B&B
VISJA STROKOVNA SOLA

Diplomsko delo visjeSolskega strokovnega Studija
Program: Ekonomist
Modul: Rac¢unovodja — racunovodstvo za gospodarstvo

OBDAVCITEV NEPREMICNIN V
STECAJNEM POSTOPKU

Mentor: Peter Zdravje, univ. dipl. ekon. Kandidatka: Sabina Kuzmi¢
Lektorica: Ana Peklenik, prof. slov.

Kamnik, november 2014



ZAHVALA

Zahvaljujem se mentorju Petru Zdravju, univ. dipl. ekon., za pomo¢ in nasvete pri
izdelavi diplomskega dela.

Zahvaljujem se tudi lektorici Ani Peklenik, ki je mojo diplomsko nalogo jezikovno in
slovni¢no pregledala.

Zahvaljujem pa se predvsem svoji mami Fani, ki mi je pomagala pri varstvu sina, da
sem lahko zakljuCila Solanje, ter podjetju, v katerem sem zaposlena, da me je
spodbudilo k izobrazevanju in mi omogocilo vpis na visjo strokovno 3olo.



IZJAVA

»Studentka Sabina Kiizmi¢ izjavliam, da sem avtorica tega diplomskega dela, ki
sem ga hapisala pod mentorstvom Petra Zdravja, univ. dipl. ekon.«

»Skladno s 1. odstavkom 21. ¢lena Zakona o avtorski in sorodnih pravicah
dovoljujem objavo tega diplomskega dela na spletni strani Sole.«

Dne Podpis:




POVZETEK

Diplomsko delo je usmerjeno predvsem v predstavitev steCajnega postopka s
problematiko obdavcitve nepremicnin, funkcije ste€ajnega upravitelja, njegovih
temeljnih nalog in pristojnosti, med katere sodi tudi prodaja premoZenja v meri, ki
omogoca pokritje vseh stroskov ste€ajnega postopka in poplacilo upnikov v stec€aju.

Na primeru je prikazana prodaja nepremi¢nega premoZzenja ste€ajnega dolznika, saj
v praksi v vec¢jem delu le prodaja nepremi¢nin omogoc¢a poplacilo upnikov, medtem
ko je v primeru prodaje premi¢nin to manj verjetno. Specifika primera nam je
omogocala opis reSitve prakticnega primera, ki je upravitelja vzpodbujal k
posvetovanju z racunovodsko sluzbo, ki opravlja finanéno-raunovodska opravila za
ste€ajnega dolznika.

Primer nam omogoca temeljit opis vseh zakonskih dolo¢b, obveznosti, predpisov in
stopenj obdavcitev v ste€ajnem postopku. Hkrati nam lahko sluzi tudi kot dober vir
informacij pri sooCanju s podobno problematiko. Ugotovili smo, da se tovrstnih
postopkov ne da posploSevati, ampak se je treba pri njihovem vodenju drzati vseh
zakonskih dologil, pri tem pa, da se izognemo moznim dilemam, uporabiti tudi
dostopne moznosti posvetovanja.

KLJUCNE BESEDE

- stecajni postopek
- nepremicnine

- davéni zavezanec
- davéna stopnja

- dav¢na osnova



SUMMARY

The thesis is focused primarily on the presentation of bankruptcy with the problem of
taxability of real estate, the functions of an Insolvency Practitioner (Bankruptcy
Trustee), its basic functions and responsibilities, which include the sale of assets to
the extent that allows to cover the bankruptcy proceeding costs and the payment of
creditors.

The example shows the sale of real estate in a bankruptcy proceeding, because in
reality, only the sale of real estate allows a repay of creditors, what is less likley by
the sell-out of other company assets. The specifics of the example have allowed us
to describe a practical problem, that encouraged the Insolvency Practitioner to
consult with the accounting company that managed the accounts of the debtor.

The example allows us a thorough description of all statutory provisions,
obligations,regulations and levels of taxation in bankruptcy proceedings. At the
same time it can serve as a good source of information when dealing with similar
problems. We have discovered that bankruptcy proceedings can not be generalized,
but it is necessary to use all necesary means to ensure a positive solution of
dilemas that can occure in the process.
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1 UvoD

1.1 PREDSTAVITEV PROBLEMA

Diplomsko delo je usmerjeno predvsem v podrocje problematike obdavCevanja
nepremicnin pri prodaji v ste¢ajnem postopku.

V prvem delu naloge opisujemo in opredeljujemo ZFPPIPP — Zakon o finanénem
poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisiinem prenehanju. Pojasnjujemo,
kaj je ste€ajni postopek, kako poteka prodaja nepremicnin v steCajnem postopku,
kdo jo nadzira in s katerimi problemi se sooCa steCajni upravitelj pri prodaji
nepremicnin, kdo je davCni zavezanec in kako se obraCunava davek pri prodaji
nepremiénin.

V drugem delu obravnavamo, opisujemo in opredeljujemo ZDPN-2 — Zakon o davku
na promet nepremic¢nin, ZDDV-1 — Zakon o davku na dodano vrednost, ZDoh-2 —
Zakon o dohodnini in stopnje obdav€evanja, ki se uporabljajo pri prenosu lastninske
pravice s pravne osebe na novo pravno ali fizicno osebo. Stopnje obdavditve
nepremicnin so graficno prikazane.

V tretiem delu na primeru iz prakse prikazujemo, kako poteka prodaja nepremicnin
na javni drazbi, kako je lahko stopnja obdav€itve nepremicnine, ki je predmet
prodaje, razlicna glede na to, kdo je konéni kupec, in poskusamo odgovoriti na
vprasanje, zakaj pride do take situacije in kako ravnati, da bo obdavc¢itev v skladu z
zakonom in nesporna tako za prodajalca kot za kupca.

V Cetrtem, zadnjem delu pa obravnavamo pojem etike in pojasnimo, kako se
steCajni upravitelji z njo soocajo.

1.2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKE NALOGE

Namen diplomskega dela je predstavitev prodaje nepreminin v ste€ajnem
postopku, priprave na prodajo, potek prodaje do prenosa lastninske pravice na
kupca, predstavitev razlicnih obdavCitev glede na status kupca in izjeme pri
obdavcitvi glede na vrsto steCajnega postopka.

Cilj diplomskega dela je prikaz €lenitve davénih stopenj pri prodaji nepremicnin in
poudarjanje pomena poznavanja razlicnosti davCne zakonodaje v steCajnem
postopku, veljavne za pravne in fizicne osebe. To diplomsko delo bo v danem
obsegu lahko sluzilo kot vir informacij upravi€encem v ste€ajnih postopkih.
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1.3 PREDSTAVITEV OKOLJA

Opis primera v diplomskem delu zajema nepremic¢nino, ki v naravi predstavlja
poslovni prostor. Nepremicnina je predmet prodaje na javni drazbi v ste€ajnem
postopku, zato je pred njeno prodajo treba preveriti; na kakSen nacin je ste€ajni
dolznik nepremicnino pridobil v last, ugotoviti stopnjo obdavcitve, po kateri bo
nepremicnina, ki bo prodana v ste¢ajnem postopku, obdav€ena glede na kon¢nega
kupca ter moznosti uveljavljanja predkupne pravice. Specifika opisanega primera
nosi za posledico dilemo o tem, kako bo obdavéena nepremicnina pri prodaji. Ob
zaCetku ste€ajnega postopka upravitelj ni seznanjen, kako je ste€ajni dolznik
nepremicnino pridobil v last in posest in tudi ne ve, kdo bo kupec nepremiénine v
ste€ajnem postopku. Ali bo to fiziCna ali pravna oseba z ali brez identifikacijske
Stevilke za davek na dodano vrednost (v nadaljevanju DDV). Zaradi nastale dav¢ne
dileme smo bili prisilieni poiskati dodatne informacije pri raCunovodski sluzbi.
Predpostavke primera temeljijo na zakonskih dolo¢bah, ki so veljale v ¢asu prodaje
te nepremicnine na obmocju Slovenije.

1.4 PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

Problem, ki ga izpostavljamo v diplomski nalogi, je kompleksnost obdavcitve
nepremicnin v ste€ajnem postopku. Gre za zapleteno zadevo, ki zahteva dobro
poznavanje slovenske davCne zakonodaje. Pri tem nas omejuje hitra menjava
zakonodaje na tem podrocju. Zato v diplomskem delu navajamo podatke glede na
trenutno veljavno zakonodajo v Sloveniji.

V diplomskem delu bomo preverili, ali pomanjkanje raCunovodske dokumentacije, ki
se nanasa na obdobje pred zaletkom steajnega postopa, lahko oteZi upraviteljevo
delo, ko gre za dolocitev viSine davCne stopnje, po kateri se bo nepremiénina v
steCajnem postopku prodajala.

Preverili bomo in tudi odgovorili na vprasanje, kako si upravitelj pomaga v
konkretnem primeru in kdo je pristojen za dolo€itev viSine davka pri prodaji
nepremicnin, kadar za dolocCitev viSine upravitelj nima dovolj listinske dokumentacije
in informacij, ki so nujno potrebne za pravilno dolo itev viSine davka.

1.5 METODE DELA

V diplomskem delu so uporabljene naslednje metode:
¢ metoda deskripcije (opisovanje),
e metoda kompilacije (povzemanje razli¢nih domacih in tujih virov),
e empiricna metoda (temelji na izkusnjah).

Sabina Kiizmi¢: Obdav¢éitev nepremicnin v ste¢ajnem postopku stran 2 od 44



B&B — Visja strokovna Sola Diplomsko delo visjeSolskega strokovnega studija

2 STECAJNI POSTOPEK

Ste€ajni postopek ureja Zakon o finanChem poslovanju, postopkih zaradi
insolventnosti in prisiinem prenehanju (Uradni list RS, §t. 126/07, 4/90, 59/09 in
52/10) — ZFPPIPP in njegove novele (v nadaljevanju ZFPPIPP).

ZFPPIPP ureja tri vrste ste€ajnih postopkov (drugi odstavek 5. ¢lena ZFPPIPP):
o stecajni postopek nad pravno osebo,

e postopek osebnega stec€aja in
e postopek steCaja zapuscCine.

Pravne posledice zaCetka steCajnega postopka nastanejo z dnem objave oklica o
zacCetku steCajnega postopka na spletni strani portala AJPES — Agencije Republike
Slovenije za javnopravne evidence in storitve / uradne objave / e-objave v postopkih
zaradi insolventnosti (v nadaljevanju AJPES). Tudi Ce je bil sklep na morebitno
pritoZzbo razveljavljen in je bil v ponovljenem postopku izdan nov sklep o zacetku
steCajnega postopka, veljajo pravne posledice Ze od dne objave prvega sklepa.

Pravne posledice zaletka steCajnega postopka obravnava oddelek 5.3 ZFPPIPP.

Stecajni postopek je posebna vrsta sodnega postopka. Vodi se zoper dolznika, ki ni
ve€ sposoben donosno poslovati in izpolnjevati svojih obveznosti do upnikov, kar
pomeni, da s ste€ajnim postopkom preneha delovati predvsem zato, ker s svojim
premozenjem ne more upnikom trajno in v celoti poplacati vseh svojih obveznosti.

Cilj steCajnega postopka je unov&enje celotnega dolznikovega premozenja zaradi
poplacila upniskih terjatev (Kebri¢, 1995, str. 53).

SteCajni postopek je najslabda oblika poplacila upnikov. Posledice steCaja so:
prenehanje poslovnega subjekta, likvidacija premozenja in izbris poslovnega
subjekta iz sodnega registra.

Najpogostejsi ekonomski razlogi ste€aja so (Kranjc, 1992, str. 184):
e nesposobnost povecati prodajo,
e nezmoznost izterjave pladil,
e nezmoznost obdelovanja stroskov,
e previsoke obrestne mere,
e nesposobnost menedZzmenta,
e nepripravljenost upnikov, da finanéno podprejo potrebe dolznika ter
e nesposobnost upnika in dolZnika, da bi sama razreS8ila medsebojni konflikt.
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2.1 NAMEN STECAJNEGA POSTOPKA

Stecaj je poleg nekaterih drugih oblik prenehanja pravne osebe® edini nacin
prenehanja pravne osebe, ki je nadzorovan s strani sodiS¢a. Pravna oseba se po
konCanem ste€ajnem postopku izbriSe iz sodnega registra in s tem preneha njena
pravna subjektiviteta. Smisel in posledica uvedbe steajnega postopka pa je
prezadolZenost® pravne osebe oziroma njena nelikvidnost,® ko ne more veé tekoce
poravhavati svojih obveznosti do upnikov, ko tudi z drugimi ukrepi finan¢nega
prestrukturiranja ni bilo mogo€e zagotoviti zadosti kapitala in so vse obveznosti
druzbe vedje od vsega njenega premozenja, ki sluzi poplacilu terjatev. Do takega
stanja obi¢ajno ne pride ¢ez no¢, zato je nujno spremljanje zadolzenosti podjetja z
modelom finanéno posredniSkega poloZaja. Pri tem moramo seveda paziti na
pravilno ugotovitev vzrokov poslabSanja. Na poslabSanje stopnje zadolZzenosti
namre¢ ne vpliva boljSe ali slabSe plaevanje kupcev ali dobaviteljev ali dodatno
najemanje posaijil, temvec le rast zalog in osnovnih sredstev ter zmanjSanje kapitala
(Bergant, 2008, str. 18).

