
,,SVETI STEFAN HOTELI“ A.D.
 Skupština akcionara
 Broj: 03-694/1
 Budva, 03.12.2021.godine

Na osnovu člana 149 tačka 7 Zakona o privrednim društvima (,,Službeni list Crne Gore" broj 65/2020), člana 32 stav 1 tačke 12 i 18  Statuta ,,Sveti Stefan hoteli" a.d. Budva, Skupština akcionara na III (trećoj) vanrednoj elektronskoj sjednici održanoj dana 03.12.2021.godine, donosi sljedeću:

ODLUKU
o načinu plaćanja i obračun PDV-a (obaveze plaćanja po osnovu PDV-a i za zakupca i za zakupodavca) u skladu sa Zakonom o porezu na dodatu vrijednost, mišljenjem Ministarstva finansija i socijalnog staranja, pravnim mišljenjima advokatskih kancelarija  i Ugovorom o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” kao i Aneksa I Ugovora o zakupu
1. Obavezuje se Društvo da zakupcu – Društvu sa ograničenom odgovornošću ,,Adriatic Properties“ Budva po osnovu Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” kao i Aneksa I Ugovora o zakupu počev od 01.01.2022.godine obračunava i fakturiše iznos zakupnine na način što će se na ugovoreni iznos od 1.120.000,00 eura obračunati PDV u skladu sa važećom poreskom stopom i Zakonom o porezu na dodatu vrijednost.
2. Obavezuje se Društvo da zakupcu – Društvu sa ograničenom odgovornošću ,,Adriatic Properties“ Budva po osnovu Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” kao i Aneksa I Ugovora o zakupu zbog primjene manje osnovice obračuna PDV počev od dana registracije Društva u CRPS zaključno sa 31.12.2021.godine obračuna i fakturiše razliku obrčunatog PDV-a u skladu sa važećom poreskom stopom i Zakonom o porezu na dodatu vrijednost .
3. Odluku dostaviti zakupcu - Društvu sa ograničenom odgovornošću ,,Adriatic Properties“ Budva i pravnom prethodniku Hotelskoj grupi ,,Budvanska rivijera“ a.d. Budva.
4. Odluka stupa na snagu danom donošenja.
Obrazloženje
Pravni osnov za donošenje ove Odluke sadržan je u 149 tačka 7 Zakona o privrednim društvima (,,Službeni list Crne Gore" broj 65/2020)  i člana 32 stav 1 tačke 12 i 18   Statuta ,,Sveti Stefan hoteli" a.d. Budva.

Članom 149 tačka 7 Zakona o privrednim društvima (,,Službeni list Crne Gore" broj 65/2020)   propisano je da se vanredna skupština saziva  ako  Odbor direktora, odnosno nadzorni odbor smatra da određeno pitanje treba razmotriti na vanrednoj skupštini akcionara.

Članom 32 stav 1 tačka 12 Statuta ,,Sveti Stefan hoteli" a.d. Budva propisano je da Odbor direktora razmatra pitanja iz nadležnosti Odbora direktora koja se odnose na poslovanje Društva, dok je tačkom 18 propisano Odbor direktora donosi i druge odluke u skladu sa Statutom.
Hronološki prikaz aktivnosti:

Izvršni direktor Društva obratio se Zahtjevom broj 01-300/1 od 28.10.2020.godine Advokatskoj kancelariji ,,Antunović & Milošević“ iz Podgorice za tumačenje odredbi Ugovora o zakupu i Aneksa I Ugovora o zakupu
Zatraženo je od advokatske kancelarije  tumačenja Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” kao i Aneksa I Ugovora o zakupu i to:

· Tumačenje obračuna obrtne rente;

· Tumačenje obaveze  plaćanja i obračuna PDV- a;

· Obaveze zakupca po osnovu plaćanja PDV-a na zakupninu, te prava zakupodavca po osnovu obračuna i naplate prometne rente;

· Tumačenje osiguranih rizika kao i obaveze dostavljanja polisa osiguranja zakupodavcu;

· Tumačenje obaveze dostavljanja činidbene garancije kao i bankarske garancije            ( član 43.1 i 43.2);

· Kao i drugih obaveza po osnovu Ugovora i Aneksa I Ugovora koji su od značaja za zakupodavca, kao i potencijalnih eventualnih rizika za zakupodavca.

