi$ljenju Porezne uprave (broj klase: 410-20/02-01/104, urudzbeni broj: 513-07/03-
2) izdanom 17.o%ujka 2003. prodaja nekretnina trgovackih drustava u stelaju odvija se u
okviru stecajnog postupka koji se provodi prema odredbama Stecajnog zakona.

Nadalje, &lankom 1. Ovrénog zakona propisano je da se navedenim Zakonom ureduje postupak
po kojem sudovi i javni biljeZnici provode prisilno ostvarenje trazbina na temelju ovrsnih i
vjerodostojnih isprava te postupak po kojem sudovi i javni biljeZnici provode osiguranje
trazbina ako posebnim zakonom nije drukcije odredeno. U postupku ovrhe na nekretnini
mjesno je nadleZan sud na Cijem se podrulju nekretnina nalazi. Vrijednost nekretnine sud
utvrduje zaklju¢kom o prodaji, u kojem ujedno i navodi mjesto i vrijeme prodaje ako se prodaja
obavlja javnom draZbom. Shodno navedenom, ako se nekretnine stjecu u ste¢ajnom i ovrSnom
postupku koji se provode prema odredbama Zakona nema sumnje da je kupoprodajna cijena
iz isprava o stjecanju trZi$na vrijednost, jer jedino je u tim sluéajevima vrijednost doista prosla

trzisnu provjeru.

Slijedom navedenog, mozemo zakljuditi, ukoliko se isporucuje gradevinsko zemljiste od strane

osobe koja je upisana u registar obveznika PDV-a, tada isporucitelj zemljiSta obradunava PDV
po stopi od 25%. Porezna osnovica u tom slucaju je ukupna cijena koju je platio stjecatelj

zemljita. Isporuka poljoprivrednog i Sumskog zemljiSta oslobodena je plaéanja PDV-a, s tim

da stjecatelj zemljiSta plac¢a 3% poreza na promet nekretnina.

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

zemljistu za koje nije izdan akt o gradenju, uvazavajuéi dani zakonodavni okvir smatramo

kako Ce isporuka nekretnine biti oslobodena pla¢anja PDV-a, pri ¢emu ¢e kupac biti obvezan
izvrditi platanje PPN-a po stopi 3%, ili ¢e se primjeniti prijenos porezne obveze u slucaju da

su zadovoljene odredbe élanka 40. stavka 4. Zakona o PDV-u, u kojem slucaju kupac nece biti
u obavezi platiti PPN 3%.

4. Racunovodstvene implikacije prodaje nekretnine, odnosno poljoprivrednog
zemljista u slucaju da se potrazivanje za prodaju nekretnine podmiruje iz
obveza za primljene pozajmice

Nastavno na navedeno, pod pretpostavkom da se predmetno zemljiSte s aspekta poreza na
dodanu vrijednost smatra poljoprivrednim zemljistem, PAG PANORAMA ce prilikom prodaje
zemljiSta imati pravo na primjenu oslobodenja placanja PDV-a, ili ¢e primijeniti opciju za

oporezivanje.
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Za potrebe pripreme misljenja o racunovodstvenim implikacijama prodaje nekretnine,
polazi$na pretpostavka je da PAG PANORAMA vodi poslovne evidencije sukladno HSFI-ju.
HSFI br. 6. propisuje da se:

6.63. Dobici ili gubici proizasli od prestanka priznavanja dugotrajne materijalne imovine
priznaju se u raéunu 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 troskove od sadasnje vrijednosti i prihode od prodajne

cijene.

Vezano uz porezni efekt isporuke nekretnine s aspekta oporezivanja porezom na dobit,
uzimajuéi u obzir dostavljenu dokumentaciju, iz Ugovora o ustupu potrazivanja razvidno je da
stjecatelj ima potrazivanja prema isporucitelju, te da ¢ée isto biti podmireno isporukom
zemljiSta od strane isporuditelja. Na taj nacin nastaju obveze stjecatelja prema isporuditelju u
visini trzidne vrijednosti isporu¢enog zemljista, dok se ujedno namiruju prethodna potrazivanja

stjecatelja prema isporucitelju.

Pod pretpostavkom da ¢e se medusobne obveze zatvoriti (kompenzacijom ili prijebojem), te
da ostatak iznosa koji proizlazi iz razlike izmedu trZiSne vrijednosti zemljista i prethodnog
potrazivanja nede biti pla¢en, preporuka je radi pravilnog racunovodstvenog i poreznog
postupanja donijeti Odluku o nadinu postupanja s navedenim obvezama i potrazivanjima,

kojom bi se utvrdilo:

° da isporucitelj otpisuje potrazivanje prema stjecatelju u iznosu te nepodmirene
razlike,

e da stjecatelj taj iznos evidentira kao otpust obveze.

Prema odredbama ¢&l. 203. Zakona o obveznim odnosima, kada vjerovnik izjavi duzniku da

necée 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,
$to znadi da jednostrana izjava vjerovnika nije dovoljna. Stoga, ako duznik ne pristane da mu
se dug oprosti, izjava vjerovnika nema pravni uc¢inak. Prema ¢lanku 203. stavak 2. Zakona o
obveznim odnosima taj sporazum ne mora biti sklopljen u istom obliku u kojemu je sklopljen
i posao prema kojemu je nastala obveza (pisani oblik). Prema tome, sporazum moze biti i u

pisanom obliku.