Da pa nekateri upniki v tem ¢asu ne bi bili favorizirani, drugi pa oSkodovani, so
zakoniti zastopniki poslovnega subjekta oziroma pravne osebe dolZzni predlagati
uvedbo steCajnega postopka, saj v nasprotnem primeru lahko osebno odgovarjajo
upnikom, ki v ste€ajnem postopku niso bili v celoti ali pa delno poplac¢ani.

Smisel uvedbe ste€ajnega postopka in njegovega vodenja je torej predvsem ta, da
so vsi upniki pravne ali fizilne osebe, ki je v ste€aju (v nadaljevanju steCajnega
dolznika), enako obravnavani in da so vsi poplacani v enakem odstotku glede na
svojo prijavlieno in priznano terjatev. lzjema so zavarovane, prednostne in
podrejene terjatve, ki jih bomo predstavili v nadaljevanju.

2.2 ZACETEK STECAJNEGA POSTOPKA

O zadetku stedajnega postopka odlogi pristojno sodi¢e* na predlog upraviéenega
predlagatelja. UpraviCeni predlagatelji zaCetka steCajnega postopka so (231. ¢l.

ZFPPIPP):

e dolznik,

! Druge oblike so: redna likvidacija druzbe, kjer premoZenje druzbe ob prenehanju druzbe
zadoS&a za poplacilo vseh njenih terjatev, izbris iz sodnega registra na podlagi ni¢nostne
sodbe in izbris iz sodnega registra brez likvidacije v posebnih primerih.
? PrezadolZenost podjetja pomeni, da je trajni kapital negativen, saj je nepokrita izguba
g)odjetja vi§ja od njegovega kapitala (Bergant, 2008, str. 18).

Nelikvidnost podjetja pomeni, da podjetje ne more sproti poravnavati svojin obveznosti.
* Za odloganje v postopku zaradi insolventnosti nad pravno osebo ali podjetnikom in
zasebnikom je pristojno okrozno sodiS€e, na obmocju katerega ima insolventni dolznik svoj
sedez.
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e 0sebno odgovorni druzbenik® dolznika,

o upnik, ki verjetno izkaze svojo terjatev do dolznika, proti kateremu predlaga
zaCetek postopka in okolis¢ino, da dolznik zamuja s placilom te terjatve za
vec€ kot dva meseca,

e javni jamstveni, prezivninski in invalidski sklad Republike Slovenije, ki
verjetno izkaze terjatve delavcev do dolznika, proti kateremu predlaga
zacetek postopka in okolis¢ino, da dolznik zamuja s plaCilom teh terjatev za
vec kot dva meseca.

Predlog, ki ga vloZi eden izmed zgoraj navedenih upravi¢encev, mora vsebovati
(232. ¢l. ZFPPIPP):
¢ identifikacijske podatke o dolzniku,
e opis dejstev in okolis€in, iz katerih izhaja, da je dolZznik postal insolventen, in
dokaze o teh dejstvih,
e zahtevek, da sodiS¢e nad dolZznikom zaéne stecajni postopek.

Ce je predlagatelj zadetka stedajnega postopka dolznik sam ali njegov osebno
odgovorni druzbenik, mu skladno s 3. odstavkom 232. ¢lena ZFPPIPP ni treba
opisati dejstev in okoliS¢in, iz katerih izhaja, da je postal insolventen. DolZniku tudi ni
treba predloziti dokazov, ki bi potrjevali njegovo insolventnost.

Domnevo insolventnost dolznika lahko izpodbija samo druzbenik dolznika ali
dolznik, Ce je predlog za zaletek steCajnega postopka vlozZil njegov osebno
odgovorni druzbenik. Dolznik ali druzbenik dolznika lahko izpodbija domnevo
insolventnosti s pritozbo proti sklepu o zaCetku steCajnega postopka, ki ji mora
priloZiti dokaze o tem, da dolZnik ni insolventen (234. ¢l. ZFPPIPP). To pomeni, da
mora nasprotna stranka, ki ne Zeli, da gre dolznik v steaj, sama dokazati, da niso
izpolnjeni pogoji za zaCetek ste€ajnega postopka nad dolZznikom.

Ce je predlog za zadetek stedajnega postopka vloZil upnik, mora sodi§ée dolzniku v
treh delovnih dneh po prejemu dolznikove pritoZzbe vro€iti upnikov predlog za
zacetek ste€ajnega postopka in ga opozoriti na pravne posledice, ¢e ne bo odgovoril
na upnikov predlog. Dolznik lahko v 15 dneh po prejemu upnikovega predloga za
zacetek steCajnega postopka ugovarja, da ni insolventen ali da upnikova terjatev ne
obstaja. Ce dolznik poda izjavo, da z upnikovim predlogom za zadetek ste¢ajnega
postopka soglasa, ali ¢e v 15 dneh po prejemu upnikovega predloga ne vlozi
ugovora ali zahteve za odlozitev odloCanja o uvedbi steCajnega postopka, velja, Ce
se ne dokaze drugace, da je dolznik insolventen (235. ¢l. ZFPPIPP).

Vsi ostali predlagatelji zaCetka steCajnega postopka nad dolznikom morajo predlogu
priloziti morebitne listinske dokaze o tem, da je dolznik postal insolventen, in dokaz

® Osebno odgovorni druzbenik je druzbenik osebne druzbe ali druge pravne osebe, ki je po
zakonu ali pravilih te pravne osebe odgovoren za njene obveznosti (ZFPPIPP).
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o placilu predujma za kritje zacetnih stroskov ste€ajnega postopka, razen ¢e so po
zakonu opros¢eni zalozitve predujma na podlagi odlocbe o brezplaéni pravni
pomoci®. Po pravilniku o tarifi za odmero nagrade upravitelja v postopkih zaradi
insolventnosti in prisilne likvidacije ter stroskih, do povrnitve katerih je upravitelj v teh
postopkih upraviCen, viSina predujma za steCajni postopek nad pravno osebo ali
samostojnim podjetnikom znaSa 3.374,50 €. V postopku osebnega stecaja ali
steCaja zapuscCine pa viSina predujma znasa 1.954,00 €. Iz predujma se placajo
drugi stroski steCajnega postopka (preusmeritev poste, finanéno-racunovodske
storitve, potni strodki ipd.) v pav8alnem znesku 1.894,00 € (ste¢aj nad pravno osebo
ali samostojnim podjetnikom) ali v pavSalnem znesku 473,50 € (postopek osebnega
stecaja), nadomestilo upravitelju za izdelavo otvoritvenega porodila v visini 1.420,50
€ ter stroski objave stedaja na spletni strani portala AJPES v visini 60,00 €. Ce se
ste€aj zaklju€i brez razdelitve upnikom in ni bil porabljen ves zalozeni predujem, se
preostanek vrne predlagatelju, ki ga je zalozil, ali v proraCun sodid¢a, ki je izdalo
sklep o zaletku ste€ajnega postopka.

Skladno s sedmim odstavkom 233. €lena Zakona o spremembah in dopolnitvah
ZFPPIPP-E (Ur. I. RS, §t. 47/2013) dolznik ni dolzan zaloziti predujma za kritje
zacCetnik strodkov steajnega postopka.

Predlog za zaletek steajnega postopka se lahko umakne do izdaje sklepa o
zacCetku steCajnega postopka.

2.3 VLOGA UPRAVITELJA V STECAJNEM POSTOPKU

Z zaCetkom steCajnega postopka prenehajo pooblastila dolznikovih zastopnikov,
prokuristov in drugih pooblad€encev za =zastopanje dolznika in pooblastila
poslovodstva dolznika za vodenje njegovih poslov. Vsa pooblastila za zastopanje
dolznika in vodenje njegovih poslov iz drugega odstavka 97. ¢lena ZFPPIPP pridobi
upravitelj, ki je bil dolo€en s sklepom o zacCetku steCajnega postopka. Upravitelja
dolodi raCunalniska aplikacija, katere skrbnik je pravosodno ministrstvo.

Za upravitelja je lahko imenovana oseba, ki je vpisana v seznam upraviteljev pri
pravosodnem ministrstvu, ima veljavno dovoljenje za opravljanje funkcije upravitelja
in ima sklenjeno zavarovanje, ki krije njegovo odskodninsko odgovornost za najnizjo
zavarovalno vsoto 150.000,00 € za posamezno leto. SodisCe, ki izda sklep o
zacetku steCajnega postopka, mora biti v seznamu upraviteljev pri njem vpisano kot
sodiSce, pri katerem opravlja svojo funkcijo.

® Za pridobitev odlo¢be je treba na pristojno okrozno sodigée vioZiti prodnjo za dodelitev
brezpla¢ne pravne pomodi, ki ji je treba priloziti izjavo o premozenjskem stanju vlagatelja.

Sabina Kiizmi¢: Obdav¢éitev nepremicnin v ste¢ajnem postopku stran 6 od 44



B&B — Visja strokovna Sola Diplomsko delo visjeSolskega strokovnega studija

Upravitelj z zaCetkom steCajnega postopka prevzame tudi vso odgovornost za
raCunovodske izkaze, izdelane po =zacetku ste€ajnega postopka, kar bomo
podrobneje opisali v hadaljevanju diplomske naloge.

2.3.1 Redno porocilo upravitelja

Upraviteli mora za vsako koledarsko trimesecje pripraviti poro€ilo o poteku
steCajnega postopka. Imenuje se redno porocilo, upravitelj ga mora izdelati za
obdobje, na katero se nanaSa, in predloziti sodiSéu v enem mesecu po koncu
obdobja, na katero se nanasa. Ce je obdobje od zagetka postopka do konca prvega
koledarskega trimeseCja po zacCetku postopka krajSe od enega meseca, mora
upravitelj pripraviti porolilo za obdobje od zaCetka postopka do konca drugega
koledarskega trimesecja po zaCetku postopka.

Redno porocilo upravitelja mora za obdobje, na katero se nana$a, vsebovati (295.
Clen ZPPIPP):
e opis poslov in drugih dejanj, ki jih je opravil upravitelj,
¢ stanje unovéene ste€ajne mase ob zaCetku in koncu obdobja,
e viSino prihodkov od upravljanja steCajne mase, raz€lenjeno po vrstah
prihodkov,
¢ viSino stroSkov ste€ajnega postopka, raz¢lenjeno po vrstah strodkov,
e podatke o vrednosti steCajne mase, ki $e ni unov€ena, in o premozeniju, Ki jo
sestavlja,
e druge podatke, potrebne za presojo:
o ali upravitelj opravlja dejanja v skladu z nacrtom poteka steCajnega
postopka in
o ali so stroski, vkljuCeni v predracun stroskov ste€ajnega postopka, po
vrsti ali obsegu Se potrebni ali zadostni za izvedbo dejanj, ki jih je
treba opraviti v ste€ajnem postopku.

2.3.2 Prijava in preizkus terjatev

V ste€ajnem postopku mora upnik prijaviti svojo terjatev do insolventnega dolznika v
treh mesecih po objavi oklica o zaCetku steCajnega postopka (drugi odstavek 59.
¢lena ZFPPIPP). Ce je steéajni postopek nadaljevanje prisilne poravnave in so
upniki svoje terjatve prijavili ze v postopku prisilne poravnave, jim tega ni treba storiti
ponovno. Ta rok pa ne velja za prijavo terjatve v postopek osebnega steCaja, saj rok
za prijavo terjatve v postopek osebnega stedaja ni prekluziven’. Upniki lahko ves
Cas do konca preizkusne dobe (najve¢ 5 let) vlagajo svoje prijave terjatev v
postopek osebnega steCaja

" Prekluzivni ali zamudni rok doloéa éas, v katerem mora biti opravijeno dejanje. Ce se je rok
iztekel, dejanje pa ni opravljeno, nastopi zamuda (prekluzija). Stranka tega procesnega
dejanja ne more vec opraviti (pravna pomog).
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ZFPPIPP dolo¢a, da se v ste€ajni postopek lahko prijavi glavnica terjatve, obresti od
dneva zapadlosti glavnice do uvedbe steCajnega postopka in morebitni stroski,
nastali z uveljavljanjem terjatve v sodnem ali drugem postopku pred zacetkom
postopka zaradi insolventnosti. Upnik lahko uveljavlja tudi obresti od zacetka
steCajnega postopka do poplacila, ne more pa uveljavljati stroSkov, nastalih s prijavo
terjatve v stecajni postopek.