U prilogu su dostavljeni svi relevantni dokumenti u posjedu Društva i to:

· Ugovor o zakupu ( prevod i engleska verzija);

· Aneksa I Ugovora o zakupu ( prevod i engleska verzija);

· Izvještaj o obavljanju ugovorenih procedura  - CROWE MNE DOO;

· Korespodenciju između HG ,,Budvanska rivijera” a.d. Budva i ,,Adriatic Prperties” doo Budva.

· Protokol o rješavanju spornih pitanja u vezi obračuna obrtne rente;

· Posljedice prenosa predmeta zakupa na prava i obaveze iz važećeg Ugovora o zakupu PWC;

· Obaveze zakupca po osnovu plaćanja PDV-a na zakupninu, te prava zakupodavca po osnovu obračuna i naplate prometne rente – PWC.

Prilozi:

· Zahtjev broj 01-300/1 od 28.10.2020.godine Advokatskoj kancelariji ,,Antunović & Milošević“ iz Podgorice,

· Pravno mišljenje advokatske  kancelariji ,,Antunović – Milošević” iz Podgorice zavedeno pod brojem 04-322/1 od 01.12.2020.godine.
Nakon dostavljenog mišljenja advokatske  kancelariji ,,Antunović – Milošević” iz Podgorice, izvršni direktor Društva upoznao je Odbor direktora koji je usvojio zaključak broj 02-407/1 od 28.12.2020.godine da se upozna Revizorski odbor Društva i da isti da stručno mišljenje.

Prilog:

· Zaključak broj 02-407/1 od 28.12.2020.godine.

Zadužen je  Revizorski odbor Društva da izvrši analizu: 
· Pravnog mišljenja advokatske  kancelariji ,,Antunović – Milošević” iz Podgorice zavedeno pod brojem 04-322/1 od 01.12.2020.godine;
· Izvještaja o obavljanju ugovorenih procedura  - CROWE MNE DOO;

· Korespodencije između HG ,,Budvanska rivijera” a.d. Budva i ,,Adriatic Properties” d.o.o. Budva;

· Protokola o rješavanju spornih pitanja u vezi obračuna obrtne rente;

· Posljedica prenosa predmeta zakupa na prava i obaveze iz važećeg Ugovora o zakupu PWC;

· Obaveza zakupca po osnovu plaćanja PDV-a na zakupninu, te prava zakupodavca po osnovu obračuna i naplate prometne rente – PWC.

Istim Zaključkom obavezan je  Revizorski odbor Društva da nakon izvršene analize naprijed navedene dokumentacije upozna Odbor direktora o izvršenoj analizi i aktivnostima koje je eventualno potrebno preduzeti.

Revizorski odbor Društva dostavio je Mišljenje  i preporuke Odboru direktora povodom analize dostavljene dokumentacije broj 04-126/1 od 29.03.2021.godine.

Prilog:

· Mišljenje  i preporuke Odboru direktora povodom analize dostavljene dokumentacije broj 04-126/1 od 29.03.2021.godine.
Odbor direktora ,,Sveti Stefan hoteli” a.d. Budva na sjednici održanoj 12.05.2021.godine donio je Zaključak broj 02-203/1 kojim se zadužuje izvršni direktor Društva da u skladu sa mišljenjem i preporukama Revizorskog odbora dostavi Ministarstvu finansija zahtjev za stručno mišljenje – tumačenje odredbi Ugovora o zakupu broj 04/1-311 od 31.01.2007.godine, kao i  Aneksa broj 1 Ugovora o zakupu broj 04/1-9 od 05.01.2013.godine.