Otpis potrazivanja ima utjecaj na oporezivanje porezom na dobit, Sto ¢emo pojasniti u

nastavku s aspekta isporucitelja i stjecatelja, odnosno duznika i vjerovnika.

S aspekta vjerovnika koji je izvr$io otpis potrazivanja, prema odredbi ¢lanka 7. stavka 1. toc¢ke
13. Zakona o porezu na dobit, porezna osnovica uvecava se, inter alia, za sve druge rashode
koji nisu izravno u svezi s ostvarivanjem dobiti i druge svote povecanja porezne osnovice, a
koji nisu bili ukljuéeni u poreznu osnovicu. S obzirom na navedeno, otpis potrazivanja koji
provodi isporucitelj predstavlja rashod koji se porezno ne priznaje za svrhe poreza na dobit,
te je sukladno navedenoj odredbi potrebno uvecati 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, ¢ime se povecava porezna osnovica za utvrdivanje poreza na dobit.

Midljenje je pripremljeno na temelju podataka i informacija koje ste nam dostavili. Ako dostavljene informacije nisu tocne,
odnosno ako su nepotpune, pripremljeno misljenje moze biti neto¢no. U tom sluc¢aju za njega ne preuzimamo nikakvu

odgovornost.

Ako imate razloga vjerovati da nismo upoznati sa svim relevantnih ¢injenicama, molimo da nas odmah obavijestite kako
bismo mogli analizirati dodatne informacije i prilagoditi svoje misljenje u skladu s tim. Savjetovali smo vas na temelju
nadeg razumijevanja zakona vazedih na datum mi$ljenja. Postoje situacije u kojima se tumacdenje zakona od strane

Porezne vlasti moze razlikovati od naseg.

Misljenje je namijenjeno iskljudivo stranci koja ga je zahtijevala. Bez naSe prethodne izri¢ite pismene suglasnosti, strogo
je zabranjen bilo kakav oblik reprodukcije, Sirenja, kopiranja, otkrivanja, mijenjanja, distribucije i/ili objave ovog
misljenja.

Nase misljenje predstavlja interpretacije zakonodavstva sa svrhom pravilnog racunovodstvenog evidentiranja poslovnih
dogadaja, te obradunavanja i pladanja poreznih obveza. Odluka u vezi konacno odabranog nacina evidentiranja,

obradunavanja i pla¢anja obveznih davanja odgovornost je uprave narucitelja.




SINTEL POREZNO SAVJETOVANJE d.o.0.
Naselje Slavonija | 4/7,35000 Slavonski Brod

MB: 06086624
0IB:83746425378

Steéajna masa iza PAG PANORAMA d.o.0. u ste¢aju
Ulica Augusta Cesarca 12
35000 Slavonski Brod

Racun 8/1/1

IBAN: HR0624020061101275161

Datum racuna

04.07.2025

Racun

Sifra kupca PDV ID. BR./OIB  Datum isporuke Dospijeée raduna

11 67295864220 04.07.2025 09.07.2025
Stavke

Sifrarobe Naziv robe/usluge J.mj. Koli¢ina Cijena I1znos

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

1,000 700,00 €

Oslobodenje od PDV-a

Zakonska osnova

Obveznik nije u sustavu PDV-a, PDV nije obragunat temeljem &l. 90 st.1 i st.2 Zakona o PDV-u
Fiskalizacija raéuna

Na¢in pla¢anja Oznaka operatera Datum Vrijeme

Transakcijskiracun 1 04.07.2025 11:08:59
Napomena

Odgovorna osoba za izdavanje ratuna Napomena

JosipaPlesa Izrada pisanog misljenja

Poziv na broj
HRO0O| |11-8-10
1] U ! Il
s

50147 Sintel porezno savjetovanje <kraj>
SINTEL POREZNO SAVJETOVANJE d.o.0 Racun 8 Stranica: 1

Odgovorna osobe: Josipa Plesa,&lan uprave, Temeljni kapital 5.000,00 EUR isplacen u cjelosti, Trgovacki sud u Osijeku-stalna sluzba u Slavonskom Brodu, MBS:030301949, NKD:6920




intesa Sanpaolo Group

| PRIVREDNA BANKA ZAGREB

2®  Detalji transakcije

REFERENTNI BROJ
20250707001167309416

BRAGUN PLATITELJA
HR4423400093111018648

[ZNOS | VALUTA TRANSAKCIE
700,00 EUR

Datum zvidenja
07.07.2025.

DATUM ZAPRIMANJA
07.07.2025.

BAGUN PRIMATELJA
HR0624020061101275161

Stvarnt dunik
Stegajna masa iza PAG PANORAMA d.0.0. u steCaju

DENTIFIKACIA PRIMATELJA

BROJ AUTORIZACME

KRAJNJ PRIMATEL

S  Pla¢anje putem direktnih kanala

IME PLATITELJA
ALMA OPACAK

ZNOS | VALUTA TRANSAKCUE
700,00 EUR

Opis transakoile
Radun 8/1/1

TEGAS PLATITELJA
1.000000

PRIMATEL
SINTEL POREZNO SAVJETOVANJE D.O.0.

IDENTIFIKACIJA PLATITELJA

MODEL 1 POZIV NA BROJ PLATITELJA
HRO5 24511-365-001167309416

MODEL 1 POZIV NA BROJ PRIMATELJA
HROO 11-8-10

TECAS PRIMATELJA
1.000000

&ifra namjene

Privredna banka Zagreb d.d.