Upnik lahko v stecajni postopek svojo terjatev prijavi kot:
e prednostno,
e podrejeno ali
¢ navadno terjatev.

Prednostne terjatve so iz ste€ajne mase poplacane pred ostalimi; mednje Stejemo
naslednje nezavarovane terjatve (21. ¢l. ZFPPIPP):

e place in nadomestila pla¢ za zadnje tri mesece pred zaCetkom postopka
zaradi insolventnosti,

e odskodnine za po8kodbe, ki so povezane z delom pri dolZzniku, in poklicne
bolezni,

e neizplacane odpravnine za prenehanje delovnega razmerja pred zacetkom
steCajnega postopka, ki zaposlenim pripadajo po zakonu, ki ureja delovna
razmerja, vendar najveC v viSini odpravnine, doloene za delavca, ki mu
delodajalec odpove pogodbo o zaposlitvi iz poslovnih razlogov,

e place in nadomestila pla¢ delavcem, katerih delo zaradi zaCetka steCajnega
postopka postane nepotrebno, za obdobje od zaCetka steCajnega postopka
do poteka odpovednega roka,

e odpravnine delavcem, ki jim je upravitelj odpovedal pogodbo o zaposlitvi, ker
je njihovo delo zaradi zaCetka steCajnega postopka ali med postopkom
postalo nepotrebno,

e davki in prispevki, ki jih mora izplaCcevalec obracunati ali placati hkrati z
izplaciliiz 1., 3., 4. in 5. toCke tega odstavka,

¢ nadomestilo za neizrabljen letni dopust za tekocCe koledarsko leto.

V ste€ajnem postopku so prednostne terjatve tudi nezavarovane terjatve za placilo
prispevkov, ki so nastale v zadnjem letu pred zaCetkom ste€ajnega postopka.

V osebnem stecaju pa med prednostne terjatve spadajo tudi terjatve do steajnega
dolznika na podlagi zakonite prezivnine, odSkodnine za S$kodo, nastalo zaradi
zmanjSanja Zivljenjskih aktivnosti ali zmanj8anja ali izgube delovne zmozZnosti ter
odSkodnine za izgubljeno preZivnino zaradi smrti tistega, ki jo je dajal.

Morebitni odpust obveznosti v postopku osebnega ste€aja na prednostne terjatve ne
ucCinkuje.
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Podrejene terjatve so nezavarovane terjatve, ki se na podlagi pravnega razmerja
med dolznikom in upnikom, ¢e postane dolznik insolventen, placajo Sele po plagilu
drugih nezavarovanih terjatev do dolznika (21. &l. ZFPPIPP).

Sodin (2011) navaja, da med podrejene terjatve Stejemo tudi posojila druzbenikov,
dana v €asu, ko bi ti kot dobri gospodarstveniki morali druzbi zagotoviti lastni kapital.
V steajnem postopku ter postopku prisilne poravnave se taka posojila obravnavajo
kot kapital druzbe. Pri poplaCilu terjatve z naslova kapitalskega posojila
posojilodajalec v steCajnem postopku ali postopku prisiine poravnave nima
pravnega polozaja upnika z navadno terjatvijo, temve€ je v pravnem polozaju
imetnika podrejene terjatve.

Navadne terjatve so nezavarovane terjatve, ki niso niti prednostne niti podrejene
(21. ¢l. ZFPPIPP).

Upnik se po ZFPPIPP deli na:
¢ |ocitveni upnik,
e izloCitveni upnik.

Locitveni upnik je tisti, ki si je pridobili pravico do posebnega poplacila iz
dolznikovega premozenja in je svojo terjatev zavaroval z zastavno pravico, pravico
do poplacila ali pridrzno pravico (19., 20., 22. &l. ZFPPIPP).

Izlogitveni upnik ima pravico do izloCitve stvari, ki ne pripada ste¢ajnemu dolzniku,
temveC njemu samemu ali tretjim osebam.

Upniki morajo v ste€ajnem postopku prijaviti svoje terjatve, nastale do dneva
zacCetka steCajnega postopka, ne glede na njihovo zapadlost v placilo, razen tistih,
za katere ZFPPIPP doloc¢a, da se ne prijavijo (296. ¢len ZFPPIPP):

e prednostne terjatve iz 4., 5. in 6. toCke prvega odstavka 21. ¢lena ZFPPIPP,
ta terjatev velja za pravoc€asno prijavljeno z dnem, ko nastane,

o terjatve za placilo davka na podlagi obraduna davka na dan pred zaetkom
steCajnega postopka iz prvega odstavka 291. &lena ZFPPIPP, ta terjatev
velja za pravoCasno prijavlieno z dnem predlozitve obracuna davka
davénemu organu,

e terjatve za plaCilo davka na podlagi obraCuna davka ali popravljenega
obraCuna davka za obdobje pred zaCetkom steCajnega postopka, ki je bil
davénemu organu predlozen po zaCetku steCajnega postopka, ta terjatev
velja za pravoCasno prijavlieno z dnem predlozitve obraCuna davka ali
popravljenega obraCuna davka davénemu organu ter

o terjatve za placilo davka za obdobje pred zatetkom steajnega postopka na
podlagi odloCbe dav€énega organa, izdane po zaCetku steCajnega postopka v
davénem postopku, ki se je zaCel pred zaCetkom steajnega postopka, ta
terjatev velja za pravoc€asno prijavljeno z dnem vrocitve odlo¢be upravitelju.
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Upravitelj se mora v enem mesecu po poteku roka za prijavo terjatev izreci, ali jih
priznava ali prereka, in sicer tako, da sodiS€u predlozi osnovni seznam preizkusenih
terjatev, ki je objavljen na splethem portalu AJPES. Vsak upnik, ki je svojo terjatev
prijavil v steCajni postopek, lahko ugovarja zoper osnovni seznam preizkuSenih
terjatev, in sicer lahko prereka objavljene podatke o svoji terjatvi (ne more pa
ugovarjati iz razloga, ker se ne strinja z odlo€itvijo steCajnega upravitelja o priznanju
njihove terjatve ali pravice), prereka pa lahko tudi terjatve drugih upnikov. Upravitel;
mora na podlagi obvestila sodiS¢a o morebitnih ugovorih proti osnovnemu seznamu
iz 62. Clena ZFPPIPP izdelati popravek osnovnega seznama, ¢e je ugovor upnika
utemeljen, v nasprotnem primeru mora utemeljiti, zakaj vztraja pri prerekanju
terjatve. Ce je bil proti osnovnemu seznamu preizku$enih terjatev viozen ugovor iz
62. ali 63. Clena ZFPPIPP, mora upravitelj sodis€u predloziti dopolnjeni seznam
preizkuSenih terjatev. Po preverbi vseh vloZzenih ugovorov stecajni upravitelj izdela
kon¢ni seznam preizkudenih terjatev, ki je skupaj z izdanim sklepom sodis¢a o
preizkusu terjatev ter loCitvenih in izlo€itvenih pravic objavljen na spletnem portalu
AJPES. Ce prijavijene terjatve oziroma logitvene ali izlogitvene pravice s sklepom o
preizkusu terjatev niso priznane, lahko upnik v roku enega meseca od objave sklepa
vlozi tozbo za ugotovitev obstoja ali neobstoja prerekane terjatve oziroma pravice.

2.3.3 Stecajna masa, njeno upravljanje in unovéenje

Ste€ajna masa je premozenje steCajnega dolznika, ki se v steCajnem postopku
unovCi za kritje strodkov steCajnega postopka in placilo terjatev upnikov (prvi
odstavek 224. Clena ZFPPIPP). Kot navaja Kos (2014), steCajna masa ni neki
poseben pravni institut, temve€ je zbirni izraz, ki se uporablja za premozenje, za
katero veljajo posebna pravila ste€ajnega prava (ZFPPIPP) o tem, kako razpolagati
s steCajno maso, njenim unov€evanjem in upravljanjem ter o namenu porabe
steCajne mase za kritje stroSkov postopka in placilo terjatev upnikov. V ste€ajno
maso vsakega ste€ajnega dolznika, tako pravne kot fizicne osebe, spada tako vse
premozenje, ki ga ima imetnik ob zaCetku steajnega postopka, kot tudi tisto, ki ga
pridobi med trajanjem ste€ajnega postopka. V ste€ajno maso v postopku zapusc&ine
spada vse premozenje zapustnika kot tudi terjatve do dediev iz naslova njihove
odgovornosti za zapustnikove dolgove po 142. ¢lenu Zakona o dedovanju (ZD).

Ste€ajna masa se deli na:
¢ sploSno ste€ajno maso,
e posebne steCajne mase.

V splodno ste€ajno maso spada vse premozenje ste€ajnega dolznika, razen
premozZenja, ki spada v posebne steCajne mase. Posebna steCajna masa pa je
premozenje, ki je predmet loCitvene pravice ali denarno dobroimetje, dosezeno z
unov€evanjem tega premozenja. V zvezi z vsakim premozenjem, ki je predmet
loCitvene pravice, je treba oblikovati posebno ste€ajno maso ter to premozenje voditi
in upravljati lo€eno od premozenja, ki spada v sploSno ste€ajno maso, in lo¢eno od
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premoZenja, ki spada v druge posebne steCajne mase (225. Clen ZFPPIPP).
Posebna steCajna masa je namenjena prednostnemu placilu terjatve, zavarovane z
loCitveno pravico, katere predmet je to premozenje.

Razlikovanje med splosSno ste¢ajno maso in posebnimi ste€ajnimi masami je po
navedbah Kosa (2014) posledica pravnega dejstva, da imajo posamezni upniki na
posameznem premozeniju locitveno pravico.

Razdelitvena masa je unovCeni del ste€ajne mase, namenjen placilu terjatev
upnikov (1. odstavek 226. ¢lena ZFPPIPP). Razdelitvena masa nastaja z
unovCevanjem premozenja steajnega dolznika, ki spada v ste€ajno maso. Denarno
dobroimetje, pridobljeno z unov€enjem tega, se najprej porabi za kritje stro$kov
steCajnega postopka, neporabljeni del pa je namenjen placilu terjatev upnikov.

Splosna razdelitvena masa je denarno dobroimetje, nastalo z unovCevanjem
splodne ste€ajne mase, zmanj$ano za strodke postopka, razen stroskov, ki se krijejo
iz posebnih ste€ajnih mas (2. odstavek 226. ¢lena ZFPPIPP).

Posebna razdelitvena masa je denarno dobroimetje, nastalo z unov€evanjem
posebne steCajne mase, zmanjSano za stroSke v zvezi s tem unovCenjem (3.
odstavek 226. ¢lena ZFPPIPP).

V Cetrtem odstavku 226. ¢lena ZFPPIPP je doloceno, kateri stroski imajo znacilnost
stroSkov v zvezi z unov€enjem posebne ste€ajne mase in se odstevajo pri izracunu
posebne razdelitvene mase. To so:

o stroski ocene vrednosti premoZenja, ki spada v posebno ste€ajno maso, in
stroski izvedbe njegove prodaje,

o davek na promet nepremicnin ali drug davek ali obvezna dajatev, ki jo je
treba placati pri prodaji,

e sorazmerni del nadomestila upravitelju iz 3. toCke Cetrtega odstavka 103.
Clena ZFPPIPP, ki se doloCi v sorazmerju z viSino zneska, ki je predmet
razdelitve posebne ste€ajne mase,

e Ce je predmet posebne steCajne mase onesnazena premicnina ali
nepremicnina, stroSki predpisanega ravnanja z odpadki, ki bremenijo
ste€ajnega dolznika po predpisih o varstvu okolja,

e sorazmerni del:

o nadomestila upravitelju za izdelavo otvoritvenega poroc€ila,

o drugih stroSkov v zvezi z izdelavo raCunovodskih izkazov iz 291.
¢lena ZFPPIPP in

o Ce je sploSna steCajna masa neznatne vrednosti, tudi stroSkov
arhiviranja in drugih stroSkov v zvezi s konCanjem steCajnega
postopka.