Izvršni direktor društva dana 25.05.2021.godine dostavio je Ministarstvu finansija i socijalnog staranja Zahtjev da na osnovu dostavljene dokumentacije Ministarstvo da  stručno mišljenje koje se odnosi na:

· Tumačenje obračuna obrtne rente;

· Tumačenje obaveze  plaćanja i obračuna PDV- a;

· Obaveze zakupca po osnovu plaćanja PDV-a na zakupninu, te prava zakupodavca po osnovu obračuna i naplate prometne rente;

· Tumačenje obaveze dostavljanja činidbene garancije kao i bankarske garancije   ( član 43.1 i 43.2);

U prilogu Zahtjeva dostavljena je sljedeća dokumentacija:

· Ugovor o zakupu 04/1-311 od 31.01.2007.godine (prevod);

· Aneksa broj 1 Ugovora o zakupu  broj 04/1-9 od 05.01.2013.godine (prevod);

· Protokol o rješavanju spornih pitanja u vezi obračuna obrtne rente;

· Korespodenciju između HG ,,Budvanska rivijera” a.d. Budva i ,,Adriatic Prperties” doo Budva.

· Obaveze zakupca po osnovu plaćanja PDV-a na zakupninu, te prava zakupodavca po osnovu obračuna i naplate prometne rente – PWC.

· Posljedice prenosa predmeta zakupa na prava i obaveze iz važećeg Ugovora o zakupu PWC;

· Izvještaj o obavljanju ugovorenih procedura  - CROWE MNE DOO;

· Pravno mišljenje advokatske  kancelariji ,,Antunović – Milošević” iz Podgorice zavedeno pod brojem 04-322/1 od 01.12.2020.godine;

· Zaključak Odbora direktora broj 02-407/1 od 28.12.2020.godine;

· Mišljenje Revizorskog odbora i preporuke Odboru direktora povodom analize dostavljene dokumentacije broj 04-126/1 od 29.03.2021.godine;

· Zaključak odbora direktora broj 02-203/1 od 12.05.2021.godine.

Društvo se obratilo Zahtjevom za stručno mišljenje broj 01-403/2 od 10.08.2021.godine advokatu Petru Mrdaku iz Podgorice, advokatu koji je specijalizovan za oblast poreskog prava.
Od advokata Petra Mrdaka je zatraženo da dostavi stručno mišljenje - tumačenje obaveze plaćanja i obračun PDV-a (obaveze plaćanja po osnovu PDV-a i za zakupca i za zakupodavca) u skladu sa Zakonom o porezu na dodatu vrijednost i Ugovorom o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” kao i Aneksa I Ugovora o zakupu.

U prilogu je dostavljeno:

· Ugovor o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” (prevod);

· Aneksa I Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan” i ,,Miločer” (prevod).

Prilozi:

· Zahtjev za stručno mišljenje broj 01-403/2 od 10.08.2021.godine advokatu Petru Mrdaku iz Podgorice,

· Pravno  mišljenje advokata Petra Mrdaka iz Podgorice broj 04-424/2 od 19.08.2021.godine koje se odnosi na tumačenje obaveze plaćanja i obračuna PDV-a (obaveza plaćanja po osnovu PDV-a i za zakupca i za zakupodavca) u skladu sa Zakonom o porezu na dodatu vrijednost i Ugovorom o zakupu hotela ,,Sveti Stefan“ i ,,Miločer“ kao i Aneksa I Ugovora  o zakupu hotela ,,Sveti Stefan“ i ,,Miločer“, kao i obračuni PDV-a na zagarantovanu rentu broj 04-424/3 od 19.08.2021.godine i broj 04-424/3-1 od 19.08.2021.godine.
Odbor direktora ,,Sveti Stefan hoteli” a.d. Budva na sjednici održanoj 27.08.2021.godine donio je Zaključak kojim se konstatuje se da je Odbor direktora upoznat sa pravnim mišljenjem advokata Petra Mrdaka iz Podgorice broj 04-424/2 od 19.08.2021.godine koje se odnosi na tumačenje obaveze plaćanja i obračuna PDV-a (obaveza plaćanja po osnovu PDV-a i za zakupca i za zakupodavca) u skladu sa Zakonom o porezu na dodatu vrijednost i Ugovorom o zakupu hotela ,,Sveti Stefan“ i ,,Miločer“ kao i Aneksa I Ugovora  o zakupu hotela ,,Sveti Stefan“ i ,,Miločer“, kao i Zaključak da se dostavi kompletna informacija Vladi Crne Gore i Ministarstvu ekonomskog razvoja na dalji postupak i odlučivanje.