2.3.4 lzpodbijanje pravnih dejanj insolventnega dolznika
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Izpodbijanje pravnih dejanj steCajnega dolznika ureja pododdelek 5.3.4 ZFPPIPP.
Obdobje izpodbojnosti je od zaCetka 12 mesecev pred uvedbo ste€ajnega postopka
do zacetka steCajnega postopka. V postopku osebnega ste€aja pa se to obdobje
podaljSa na 3 leta pred uvedbo postopka.

Pravno dejanje se lahko izpodbija pod naslednjimi pogoji (prvi odstavek 271. €&l
ZFPPIPP):

e C&e se zmanjSa Cista vrednost premozenja steCajnega dolznika, tako da
zaradi tega drugi upniki lahko prejmejo placilo svojih terjatev v manjSem
delezu, kot ¢e dejanje ne bi bilo opravljeno,

o (e je oseba, v korist katere je bilo dejanje opravljeno, pridobila ugodnejse
pogoje za placilo svoje terjatve do ste€ajnega dolznika,

o Ce je oseba, v korist katere je bilo dejanje opravljeno, vedela ali bi morala
vedeti, da je dolznik insolventen.

Po navedbah Kruharjeve (2003) morata biti za izpodbijanje dolZznikovih pravnih
dejanj izpolnjeni dve predpostavki, to sta objektivni element (dejanje mora imeti za
posledico neenakomerno ali zmanjSano poplacilo upnikov, kar pomeni, da se je
zaradi izpolnitve obveznosti enemu od upnikov zmanjSalo dolZnikovo premoZenje
oziroma prihodnja ste€ajna masa) in subjektivni element (upnik, v korist katerega je
bilo dejanje opravljeno, je vedel ali bi moral vedeti za dolZznikovo slabo finanéno
stanje).

Zahtevek za izpodbijanje dolznikovih pravnih dejanj se lahko uveljavlja le sodno, v
pravdnem postopku. Za vloZitev izpodbojne tozbe je aktivho legitimiran ste€ajni
upravitelj v imenu ste€ajnega dolznika ali vsak upnik v svojem imenu in za racun
steCajnega dolznika. ToZba se vloZi zoper prejemnika koristi oziroma pravne
naslednike. Ugovor izpodbojnosti zavezovalnega posla je treba uveljaviti z
nasprotno izpodbojno tozbo.

2.3.5 Sestava racunovodskih izkazov v stec¢aju

Upravitelj mora voditi poslovne knjige in sestavljati raCunovodske izkaze ste€ajnega
dolznika v skladu z raCunovodskimi reSitvami za podjetja v ste€aju, ki jih doloCajo
slovenski raCunovodski standardi (v nadaljevanju SRS-1), (3. odstavek 290. ¢l.
ZFPPIPP).

Po Zakonu o gospodarskih druzbah (Ur. I. RS, §t. 33/2011) mora ste€ajni dolznik
sestaviti zaklju¢ne raCunovodske izkaze, to je zaklju¢no bilanco stanja (v
nadaljevanju BS) in zaklju¢ni izkaz poslovnega izida (v nadaljevanju IPIl) po stanju
na dan pred zacetkom steCajnega postopka Obveznost upravitelja pa je sestaviti
davéni obracun na dan pred zacetkom steCajnega postopka z vsebino in v rokih,
dolo¢enih z zakonom, ki ureja davéni postopek. V zvezi z raunovodskimi izkazi pa
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mora upravitelj v &tirih mesecih po zaCetku steCajnega postopka pripraviti tudi
otvoritveno bilanco stanja po stanju na dan zacetka ste€ajnega postopka. Upravitelj
mora ves Cas ste€ajnega postopka tudi sestavljati in davénemu organu predloziti
obraCune davka.

Upravitelj lahko sestavi verodostojno otvoritveno bilanco stanja le, ¢e pozna vse
potrebne vhodne podatke, kot so prijavijene terjatve upnikov in ocena vrednosti
premozenja. NajvecCkrat upraviteli na zacetku vodenja steajnega postopka ne
pozna poslovanja dolznika pred zaCetkom steCaja, niti ni seznanjen z njegovimi
uporabljenimi metodami raCunovodskega evidentiranja, zato je vprasljivo, ali so
podatki, ki jih upravitelj vnese v davéni obracun, pravilni.

Tretji odstavek 291. ¢l. ZFPPIPP govori o tem, da upravitelj ne odgovarja za
nepravilnosti zakljuénih raCunovodskih izkazov in na njihovi podlagi izdelanega
zakljuénega davénega obracuna, ¢e so vzrok teh nepravilnosti:
¢ napacni ali pomanijkljivi podatki, ki so jih upravitelju dale osebe iz 3. odstavka
292. &l. ZFPPIPP (to so osebe, ki so opravljale funkcijo ¢lanov poslovodstva
ste¢ajnega dolznika),
¢ napake ali pomanjkljivosti poslovne dokumentacije ste€ajnega dolznika do
zacCetka steCajnega postopka ali
¢ druga ravnanja ali opustitve ste¢ajnega dolznika ali oseb iz 3. odstavka 292.
¢l. ZFPPIPP in
e Ce nepravilnosti ni mogel ugotoviti ali odpraviti, Ceprav je ravnal z ustrezno
profesionalno skrbnostjo.

Upravitelj lahko za racunovodenje v steCajnem postopku aktivira obstojeCo
racunovodsko sluzbo, ki je vodila raCunovodstvo za steCajnega dolznika Ze pred
zaCetkom stecaja, in ji mora zaupati. Ker pa je upravitelj zakonsko odgovoren za
izdelavo racunovodskih izkazov v ste€ajnem postopku (in nima zakonskih ovir), ne
ve€ dotedanje vodstvo raCunovodstva, zaradi previdnosti v vecini primerov najame
oziroma organizira zunanjo racunovodsko sluzbo. Ta preverja obstojeCe
racunovodstvo ali celo izdeluje raCunovodske izkaze za potrebe steCajnega
postopka. Zaradi takega nadina angaziranja raCunovodske sluzbe pa se tudi hitreje
porabi steCajna masa, saj se storitve racunovodske sluzbe placajo kot stroSek
steCajnega postopka.

2.3.5.1 Otvoritveno porocilo in otvoritvena bilanca
Otvoritveno porocilo mora upravitelj izdelati v &tirih mesecih po zacetku steCajnega
postopka v skladu s pravili iz 290. ¢lena ZFPPIPP ter pripraviti otvoritveno bilanco

stanja po stanju na dan zacetka steajnega postopka.

Otvoritveno porocilo sestavljajo (294. ¢len ZFPPIPP):
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e opis steCajne mase, ki mora vklju€evati podatke o vrednosti ste€ajne mase in
premozeniju, Ki jo sestavlja,

e predlog nacrta poteka steajnega postopka,

e predlog predraduna stroSkov.

Otvoritvenemu porocilu morajo biti prilozeni zakljuéni raCunovodski izkazi do zacetka
steCajnega postopka in otvoritvena bilanca stanja. Ker se mora upravitelj v enem
mesecu po poteku roka za prijavo terjatve upnikov o vsaki pravodasno prijavljeni
terjatvi dolo¢no izreci, ali jo priznava ali prereka, se istoasno z otvoritvenim
poroCilom izdela tudi osnovni seznam preizkuSenih terjatev, loCitvenih ter
izloCitvenih pravic, prijavljenih v ste€ajni postopek.

Po 383. ¢l. ZFPPIPP je otvoritveno bilanco stanja potrebno izdelati tudi v postopku
osebnega steCaja. Tu pa nastane dilema, saj je v Sestem odstavku 383. ¢l
ZFPPIPP dolo¢eno, da se za postopek osebnega steCaja zasebnika in potroSnika
ne uporablja 291. ¢len ZFPPIPP, torej izrecno pravi, da za zasebnika in potroSnika
ni treba sestaviti otvoritvene bilance stanja po stanju na dan zaletka postopka
osebnega ste€aja. Glede na to, da 383. ¢l. ZPPIPP ne izklju€uje uporabe pravil tudi
v postopku osebnega steCaja nad podjetnikom, je v tem primeru za steCajnega
dolZznika kot podjetnika potrebno izdelati otvoritveno bilanco stanja. Ker status
podjetnika in zasebnika preneha z zaletkom postopka osebnega stecaja, je
posledica prenehanja izbris iz Poslovnega registra Slovenije. Po navedbah
Breznikove (2014) s prenehanjem statusa za opravljanje dejavnosti, nove
obveznosti, vezane na ta status, ne morejo veC nastajati in zato je vpraSanje, ali je
podjetnik (zanj upravitelj) e zavezan, poleg zakljuénega davénega obra¢una na dan
pred zaCetkom postopka osebnega ste€aja, sestaviti tudi obracune med postopkom
osebnega stecaja in izdelati otvoritveno bilanco, ki je podlaga za vodenje poslovnih
knijig.

Izbris zasebnika ali podjetnika iz poslovnega registra opravi AJPES, ko ga pristojno
sodiS¢e obvesti, da je sklep o zaCetku postopka osebnega ste€aja nad zasebnikom
ali podjetnikom postal pravhnomocen. V praksi se zgodi, da AJPES izbrisa ne opravi
takoj, ko so za to izpolnjeni pogoji, temve¢ dolznika izbrise kasneje (lahko tudi do
mesec dni ali ved). Ce AJPES podjetnika iz poslovnega registra ne izbrige
pravoCasno, je ta Se vedno dolZzan plaCevati obvezne prispevke, ki jih mora tudi
ustrezno obradunati. Ce bi bil ste€ajni dolZznik pravoCasno izbrisan, to ne bi bilo
potrebno. V takem primeru se nam zastavi vprasanje: ali se lahko dolzniku nalozi
dodatne aktivnosti in dodatna ravnanja samo zato, ker pristojna institucija ni
pravocCasno izbrisala steCajnega dolznika kot zasebnika ali podjetnika iz poslovnega
registra?

2.3.6 Poplacilo upnikov
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Kot smo Ze predhodno omenili, je steajni postopek oblika prenehanja poslovanja
insolventnega dolznika na nacin, da se v okviru samega postopka unov¢i celotno
premozenje ste€ajnega dolznika ter se izoblikuje ste¢ajna masa. Iz slednje se po
pravilih in v vrstnem redu, kot ga dolo¢a zakonodaja, popla¢ajo vsi upniki dolZnika,
ki so pravoCasno prijavili svojo terjatev v ste€ajni postopek in jim je bila ta priznana.

Iz kupnine od prodaje dolznikovega posebnega premozenja, ki je zavarovano z
loCitveno pravico, se oblikuje posebna ste€ajna masa, iz katere se najprej pokrijejo
stroSki, povezani z unovCenjem tega premozenja, iz preostalih sredstev pa se
poplaéajo logitveni upniki, katerih terjatve in logitvene pravice so priznane. Ce je
loCitvena pravica prerekana ali pa je terjatev povezana s pogojem, ki se do prve
razdelitve 3e ni uresnicil, se iz kupnine rezervirajo sredstva za zavarovanje placila te
terjatve.

PremoZenje, ki ostane po placilu vseh zavarovanih terjatev, se prenese v splosno
razdelitveno maso. Iz kupnine za preostalo dolZznikovo premozZenje, ki ni
zavarovano, se oblikuje splodna ste€ajna masa, iz katere se poplacajo stroski
steCajnega postopka, iz preostalih sredstev pa se poplacajo upniki z nezavarovanimi
terjatvami. 1z sploSne razdelitvene mase se najprej poplaCajo prednostne terjatve,
nato navadne terjatve in nazadnje podrejene terjatve.

Ce splosna razdelitvena masa zado$éa za celotno plagilo terjatev ene skupine
upnikov iz zgoraj navedenega vrstnega reda, se lahko zaénejo placevati terjatve
naslednje skupine upnikov. Ce pa splo$na razdelitvena masa ne zado$&a za celotno
placilo terjatev posamezne skupine upnikov iz vrstnega reda, se terjatve te skupine
placajo v enakem delezu, izraCunanem iz razmerja med skupnim zneskom vseh
terjatev v skupini in razpoloZljivo splodno razdelitveno maso.

Delitev sploSne razdelitvene mase za placilo navadnih terjatev se lahko zaéne, ko
so poravnane vse prednostne terjatve. Ob prvi razdelitvi se plaCajo priznane
terjatve, za placilo prerekanih terjatev in terjatev, povezanih s pogojem, ki se do
izdelave nacrta prve razdelitve Se ni uresni€il, pa se sredstva rezervirajo in se
terjatve poplacajo, ko se v sodnih postopkih ugotovi, da terjatev obstaja in je
izpolnjen odlozni pogoj®. Ce se ugotovi, da terjatev ne obstaja oziroma &e odlozni
pogoj do kon&ne razdelitve ni izpolnjen, se rezervirana sredstva razdelijo med druge
upnike. Prvo sploSno razdelitev je treba opraviti (361. ¢l. ZFPPIPP):
e ko splos$na razdelitvena masa zadosc¢a za placilo polovice zneska navadnih
terjatev, ki jih je treba upostevati pri razdelitvi, Ce ta polozaj nastopi prej kot v
Sestih mesecih po zaCetku steCajnega postopka,
e v drugih primerih, ko sploSna razdelitvena masa zadoS&a za placilo desetih
odstotkov zneska navadnih terjatev, ki jih je treba upostevati pri razdelitvi.

® Izpolnitev pogoja ima za posledico, da prerekana terjatev obstoji ali neobstoji.

Sabina Kiizmi¢: Obdav¢éitev nepremicnin v ste¢ajnem postopku stran 15 od 44



B&B — Visja strokovna Sola Diplomsko delo visjeSolskega strokovnega studija

PoznejSe razdelitve se opravijo, ko sploSna razdelitvena masa zado3¢a za placilo
dodatnih deset odstotkov zneska prednostnih ali navadnih terjatev, ki jih je treba
upostevati pri razdelitvi. Ko je unov€ena vsa ste€ajna masa, se opravi Se koncna
razdelitev steCajne mase.

Ce po popolnem pladilu vseh upnikov ostanejo na radunu stedajnega dolznika
sredstva, se razdelijo delni¢arjem oziroma lastnikom delezev, in sicer sorazmerno z
nominalno vrednostjo njihovih delnic oziroma delezev, razen v primeru, ¢e akt o
ustanovitvi dolZznika za posamezne razrede delnic oziroma deleZzev dolocCa
prednostno popladilo.

2.3.7 Koncéanje ste€ajnega postopka

Stecajni postopek nad pravno osebo se zakljuci, ko upravitelj opravi vsa opravila, ki
so potrebna za vodenje in zakljuéek steCajnega postopka oziroma en mesec po
opravljeni konéni razdelitvi. Upravitelj sodid¢u predloZi konéno porodilo, v katerem
opiSe svoje delo, skupni znesek unovCene mase, koncni delez placila terjatev
upnikov in poda izjavo, da je izvedel vsa dejanja, ki jih je treba opraviti skladno z
doloCili ZFPPIPP. Sodis€e na podlagi konénega porocila upravitelja in mnenja
upniskega odbora izda sklep o kon€anju ste€ajnega postopka ter razresi ste€ajnega
upravitelja. Konéno porocilo je objavljeno na splethem portalu AJPES hkrati s
sklepom o koncanju steCajnega postopka.

Stecajni postopek se lahko zakljuci tudi brez razdelitve upnikom, ¢e je bilo med
postopkom ugotovljeno, da je ste€ajna masa neznatne vrednosti ali ne zados¢a niti
za stroSke steCajnega postopka. ZaloZeni predujem se porabi za kritje stroSkov
steCajnega postopka oziroma se vrne na proracun sodiS¢a ali upniku, ki je predujem
zaloZil. Proti sklepu o kon€anju steCajnega postopka brez razdelitve upnikom lahko
ugovarja upnik, ¢e meni, da je vrednost premozZenja ste€ajnega dolznika ocenjena
prenizko ali pa so stroski ocenjeni previsoko, Ce je verjetno, da spada v stecajno
maso premozenje, ki ni bilo upostevano ali ¢e je verjetno, da bi bilo mogoce z
izpodbijanjem dolZnikovih pravnih dejanj povecati premozenje, ki spada v stecajno
maso.

Postopek osebnega ste€aja se zaklju€i, ko sodiSCe izda sklep o odpustu obveznosti
dolznika in ko upravitelj opravi vsa opravila potrebna za konfanje postopka
osebnega teCaja ter sodiS¢u predloZi kon¢no porocilo. Tudi v tem primeru sodiS¢e
na podlagi konénega porocila upravitelja izda sklep o kon&anju ste€ajnega postopka
in razreSi upravitelja.

2.4 PRODAJA PREMOZENJA STECAJNEGA DOLZNIKA
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Prodaja dolznikovega premicnega in nepremic¢nega premozenja je ena temeljnih
nalog steajnega upravitelja. Sam nacin unov€evanja za upnika ni zanimiv in pri
njem ne more aktivno sodelovati, kar pa ne velja za upnika, ki je ¢lan upniSkega
odbora®. Prodajo namre¢ opravlja steéajni upravitelj pod nadzorstvom steéajnega
sodis€a in tudi upniSkega odbora. Temeljni cilj unov€evanja dolznikovega
premozZenja je pridobitev ¢im vecje ste€ajne mase, iz katere bodo kasneje upniki ¢im
bolje poplacani.

Prodajo premoZenja ste€ajnega dolznika ureja pododdelek 5.8.2 ZFPPIPP.

Upravitelj mora za vsako premozZenje, ki sestavlja ste€ajno maso, dobiti oceno
vrednosti zaradi prodaje (prvi odstavek 327. ¢l. ZFPPIPP). Velino premozZenja vecje
vrednosti (nad 15.000,00 €) oceni vrednost pooblasceni cenilec stroke, na katero se
premozZenje nanasa, za premozenje manjSe vrednosti, pa lahko oceno, skladno z
drugim odstavkom 346. ¢l. ZFPPIPP, pripravi upravitelj sam.

Porodilo o oceni vrednosti, ki ga izdela pooblas€eni cenilec mora vsebovati trzno®®in
likvidacijsko! vrednost ocenjenega premozenja.

Prodaja premozenja ste€ajnega dolznika se zaéne s sklepom sodis¢a o prodaji (prvi
odstavek 330. ¢l. ZFPPIPP) na predlog upravitelja in na podlagi mnenja upniskega
odbora.

Sodisce s sklepom o prodaiji dolodi:
1. nacin prodaje (javna drazba, zavezujoCe zbiranje ponudb, nezavezujoCe
zbiranje ponudb),
e izklicno ceno (pri prodaji na javni drazbi) ali izhodi8¢no ceno (pri
zavezujocem zbiranju ponudb),
e varscino.

Pogodba o prodaji premozenja steCajnega dolznika se lahko sklene samo na
podlagi javne drazbe ali zavezujodega zbiranja ponudb. Ce javna drazba ali
postopek zavezujoCega zbiranja ponudb nista bila uspesSna, se pogodba o prodaji
lahko sklene tudi na podlagi neposrednih pogajanj s kupcem, ki je svojo ponudbo
dal v postopku nezavezujoCega zbiranja ponudb, opravljenega pred zaletkom
neposrednih pogajanj (329. ¢l. ZFPPIPP).

Javna drazba

° Upniski odbor je organ upnikov, ki v postopku zaradi insolventnosti opravlja procesna
dejanja, za katera zakon doloca, da jih je pristojen opraviti upniski odbor, za radun vseh
upnikov, ki so stranke v tem postopku (67. &l. ZFPPIPP).

° Trzna vrednost predstavlja ceno, po kateri bi se dolo€ena stvar prodala na dolo¢en dan
na prostem trgu.

! Likvidacijska vrednost je v doloéenem odstotku niZja od trzne vrednosti, saj se uposteva
dejstvo, da je treba premozenije hitro prodati.
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Javna drazba se lahko izvede kot javna drazba z zviSevanjem izklicne cene ali kot
javna drazba z znizevanjem izklicne cene (prvi odstavek 329. ¢l. ZFPPIPP). Zaéne
se s sklepom sodis€a o prodaiji. Po pravhomoc&nosti sklepa o prodaji se na spletnem
portalu AJPES objavi razpis javne drazbe, v katerem so navedeni pogoji, pod
katerimi se javna drazba lahko izvede, in pogoji, ki jih morajo izpolnjevati kupci, da
lahko na javno drazbo pristopijo. Na javni drazbi lahko sodelujejo vsi zainteresirani
kupci (razen oseb, s katerimi po 337. &l. ZFPPIPP ni dovoljeno skleniti pogodbe), ki
so pravocasno vplacali var§¢ino za udelezbo na drazbi. Na drazbenem razglasu so
navedeni: nacin javne drazbe, dan, ura in mesto poteka drazbe ter informacije o
tem, kje si dolznik lahko predmet prodaje ogleda. Javno drazbo vodi steCajni
upravitelj ali pooblad€ena oseba. Ves Cas javne drazbe se vodi zapisnik. Po koncu
drazbe upravitelj razglasi uspelega drazitelja in ga obvesti o Casu sklenitve pisne
pogodbe. Preostalim draziteljem, ki na drazbi niso uspeli, se vplacana varscina vrne,
uspelemu kupcu pa se vsteje v kupnino. Neuspeli kupci imajo neposredno po
zaklju¢ku drazbe moznost na zapisnik podati ugovor oziroma morebitne pripombe
na izvedbo same drazbe.

ZavezujocCe zbiranje ponudb

Tudi prodaja v postopku zavezujocega zbiranja ponudb se opravi na podoben nagin
kot javna drazba, le da se na podlagi pravhomoénega sklepa o prodaji ha spletnem
portalu AJPES objavi vabilo k dajanju zavezujo&ih ponudb. Rok za oddajo ponudb,
ki ne sme biti krajSi od enega meseca od dne objave vabila na spletnem portalu
AJPES, dologi upravitelj. Ce je izhodi$éna cena visja od 100.000,00 €, pa rok za
oddajo ponudb ne sme biti krajSi od dveh mesecev od dne objave. Pravila, pogoji ter
dodatne informacije o tem, kje si dolznik lahko predmet prodaje ogleda, so opisani
na samem vabilu. Tam je dolo€en tudi rok, do katerega bodo ponudniki obves&eni o
izidu javnega zbiranja ponudb.

Nezavezujoce zbiranje ponudb

Ce je bil postopek prodaje na javni drazbi ali v postopku zavezujodega zbiranja
ponudb neuspesen, lahko sodiS¢e na predlog upravitelja izda sklep o prodaji, s
katerim se izvede nezavezujoCe zbiranje ponudb. V tem postopku upravitelj lahko
po opravljenih pogajanjih z najboljSim ponudnikom sklene neposredno prodajno
pogodbo, h kateri pa mora sodis¢e podati soglasje. V tem postopku izhodi$¢na cena
ni doloCena in je obveznost steCajnega dolznika skleniti pogodbo s ponudnikom, Ki
ponudi najvi§jo ceno, izklju€ena (drugi odstavek 328. &l. ZFPPIP).

2.4.1 Prodaja nepremi¢énega premozenja ste¢ajnega dolznika

Nepremiénine se v ste€ajnem postopku prodajajo na nacin, opisan v poglavju 2.4 te
diplomske naloge. Ne glede na to, na kakSen nacin je bila v steCajnem postopku
nepremi¢nina prodana, mora ste€ajni upravitelj v zakonsko doloenem roku z
uspelim kupcem skleniti prodajno pogodbo za nepremicnino. Prodajna pogodba je
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sklenjena pod odloZnim pogojem, da bo sodiS¢e k njej dalo soglasje in pod
razveznim pogojem®?, ki se uresnici, e sodi§ée zavrne soglasje (prvi odstavek 341.
¢l. ZFPPIPP). Ce je ocenjena vrednost premozenja, ki je predmet prodajne
pogodbe, nizja od 100.000,00 €, ni potrebno soglasje sodid€a, skladno z dologili 5.
odstavka 341. ¢l. ZFPPIPP. V steCajnem postopku vse davéne in druge javne
obveznosti bremenijo kupca, zato sta viSina in stopnja davéne obveznosti v pogodbi
to¢no doloceni in jo je dolzan plac¢ati kupec.

Lastninska pravica v korist kupca se vpiSe v zemljiSko knjigo, skladno z dolo€ilom
342. ¢&l. ZFPPIPP, na podlagi pravnomoc¢nega sklepa o izrocitvi nepremicnine
kupcu, ki ga izda ste€ajno sodiS€e na predlog upravitelja, ko so izpolnjeni vsi pogoji
za vpis, to pomeni: da je soglasje k sklenitvi prodajne pogodbe pravnomocno, da je
placana celotna kupnina po pogodbi ter da je placan davek na nepremicnino.