Odbor direktora je stava, na osnovu analize pravnog mišljenja dvije advokatske kancelarije (Petra Mrdaka iz Podgorice i Antunović & Milošević iz Podgorice), da se na iznos zakupnine koji iznosi 1.120.000,00 eura obračunava PDV, da se takav obračun dostavlja zakupcu za naredni kvartal, te da se organizuje Skupština akcionara Društva koja će donijeti odgovarajuću odluku zbog pravnih posljedica koji ovakav način obračuna može proizvesti (sudski spor).
Takođe  Ministarstva finansija i socijalnog  staranja dostavilo je Odgovor  broj              04-11462/1 od 24.08.2021.godine koji je dostavljen ,,Sveti Stefan hoteli" a.d. Budva dana 26.08.2021.godine i zaveden pod  brojem 04-431/1.

Prilog:

· Odgovor Ministarstva finansija i socijalnog  staranja  broj 04-11462/1 od 24.08.2021.godine
Iz pravnog mišljenja  advokat Petra Mrdaka kao i dopisa – odgovora Ministarstva finansija i socijalnog staranja u najkraćem proističe:

TUMAČENJE OBAVEZE OBRACUNA I PLAĆANJA PDV NA RENTU-ZAKUPNINU

              Odredbom člana 1.22 Ugovora, definisana je zagarantovana renta (zakupnina) u iznosu od 1.600.000,00 eura, koja odredba je izmijenjena odredbom člana 1.4.Aneksa I, tako da  zagarantovana renta od 01.01.2013.godine  iznosi 1.120.000,00 eura. Odredbom člana 2.2.1.Ugovora određeno je, da je zagarantovana renta plativa u jednakim mjesečnim ratama, dok je odredbom člana 6.1.Aneksa ta odredba izmijenjena, tako da je određeno da preliminarna (zagarantovana) renta je plativa u jednakim kvartalnim ratama u iznosu od 280.000,00 eura unaprijed.
Odredbom člana 6.1 Ugovora o zakupu određeno je, da će zakupac platiti i nadoknaditi zakupodavcu sve naknade i poreze, pri čemu je isključena obaveza plaćanja onih poreza koji proizilaze iz zakupodavčevih vlasničkih prava nad imovinom ili rentom. Odredbom člana 6.2 Ugovora o zakupu ugovoreno je, da je zagarantovana zakupnina   NETO iznos za  zakupodavca tokom roka zakupa. Odredbom člana 25.2 Ugovora, određeno je da je obaveza Zakupodavca da plaća PDV na Preliminarnu rentu, Zagarantovanu rentu i Obrtnu rentu .

Članom 13 stav 1. Zakona o PDV-u propisano je da je „poreski obveznik svako lice koje na bilo kojem mjestu obavlja bilo koju poslovnu djelatnost iz stava 2 ovog člana, bez obzira na namjenu ili ishod te djelatnosti”.  Stavom 2. istog člana između ostalog propisano je da „ Pod poslovnom djelatnošću u smislu stava 1. ovog člana, podrazumijeva se i korištenje materijalne i nematerijalne imovine (imovinskih prava) u svrhu trajnog ostvarivanja prihoda” . Iz citiranih odredbi člana 13. Zakona o PDV jasno se vidi, da  privredno društvo „Sveti Stefan hoteli” a.d. Budva u  (u daljem tekstu:Zakupodavac), ostvaruje trajne prihode od izdavanja u zakup hotela  privrednom drustvu „Ariatic Properties ” d.o.o  iz Budve (u daljem tekstu :Zakupac) za vrijeme  roka zakupa, a koje vrijeme prema članu 1.3.Aneksa  je 42 godine, računajuci od dana stupanja na snagu Aneksa, tj.od 01.01.2013.godine, te da je po tom osnovu Zakupodavac OBVEZNIK PDV-a.

Članom 18. stavom 1 i 2. Zakona o PDV propisano je da ” PDV se obračunava u trenutku isporuke proizvoda, odnosno  izvršenih usluga, a da se smatra da proizvod isporučen odnosno usluga izvršena u trenutku izdavanja računa (fakture)”, dok je članom 20. stav 1.istog zakona propisano da „Osnovica PDV je sve sto predstavlja plaćanje koje je poreski obveznik primio ili će primiti od kupca, naručioca ili trećeg lica za izvrsšeni promet proizvoda, odnosno usluga, uključujući i subvencije koje su neposredno povezane sa cijenom tog prometa, osim PDV, ako ovim zakonom nije drukčije odredjeno”. Znači ovako utvrđena osnovica predstavlja NETO osnovicu na koju se primjenom opšte poreske stope (član 24.Zakona o PDV), vazeće u momentu izdavanja računa, obračunava PDV. Jedino se obračun PDV na plaćeni avans (bruto naknadu) obračunava preračunatom stopom (član 18.stav 4.Zakona o PDV i član 76. Pravilnika o primjeni Zakona o PDV).
Iz citiranih odredbi Ugovora i Aneksa I, može se zapaziti određena kolizija između odredbe 6.1.i 25.2.Ugovora, kojima se isključuje Zakupac od obaveze plaćanja PDV na rentu i odredbe člana 6.2.kojom je određeno da zakupnina predstavlja NETO iznos za Zakupodavca za rok trajanja zakupa. Takođe se može zapaziti da su sve odredbe Ugovora i Aneksa I, a koje tretiraju PDV , u koliziji sa citiranim odredbama Zakona o PDV i kao takve ne mogu imati nikakv uticaj na određivanje poreskog činjenicnog stanja i to: poreskog obveznika, nastanka poreske obaveze, poreske osnovice, poreske stope, poreskih oslobađanja, izdavanje PDV računa i načina obračuna i plaćanja PDV, jer je su ove činjenice propisane zakonom i one se ne mogu pravnim poslom (Ugovorom) mijenjati. Stoga, prava i obaveze Zakupodavca i Zakupca  po osnovu PDV su sledeća:

PRAVA I OBAVEZE ZAKUPODAVCA

1. Pravo  i obaveza je Zakupodavca da u skladu sa Ugovorom i Aneksom I, Zakupcu kvartalno izdaje PDV racun unaprijed , (na početku a ne na kraju kvartala) sa obračunatim PDV, primjenom opšte poreske stope , na osnovicu  koju čini iznos od ¼ Zagarantovane  zakupnine.

2. Zakupodavac je dužan da u svoju poslovnu evidenciju, izdati PDV račun evidentira i to u knjigu izlaznih faktura (KIF).

3. Zakupadavac je dužan da na osnovu knjige ulaznih faktura (KUF) i knjige izlaznih faktura (KIF) sačini PDV prijavu i istu dostavi poreskom organu do 15-og u mjesecu za predhodni mjesec.

4.Zakupodavac je dužan, da istovremeno sa predajom poreske prijave, obračunati PDV iz prijave plati,  na odgovarajući račun poreskog organa.

PRAVA I OBAVEZE ZAKUPCA

1. Zakupac je dužan, da u svoju poslovnu evidenciju, primljeni PDV račun evidentira i to u knjigu ulaznih faktura (KUF) i  račun u cjelosti plati  Zakupodavcu u zakonskom roku ( 8 dana od dana prijema računa);

2. Zakupac je dužan, da na osnovu knjige ulaznih faktura (KUF) i knjige izlaznih faktura (KIF) sačini PDV prijavu i istu dostavi poreskom organu do 15-og u mjesecu za predhodni mjesec.