3 OBDAVCITEV NEPREMICNIN V STECAJNEM
POSTOPKU

Vse, kar je povezano z nepremi¢ninami, to je gradnja, obnova, prodaja in najem
nepremicnin, je zavezano k obracunavanju davka na dodano vrednost (v
nadaljevanju DDV). Kadar se pri prodaji ne obracuna DDV, je treba placati davek na
promet nepremiénin. Kadar gre za prodajo nepremiCnin v steCajnem postopku,
veljajo popolnoma enaka pravila in doloc€ila kot pri prodaji nepremi€nin na prostem
trgu.

Pri prodaji nepremi¢nin v steCajnem postopku pa se steCajni upravitelj pogosto
sre€a z vpradanjem, ali je nepremicnina, ki se podaja, obdavéena z DDV ali pa bo
od prodane nepremicnine placan davek na promet nepremicnin. Zgodi se, da
steCajni upravitelj ob zaletku ste€ajnega postopka od nekdanjega poslovodstva ne
pridobi dovolj radunovodske in ostale dokumentacije, potrebne za presojo in
doloCitev pravilne zakonsko doloCene stopnje obdav€itve nepremicnine, ki se
prodaja v ste€ajnem postopku. V takem primeru stec€ajni upravitelj posku$a pridobiti
potrebno dokumentacijo iz arhiva pristojnih institucij oziroma mu pri tem pomaga
radunovodska sluzba, ki opravija tovrstne posle za steéajnega dolznika. Ce ne
pridobi konkretnega odgovora in ostaja v dilemi, za pojasnilo lahko zaprosi tudi
pristojni davéni urad.

3.1 DAVEK NA PROMET NEPREMICNIN

Podroéje davka na promet nepremicnin ureja Zakon o davku na promet nepremicnin
ZDPN-2 (v nadaljevanju ZDPN-2). Po ZDPN-2 se davek plaCuje na promet

'2 Neizpolnitev pogoja ima za posledico prenehanje veljavnosti pogodbe.
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nepremiénin, kar je vsak odplagen prenos'® lastninske pravice na nepremiénini, in
prav tako od odplaéne ustanovitve'®, prenosa ali oddajanja v najem stavbne pravice.
Dav¢ni urad Republike Slovenije (v nadaljevanju DURS) v sploSnih pojasnilih o
ZDPN-2 navaja, da se davek na promet nepremiénin placuje od prometa
nepremicnin ter od odplacne ustanovitve in odplaénega prenosa ali oddajanja v
najem stavbne pravice.

Za prenos nepremi¢nin po ZDPN-2 se ne Steje prenos lastninske pravice na
nepremicninah, od katerega je bil obraunan DDV. Davek na pomet nepremicnin se
ne placa od ustanovitve ali prenosa stavbne pravice, od katerega je bil placan DDV.
Davek na promet nepremicnin je opro$€en v naslednjih primerih:

e prenos nepremi¢nin na diplomatska in konzularna predstavnistva,
akreditirana v Republiki Sloveniji, ¢e velja vzajemnost, in na mednarodne
organizacije, ¢e to doloCajo mednarodne pogodbe, ki obvezujejo Republiko
Slovenijo;

e prenos nepremiénin iz naslova razlastitev ali drugih zakonskih ukrepov
oziroma na podlagi prodajne pogodbe, ki je bila sklenjena namesto
razlastitve;

e prenos nepremicnin, ki imajo status kulturnega spomenika, pod pogojem, da
je kulturni spomenik dostopen za javnost ali da je namenjen izvajanju
kulturne dejavnosti, o ¢emer lastnik sklene z ministrstvom, pristojnim za
kulturo, sporazum z neomejenim trajanjem;

e prenos zemljiSC v okviru komasacij v skladu s predpisi o urejanju prostora in
prenosa kmetijskih zemljiS¢ v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s
predpisi o kmetijskih zemljisCih;

e prenos nepremicnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z
zakoni;

e prenos nepremicnin pri razdelitvi premozenja med zakonci in
zunajzakonskimi partnerji ob prenehanju ali v ¢asu trajanja zakonske zveze
oziroma zunajzakonske skupnosti ali registrirane istospolne partnerske
zveze;

e prenos nepremicnin pri razdrtju pogodbe o0 prenosu nepremicnine;

e prenos nepremicnin pri razdelitvi premozenja — nepremicnin med druzbenike
ali delnicarje v postopkih likvidacije druzbe;

e prenosa nepremicnin v okviru materialnih statusnih preoblikovanj, kot jih
ureja Zakon o gospodarskih druzbah;

e prenos nepremicnin kot stvarnega vlozka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji
pravne osebe.

'3 Za odplagen prenos se Steje vsak prenos lastninske pravice, za katerega je bilo potrebno
placati kupnino.

4 Ustanovitev stavbne pravice pomeni poseg Vv lastnikovo upravi¢enje rabe stvari. Za
odplaéno ustanovitev se Steje uporaba, za katero je potrebno plagati uporabnino ali
najemnino.
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Zavezanec za plailo davka je prodajalec nepremiCnine, se pravi, da je davéni
zavezanec praviloma tisti, ki nepremiCnino prodaja, izjema je, kadar kupec
prevzame obveznost tega placila in je v pogodbi to tudi izrecno navedeno, ter pri
pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja, kjer je davéni zavezanec
priposestvovalec.

V ste€ajnih postopkih, kjer vse stroske, povezane z nakupom nepremicnine in
prenosom lastninske pravice nosi kupec, je zavezanec za placilo davka na
nepremicnino kupec.

Obveznost placila davka nastane, ko je pogodba sklenjena in ko jo podpidejo vse
pogodbene stranke. Dav&ni zavezanec mora vloZiti napoved v 15 dneh po nastanku
davéne obveznosti pri davénem organu, na obmocju katerega nepremicnina leZi.
Napovedi mora priloZiti listine, na podlagi katerih se prena$a lastninska pravica na
nepremicninah.

Posebnost v zvezi z obraCunom davka pri prodaji nepremi¢nin pa se pojavi, kadar je
bila nepremiénina prodana na javni drazbi v izvrSilnem postopku®®. V tem primeru
zavezanec, katerega nepremicnina je bila prodana na javni drazbi v izvrSilnem
postopku, ne vlozi davéne napovedi. Davek odmeri davéni organ po uradni dolznosti
v 30 dneh po prejemu pravnomoénega sklepa o domiku’®, ki ga sodisée poslje
davénemu organu na obmodcju katerega nepremicnina lezi. Pri prodaji nepremicnine
na javni drazbi v izvrSilnem postopku je dav€na osnova dosezena prodajna cena,
zmanjSana za davek na promet nepremicnin, vraCunan v ceno (SploSna pojasnila o
ZDPN-2, RS, MF, DURS).

Navedeno pa ne velja, kadar je bila nepremi¢nina prodana na javni drazbi ali v
postopku zbiranja ponudb v ste€ajnem postopku. V tem primeru mora prodajalec
(zanj upravitelj) vloziti napoved v zakonsko doloenem 15-dnevnem roku, katerega
pa se v doloCenih primerih ne more drzati, saj mora napovedi priloziti tudi
pravnomocni sklep o soglasju k sklenitvi prodajne pogodbe, ki pa je daljsi od 15 dni.
Upravitelj namre€¢ pogodbo, ki je podpisana s strani obeh pogodbenih strank,
predlozi steCajnemu sodiS€u v soglasje najkasneje v treh dneh, sodiS€e pa soglasje
izda, ko so izpolnjeni vsi procesni pogoji za izdajo. Pravnomoé&nost soglasja nastopi
po 15 dneh, €e ni bilo ugovorov. Tu pa se pojavi problem, saj postopek pridobitve
pravhomocnega soglasja traja veC kot 15 dni in je zato napoved za odmero davka
na promet nepremicnin vlozena po izteku roka.

!> Kadar dolznik ne izpolni prostovoljno svojih obveznosti do upnika, lahko upnik na sodi$&u
vlozi predlog za izvrSbo, s kateri doseze izpolnitev obveznosti dolznika v sodnem —
izvrSilnem postopku.

® Ko je drazba kondana, sodiS€e ugotovi, kateri ponudnik je ponudil najvidjo ceno, in
razglasi, da je temu ponudniku domaknjena nepremicnina (189. &l. ZIZ).
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Davéni organ po vlozitvi napovedi izda odloCbo o odmeri davka v roku 30 dni.
Davcna osnova, od katere se odmeri in placa davek, je prodajna cena nepremicnin,
davek pa se placuje po stopnji 2 % od davéne osnove.

3.2 DAVEK NA DODANO VREDNOST — DAVCNE STOPNJE

Kot je bilo omenjeno ze zgoraj, moramo ob prenosu lastninske pravice na
nepremicnino placati davek na promet nepremiénin. Po navedbah Verbajsa (2010)
iziemo predstavlja prenos lastninske pravice od pravne osebe na novo pravno
osebo. Pogoj pa je, da ima pogodba sestavine raCuna, torej navedeno vrednost
nepremicnine, vi§ino DDV in prodajno ceno skupaj z DDV. Ker je v pogodbi
obrac¢unan DDV, v €asu sklepanja pogodbe ni treba placati davka, ampak se ga
poravna, ko prodajalec placa DDV.

Podrocje davka na nepremicnine ureja Zakon o davku na dodano vrednost — ZDDV-
1 (v nadaljevanju ZDDV-1). Po ZDDV-1 se DDV skladno z dolo€ili 60.a ¢lena
ZIPRS1314-A'" obragunava po splodni 22-odstotni stopniji, razen za dobave blaga in
storitev, za katere se obraCunava po nizji 9,5-odstotni stopnji. NiZja davéna stopnja
se uporablja za stanovanja, stanovanjske in druge objekte, namenjene za trajno
bivanje in dele teh objektov, ¢e so del socialne politike, kot tudi za njihovo gradnjo,
obnovo in popravila ter za obnovo in popravila zasebnih stanovanj, razen
materialov, ki so bistveni del vrednosti dobave.

Stanovanje Stejemo za del socialne politike, ¢e stanovanje v ve€stanovanjski hiSi ne
presega 120 m? in &e stanovanje v individualni hiSi ne presega 250 m® uporabne
povrsine, ta pa je seStevek povrsin bivalnih prostorov (54. ¢l. P-ZDDV-1).

Ali je stanovanje namenjeno trajnemu bivanju, se presoja glede na to, ali je v njem
mogoce bivati oziroma se v takem objektu obi¢ajno biva. Pomemben je torej namen,
ne pa, kaj se bo v stanovanju potem dejansko dogajalo. Ce se kasneje spremeni
namembnost objekta in stanovanje Se ni preslo v konéno potrodnjo, se v nadaljnjem
prometu obracunava DDV po stopnji 22 % (Prislan, 2010, str. 278).

77 10. &lenom ZIPRS1314-A je v ZIPRS1314 dodan nov 60.a ¢len. S 1. 7. 2013 se dvigne
splodna stopnja DDV na 22 % in niZja stopnja DDV na 9,5 % (Pojasnilo DURS, §t. 4230-
360780/2013-2 01-620-05, 5. 6. 2013).
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DOBAVA IN
GRADNJA
nestanovanjskih / \ stanovanjskih
objektov objektov, ki niso
22 % za trajno bivanje
22 %
v
stanovanjskih
objektov za trajno
bivanje
socialnih zasebnih

stanovanj 9,5 stanovanj
% 22 %

Slika 1: Slikovna ponazoritev davénih stopenj glede na namembnost
(Vir: prirejeno po: Revija IKS, 2010, str. 279)

3.2.1 Oproscen promet po 44. ¢lenu ZDDV-1

Po ZDDV-1 so opros¢eni DDV:
e najem oziroma zakup nepremicnin (tudi lizing) razen:
o nastanitve v hotelih ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih
(obdav€eno z 8,5-odstotnim DDV),
o dajanja garaz in povrSin za parkiranje vozil v najem (obdav&eno z 20-
odstotnim DDV),
o dajanje trajno instalirane opreme in strojev v najem (obdavceno z 20-
odstotnim DDV),
o najem sefov (obdav€eno z 2-odstotnim DDV);

e dobava objektov ali delov objektov in zemlji8¢, na katerih so objekti
postavljeni, razen Ce je dobava opravljena, preden so objekti ali deli objektov
prvi¢ vseljeni oziroma uporabljeni ali $e nista pretekli 2 leti od prve uporabe
oziroma vselitve,

e dobava zemljiS¢, razen stavbnih (Prislan, 2010, str. 282).
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3.2.2 lzjava po 45. ¢lenu ZDDV-1

45. ¢l. ZDDV-1 doloca:

e DavCni zavezanec, ki opravlja transakcije, za katere je oprostitev DDV
dolo¢ena v 2., 7. in 8. toCki 44. Clena tega zakona, se lahko dogovori z
najemnikom, zakupnikom, lizingojemalcem oziroma kupcem nepremicnine —
davénim zavezancem, ki ima pravico do odbitka celotnega DDV, da bo od
navedenih transakcij, ki bi morale biti opros¢ene placila DDV, obracunal
DDV po predpisani stopniji.

o Davéni zavezanec obracuna DDV v skladu s prvim odstavkom tega Clena, ¢e
Z najemnikom oziroma kupcem nepremicnine pred opravljeno dobavo
davénemu organu predlozita vsak svojo izjavo v elektronski obliki.