3. Ako Zakupac, koji je u sistemu PDV, a zakupljenu imovinu koristi u svrhu obavljanja registrovane djelatnosti, primi račun od Zakupodavca koji je takođe u sistemu PDV, tada Zakupac ostvaruje pravo na odbitak predporeza. Znači Zakupac ima pravo na povraćaj plaćenog PDV pod uslovima propisanim članom 37.stav 1.Zakona o PDV.

ANALIZA DOSADASNJEG NAČINA OBRAČUNA PDV

Na osnovu kazivanja odgovornih lica klijenta, obračun i plaćanje PDV se vrši na isti način od početka primjene Ugovora. Tako sadašnji obračun i plaćanje PDV čini kontinuitet, koji je preuzet od pravnog predhodnika klijenta Hotelske grupe ,,Budvanska rivijera” a.d. Budva, a to je period od 01.10.2019.godine do danas. Uvidom u fakture-račune izdate u 2019 i 2020.godini od strane klijenta zaključuje se:

- da je cijelo vrijeme primjene Ugovora  i Aneksa I, poreski obveznik PDV bio Zakupodavac sto je u sladu sa Zakonom o PDV.

- da je Zakupodavac kvartalno Zakupcu izdavao PDV račun, u kojem je osnovicu za obracun PDV činila ¼ garantovane zakupnine u bruto iznosu, što nije u skladu sa Zakonom o PDV, a ni sa članom 6.2.Ugovora.

- kako je u bruto osnovici sadrzan i PDV, to je njegov obračun vršen preracunatom stopom, tako da su finasijski efekti i po državu i po Zakupodavca vrlo negativni, radi smanjenja osnovice, odnosno manje obračunatog PDV, te podcijenjenih prihoda zakupodavca i manje obracunatog poreza na dobit pravnih lica.

- Znači, PDV je plaćao Zakupodavac što je u skladu sa Zakonom, ali usled nepravilno vršenog obračuna i pogrešno izdavanog računa Zakupcu, izdati računi za Zakupodavca su izlazni i on nije imao pravo na odbitak predporeza.

Detaljni efekti sadašnjeg obračuna PDV i obračuna u skladu sa zakonom prikazani su u tabeli koja je sastavni dio ovog mišljenja.

Na osnovu svega navedenog od strane advokata Petra Mrdaka dato je sledeće:

                                                                  M I Š LJ E NJ E 

1. Odredbe Ugovora i Aneksa I koje se odnose na PDV, nijesu smetnja da se obracun PDV-a u konkretnom slučaju vrši po Zakonu o PDV, te da Zakupodavac i Zakupac u cjelosti ostvaruju svoja prava i izvršavaju svoje obaveze propisane zakonom.

2. Sadašnji obračun poreza je pogrešan u dijelu poreske osnovice, stoga sadašnju praksu treba napustiti, tako sto ce poreska osnovica propisana Aneksom I predstavljati neto naknadu, na koju primjenom opšte poreske stope treba obračunati PDV u računu koji se dostavlja Zakupcu.

3. Treba preispitati sve efekte dosadasnjeg načina obračuna PDV na stanje poslovne evidencije i ukupno poslovanje Zakupodavca i Zakupca, a posebno u odnosu na bilansno stanje i obračun Poreza na dobit, kao i druge efekte date u napomenama u tabeli.

4. Zakupac može, pod uslovima iz clana 37.stav 1. Zakona o PDV, da koristi pravo na odbitak PDV kao ulaznog, a koji je platio Zakupodavcu po dostavljenom računu. 

Na osnovu izloženog odlučeno je kao u izreci ove Odluke.
                                                                                  Predsjedavajući

                                                                                   Skupštine akcionara
                                                                                    Nikola Plamenac
                                                                                        ..........................................................
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