To pomeni, da lahko davéni zavezanec, ki ima namen kupiti nepremic¢nino, za katero
je zavezan placati 2-odstotni davek na promet nepremic¢nin, moznost, da v dogovoru
s prodajalcem, ki je prav tako davéni zavezanec, na nepremi¢nino obracuna DDV po
stopnji 9,5 ali 22 %. Pred opravljenim pravnim poslom morata tako prodajalec kot
kupec davénemu uradu predloziti izjavo v elektronski obliki. Do 1. 7. 2012 je bilo
treba izjavo poslati na pristojni DURS v papirni obliki, po tem datumu pa preko
spletnega portala e-Davki.
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Zgled: 1IZJAVA

Davcéna uprava Republike Slovenije, Davcéni urad Ljubljana, Dunajska cesta 22, Ljubljana,
in
Davéna uprava Republike Slovenije, Davéni urad Maribor, Svetozarevska ulica 9, Maribor

Druzba ABC, sedez Ljubljanska cesta 1, Ljubljana,, ki jo zastopa...,
ID-stevilka za DDV.......(odslej prodajalec),

in

Druzba DBA, sedez Mariborska cesta 1, Maribor, ki jo zastopa...,
ID-stevilka za DDV.......(odslej kupec)

dajeta skupno
IZJAVO
o0 obrac¢unavanju DDV pri prodaji nepremicnine
Po 45. ¢lenu Zakona o davku na dodano vrednost
(Ur.l. RS, st. 10/10 s spremembami; odslej ZDDV-1 )

1.
Prodajalec in kupec sta 30. januarja 2011 sklenila kupoprodajno pogodbo stevilka 26/11, v
kateri so predmet pogodbe poslouvni prostori v IV. nadstropju na naslovu Dunajska cesta
106 v Ljubljani.
2.
Kupec izjavlja, da
e jeidentificiran za DDV,
e bo kupljene prostore uporabljal za obdavéeno dejavnost oziroma dejavnost, ki se po
ZDDV-1 uvrséa med pravne oprostitve, in
e ima na dan podpisa te izjave pravico do odbitka vsega DDV

3.
Prodajalec je na podlagi kupceve izjave iz prejsnje tocke prevalil davéno obveznost na
kupca po 76. a ¢lenu ZDDV-1. Od kupnine za poslouvni prostor bo obrac¢unal DDV kupec kot
placnik davka.

4.
Prodajalec in kupec se zavezujeta to izjavo poslati vsak svoji davéni upravi pred dobavo
(prenosom pravice do razpolaganja) nepremicnine iz 1. tocke te pogodbe.

5.

Izjava je sestavljena v 4 izvodih. Vsak davéni urad prejme enega, po enega pa prodajalec in
kupec .

Podpis prodajalca Podpis kupca
00 xxxx

Kraj in datum: Ljubljana, 30. januarja 2011

Slika 2: Izjava po 45. ¢l. ZDDV v papimi obliki
(Vir: Revija IKS, 2010, str. 283)
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3.2.3 Dobave blaga in storitve po 76.a ¢lenu ZDDV-1

V 76.a Clenu ZDDV-1 je doloCen mehanizem obrnjene davéne obveznosti. Ta velja
za dobave blaga in storitve, ki jih davéni zavezanec z identifikacijsko Stevilko za
DDV v Sloveniji opravi drugemu davénemu zavezancu, ki je prav tako identificiran
za DDV v Sloveniji.

Ta ukrep je bil dolo€en na podlagi 199. ¢lena Direktive Sveta 2006/112/ES z dne 28.
11. 2006 o skupnem sistemu DDV in naj bi poenostavil pravila ter prepreceval
davéne utaje in izogibanje pladilu davka v dolo€enih sektorjih in pri dolo€enih
transakcijah, predvsem pri prodaji nepremiénin.

Mehanizem obrnjene davéne obveznosti se v skladu s 76.a ¢lenom ZDDV-1
uporablja za naslednje skupine:
e gradbena dela, ki se uvrS€ajo pod Sifro F/Gradbenistvo standardne
klasifikacije dejavnosti,
e storitve najemanja delavcev, ki bodo opravljali storitve v gradbenem sektorju,
e dobave zemljiS€ in zgradb, za katere je dobavitelj uporabil opcijo obdavcitve
v skladu s 45. ¢lenom ZDDV-1 (dav¢ni zavezanec se lahko dogovori z
najemnikom, zakupnikom, lizingojemalcem oziroma kupcem nepremicnine,
ki je davéni zavezanec in ima pravico do odbitka celotnega DDV, da bo od
navedenih transakcij, ki bi morale biti opros¢ene placila DDV, obracunal
DDV po predpisani stopnji),
o dobave odpadkov, ostankov in rabljenega materiala iz Priloge 11l a ZDDV-1.

Za storitve iz te skupine DDV ne plac¢a izvajalec storitev (dobavitelj/prodajalec), pa¢
pa ga po nacelu samoobdavc€itve obraduna in hkrati poraCuna naroCnik teh storitev
(kupec). lzvajalec teh storitev je dolzan davénemu organu prijaviti zaCetek tako
opravljenih dobav (v roku 30 dni od prve dobave) kot tudi prenehanje opravljanja teh
dobav. Ce zavezanec ponovno zaéne opravljati take dobave, mora o tem ponovno
obvestiti davéni organ v roku 30 dni. Priglasitev oziroma oddaja obvestila se opravi
preko sistema e-Davki.

Placnik DDV na podlagi 76.a ¢&lena ZDDV-1 je vsak davéni zavezanec z
identifikacijsko Stevilko za DDV, kadar mu dobavi blago ali opravi storitev iz 76.a
¢lena ZDDV-1 dav¢ni zavezanec z identifikacijsko Stevilko za DDV. Ta obveznost pa
se ne prenaSa na male zavezance brez identifikacijske Stevilke za DDV, male
zavezance z identifikacijsko Stevilko za DDV, za potrebe samoobdavcitve pridobitev
blaga in storitev od tujcev, zavezance s tujo identifikacijsko Stevilko ter zavezance s
slovensko identifikacijsko Stevilko za DDV, €e jim storitev opravi tujec. Obveznost za
obracun DDV se tudi ne prenese na drzavne organe in organizacije, organe lokalnih
skupnosti ter druge osebe javnega prava.
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Namen 76.a ¢lena ZDDV-1 je torej prenos obracuna in pladila davka na prejemnika
blaga ali storitve, vendar le v primeru, ko je sledniji tudi identificiran za namene DDV
v Sloveniji (Pojasnilo DURS, §t. 4230-188/2010-1, 2. 4. 2010).

3.2.4 Gradnja in prodaja nepremicnin (objekti in zemljiS¢a)

Vsaka prodaja novih objektov je zavezana obracunu DDV. Iz ZDDV-1 izhaja, da se
kot novi objekti Stejejo tisti, ki se dobavijo:
e preden so se uporabljali ali bili vseljeni,
e so se uporabljali ali bili vseljeni, vendar manj kot 2 leti od zaCetka prve
uporabe.

Dveletni rok za¢ne teci z dnem vselitve. Datuma zacCetka prve vselitve ni mogoce
vezati izklju¢no na pridobitev uporabnega dovoljenja, saj se v praksi dogaja, da se
objekt uporablja ze pred pridobitvijo uporabnega dovoljenja. Zato je treba ugotoviti
dejanski datum vselitve v vsakem posameznem primeru posebej.

Pri dobavi objektov, ki niso novi, se lahko obraduna DDV le, ¢e ima kupec pravico
do odbitka DDV ter sta s prodajalcem podpisala skupno izjavo po 45. ¢&l. ZDDV-1 in
jo pred dobavo prediozila davéni upravi. Ce kupec nepremiénine pred dobavo
nepremi¢nine ne poda te izjave, se na kupnino obraduna 2-odstotni davek.
Prodajalec (v steCajnem postopku kupec) je v tem primeru dolzan placati tudi
poracun DDV-ja. To pomeni, da bo kupec pla¢al razliko v DDV, ki je nastala med
tem visjim davkom, ki si ga je prodajalec (ki je nepremi¢nino kupil z DDV-jem)
obracunal kot vstopni davek in med tem niZjim davkom, ki ga bo placal ob prenosu
nepremicnine na novega kupca.

Ko gre za prodajo nepremicnine v steCaju nad premoZenjem izbrisane pravne
osebe, je treba pred samo prodajo nepremi¢nine preveriti, kakSen davek se bo pri
prodaji te nepremicnine obraCunal, saj premoZenje izbrisane pravne osebe ni
identificirano za namene DDV. Upravitelj mora v primeru prodaje z DDV pred
prodajo pridobiti za izbrisano pravno osebo davéno Stevilko in ga identificirati za
namene DDV, nato pa pri prodaji nepremi¢nine obracunati davek po doloc€ilih ZDDV-
1.

V zvezi z obdavcitvijo zemljiS¢ je pomembno razlikovanje stavbnih zemlji8¢, ki se
delijo na zazidana in nezazidana.

3.2.5 Prodaja nezazidanega stavbnega zemljiS¢a

Za obdavcitev ob prodaji nezazidanih stavbnih zemljiS¢ se upoStevajo dolocila
ZDDV-1 in Pravilnik o izvajanju Zakona o davku na dodano vrednost (Uradni list RS,
§t. od 17/04 do 10/06, v nadaljevanju pravilnik).
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Kot je bilo opisano v poglavju 3.2.1, je promet zemlji5¢, razen stavbnih zemljiS¢,
naceloma oprosc€en placila DDV. Nezazidana stavbna zemljis¢a (gradbene parcele,
na katerih je dopustna graditev objekta) so obdav€ena po splosni 22-odstotni stopniji
DDV.

Promet z nezazidanim stavbnim zemljiS€em, ki ga opravi fizicha oseba, je lahko
obdavéen z DDV ali pa z davkom na promet nepremicnin, odvisno od tega, ali je
fizi€na oseba daveéni zavezanec, ki opravlja dejavnost, ali ne. Po dologilih ZDDV je
davéni zavezanec vsaka oseba, ki kjerkoli samostojno opravlja katerokoli dejavnost,
ne glede na namen ali rezultat opravljanja dejavnosti.

3.2.6 Prodaja zazidanega stavbnega zemljiS§€a (zemljiS¢a, objekti)

Zazidano stavbno zemljis¢e praviloma ni predmet samostojnega prometa, ampak se
prodaja skupaj z objektom, ki stoji na njem, in je predmet dobave. Za obdavcitev
zazidanega stavbnega zemljiS¢a posledi¢no velja 7. tocka 1. odstavka 27. €lena
ZDDV-1. Zazidano stavbno zemljiS€e se obdavCuje na enak nacin kot objekt, ki je
postavljen na tem zemljiS¢u. Usodo objekta delijo tiste zemljiSke parcele, na katerih
objekt stoji.

Kot je bilo obrazloZzeno v poglavju 3.2.1 te naloge, ZDDV-1 dolo¢a, da je promet
objektov ali delov objektov in zemljiS¢, na katerih so postavljeni, opros¢en placila
DDV, razen Ce je promet opravljen, preden so objekti ali deli objektov prvi¢ vseljeni
oziroma uporabljeni, ali e je promet opravljen, preden poteCeta dve leti od zaCetka
prve uporabe oziroma prve vselitve.

ZDDV-1 tudi doloca, da se ne glede na dolo¢ene njegove dolocbe daveni zavezanec
lahko dogovori s kupcem nepremicnine, ki je daveni zavezanec s pravico do odbitka
celotnega vstopnega DDV, da bo od prometa, ki bi moral biti opro$¢en placila DDV v
skladu s 45. ¢l. ZDDV-1, obracunal DDV po predpisani stopnji.

Od prometa objektov in zemljiS¢, na katerih so postavljeni, ki je opravljen pred prvo
vselitvijo oziroma uporabo, ali ¢e je promet opravljen, preden poteceta dve leti od
zacCetka prve uporabe oziroma prve vselitve, je torej treba obradunati in placati DDV.
Stopnja davka je odvisna od vrste objekta, ki je predmet prometa, kot je opisano v
poglavju 3.2 te diplomske naloge.

3.3 POPRAVEK ODBITKA PRI NEPREMICNINAH

V ureditvi DDV davéni zavezanec pridobi pravico do odbitka DDV, &e izpolnjuje
predpisane pogoje. Ker davCni zavezanci pri presojanju pravice do odbitka DDV
upostevajo predpostavke o velikosti plaila in namenu uporabe, ki se lahko kasneje
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spremenijo, ureditev DDV v takSnih primerih zahteva tudi poznejSi popravek odbitka
DDV. Tako se prvotno predvideno stanje uskladi z dejanskim.

Pri nepremiéninah obdobje presoje pravice do odbitka traja 20 let. Ce se v tem
obdobju spremeni namen uporabe, se DDV poracunava v letnih zneskih do poteka
20-letnega obdobja.

Postopek popravljanja odbitka DDV od nepremi¢nin je zahteven, saj se DDV
poracunava med letom, v obraCunskem obdobju, v katerem se je prvotno spremenil
namen uporabe sredstva. Zahtevna je tudi radunovodska obravnava popravka
odbitka DDV. Prilagoditi je treba vrednost osnovnih sredstev oziroma nepremicnin in
v velikosti spremembe izkazati dodatno obveznost oziroma terjatev za DDV.

V ZDDV-1 je poleg &asovne razmejitve popravka odbitka pri nepremiéninah
dolo¢eno tudi, da:
e zacne 20-letno obdobje tedi z zaCetkom uporabe osnovnega sredstva;
e se za zacCetek uporabe Steje davéno obdobje, v katerem je opravljen ali ni
opravljen odbitek DDV;
e letni popravek znasa 1/20 zneska DDV, ki je bil zaraunan za nepremi¢nino;
e se popravek opravi na podlagi sprememb v upravi€enosti do odbitka v
naslednijih letih glede na upravi¢enost v letu, v katerem je bilo blago prvi¢
uporabljeno;
e se odbitek DDV ne popravi, e znaSa razlika do 10 €.

Popravek odbitka DDV se tako ne opravi v celoti takoj, temvel se znesek popravka
razporedi na naslednja leta, v katerih davéni zavezanec nepremicnine ne bo vec
uporabljal pri opravljanju obdav€ene dejavnosti oziroma nasprotno, jo bo pricel
uporabljati za obdav€eno dejavnost (Prislan, 2010, str. 26).

3.4 DOBICEK IZ KAPITALA Z NASLOVA PRODAJE
NEPREMICNINE

Dobicek, ki ga fizilna oseba dosezZe z odsvojitvijo nepreminine (nepremicnine se
uvrd€ajo med kapital) se po 1. januarju 2002 obdav€uje z dohodnino. To pride do
izraza predvsem v postopku osebnega ste€aja, v katerem se prodaja nepremi¢no
premozenje dolznika kot fizicne osebe in mora ste€ajni dolznik (zanj upravitelj)
izpolniti in v 15 dneh od dneva odsvojitve kapitala oddati na pristojni davéni organ,
na obmocdju katerega je nepremicnina, napoved za odmero dohodnine od dobicka iz
kapitala pri odsvojitvi nepremicnine. Tu pa se pojavi podoben problem, kot je opisan
v sedmem odstavku poglavja 3.1 te diplomske naloge.

Dobic¢ek iz kapitala obravnava Zakon o dohodnini (v nadaljevanju ZDoh-2). ZDoh-2
dolo¢a, da rezidenti Slovenije placujejo dohodnino od vseh svojih dohodkov, kar
pomeni, da ga plaéajo tudi od dobicka, ustvarjenega z odsvojitvijo nepremiénine. Ce
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ima torej rezident Slovenije v lasti nepremi€nino in jo je prodal ter ustvarili presezek
oz. dobiCek, je ta obdavéen. Davek se obraCuna od razlike med prisvojitvijo (npr.
nakupom) in odsvojitvijo (npr. prodajo). To je davCna osnova, torej ustvarjeni
dobiek. Kadar je razlika negativna (posebnost v postopku osebnega stecaja, saj se
nepremicnina v postopku osebnega steCaja najveckrat proda pod ocenjeno trzno
vrednostjo), se lahko v letu, za katero se odmerja dohodnina, za navedeno izgubo
zmanjSuje pozitivna dav€éna osnova za dobi¢ek iz kapitala, vendar ne ve¢ kot znasa
pozitivha davéna osnova. V vrednost kapitala ob pridobitvi se upostevajo nabavna
vednost in stroski, ki so dolo¢eni z ZDoh-2.

Dav¢na stopnja je 25-odstotna, vendar se vsakih 5 let imetniStva kapitala zniza in
znasa:

e po dopolnjenih 5 letih 15 %,

e po dopolnjenih 10 letih 10 % in

e po dopolnjenih 15 letih 5 % (Zupangic, 2013, str. 132-133).

Kot navaja Zupanci¢eva (2013, str. 133), je zavezanec za plaCilo dohodnine od
dobicka iz kapitala lahko opros¢en placila, ¢e je bilo odsvojeno stanovanje ali
stanovanjska hisa (z najve¢ dvema stanovanjema s pripadajoCim zemljiS¢em), kjer
je imel zavezanec prijavljeno stalno prebivalis€e, ga je imel v lasti in je tam dejansko
prebival vsaj zadnja tri leta pred odsvaoijitvijo.

3.5 DAVEK NA DOBICEK ZARADI SPREMEMBE NAMEMBNOSTI
ZEMLJISC

Davek na dobi¢ek zaradi spremembe namembnosti zemljiS¢ je bil uveden z
zakonom za uravnoteZenje javnih financ (v nadaljevanju ZUJF) leta 2012.

Kot navaja Zupanci¢eva (2013, str. 135), se davek na dobi¢ek zaradi spremembe
namembnosti zemljiS€a, ki se ob prodaji Steje za zemljiS€e za gradnjo stavb, placuje
na kapitalski dobi¢ek. Pri ugotavljanju davéne obveznosti se upoStevajo prodaje
zemlji8¢ od dneva uveljavitve ZUJF (31. maja 2012), ne glede na to, kdaj je bilo
zemljiSCe pridobljeno ali kdaj se je spremenila namembnost.

ZemljiS€a za gradnjo stavb so zemljiS¢a, ki so:
o kot taka evidentirana v registru nepremicnin v skladu s predpisi 0 mnoZicnem
vrednotenju nepremicnin ali
e stavbna zemljis¢a, za katera obcina potrdi, da ustrezajo merilom za dolocitev
zemljiS€ za gradnjo stavb.

DavCni zavezanec za davek od dobicka zaradi spremembe namembnosti zemljiSC je
prodajalec zemljis€a, tako fiziCna kot pravna oseba. Davéna osnova je razlika med
vrednostjo zemljiS€a ob odsvoijitvi, zmanjSana za stroSke odsvojitve, in vrednostjo
zemlji8¢a ob pridobitvi, pove€ano za stroSke pridobitve. Kot stroSki pridobitve
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oziroma stroski odsvojitve se Stejejo stroski, ki se po ZDoh-2 priznajo kot stroski
odsvojitve oziroma stroSki pridobitve kapitala.

Kot vrednost ob pridobitvi se naéeloma uposteva pogodbena vrednost, lahko pa tudi
vrednost, ki jo zavezanec dokaze z listinami; kot vrednost ob odsvojitvi pa se
upoSteva pogodbena vrednost. Izjema velja za zemljiS€a, pridobljena pred 1. junijem
2012, in tista, ki se prodajajo po vrednosti, manjSi od posploSene trzne vrednosti,
kar pa pride v veljavo tudi v steCajnem postopku, kjer se nepremi¢nine najveckrat
prodajo pod ocenjeno trzno ali likvidacijsko vrednostjo.

4 KAKO V PRAKSI POTEKA PRODAJA NEPREMICNIN V
STECAJNEM POSTOPKU

Primer, ki ga opisujemo v diplomski nalogi, je skupek vel primerov iz prakse, s
katerim Zelimo prikazati, kako v praksi izvajamo zakonska dolo€ila in kako
poskusamo reSevati dileme, ki se pojavljajo v takih primerih.

Predmet prodaje v ste€ajnem postopku (v nadaljevanju prodaje) je nepremi¢nina, ki
v naravi predstavlja poslovni prostor v poslovni stavbi s tremi etaznimi lastniki. Da bi
se izognili dvomu glede pravilne obdavcitve, je pred samim zaCetkom prodaje
potrebno preveriti, kako je ste€ajni dolznik pridobil nepremicnino v last in posest in
nato nadaljevati z ustaljenim postopkom prodaje. Najveckrat se pridobitev lastninske
pravice preveri v poslovni dokumentaciji, ki jo je upravitelj prevzel od nekdanjega
poslovodstva. Ce je dokumentacija popolna, je v njej mogoée naijti tudi prodajno
pogodbo za nepremicnino, iz katere je razvidno, ali je bil pri opravljenem pravnem
poslu obradunan in pladan davek na promet nepremiénin ali DDV. Ce je il
obracunan in platan DDV, je treba v nadaljevanju Se preveriti, ali je ste€ajni dolznik
uveljavljal vstopni DDV*® v obradunu davka na dodano vrednost (DDV-0), tako da
ga je odbil od izstopnega DDV. To dejstvo igra pomembno vliogo, ¢e bo pri prodaji
nepremi¢nine v steCajnem postopku obradunan 2-odstotni davek na promet
nepremicnin. V tem primeru mora kupec nepremicnine v ste¢aju poleg davka na
promet nepremiénin placati e poradun DDV. Ce upravitelj ne razpolaga z vso
potrebno listinsko dokumentacijo, se v prvi fazi obrne na racdunovodsko sluzbo
steCajnega dolznika, ki v e-Davkih preveri, ali si je steCajni dolznik obracunal DDV
od prodaje nepremicnine kot vstopni DDV. Za lazje iskanje je dobrodoslo, da je znan
podatek o tem, kdaj je bil pravni posel opravljen. Ce upravitelj s tem podatkom ne
razpolaga, se za mnenje o viSini davka na nepremicnino lahko obrne tudi na pristojni
davéni urad, na obmodju katerega lezi nepremicnina.

'8 Vstopni DDV je tisti DDV, ki je obracunan od prejetih raCunov ali pogodb (&e ima pogodba
sestavine racuna), torej radunov, ki jih podjetje prejme od svojih dobaviteljev oziroma od
prodajalca po pogodbi.
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Ko upravitelj pridobi potrebne podatke o viSini davka pri prodaji nepremiénine,
nadaljuje s pridobivanjem ostale dokumentacije, ki je potrebna, da se v nadaljnjem
postopku prodaje ne bi znaSel v dilemi ali situaciji, ko zainteresiranim kupcem ne bi
mogel pravilno odgovoriti na zastavljeno vprasanje ali pa bi bil celo prisiljen prekiniti
prodajo in preklicati drazbo.

Ker je nepremicnina, ki je predmet prodaje, po podatkih, pridobljenih na spletnem
portalu Prostor Geodetske Uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju GURS),
vredna ve€ kot 15.000,00 €, je bila za nepremicnino izdelana cenitev sodnega
cenilca za gradbeno stroko. Cenitev vsebuje identifikacijske podatke o nepremicnini,
lokacijo nepremic¢nine, opis okolja in ocenjevanje nepremiénine, omejitve pri
razpolaganju z nepremicnino ter izra€un trzne in likvidacijske vrednosti na podlagi
primerljivih prodaj. K cenitvi je priloZeno tudi potrdilo o namenski rabi zemljiéa'®, na
katerem objekt stoji. Ce potrdilo ni priloZzeno cenitvi, ga mora pred samo prodajo
upravitelj pridobiti sam.

Z uveljavitvijo Zakona o zemljiski knjigi (Uradni list RS, st. 58/2003) se prenehajo
uporabljati 85.—89. ¢len Zakona o urejanju prostora za prodajo samostojnega dela v
etazni lastnini, kar pomeni, da za prodajo stanovanja ali poslovnega prostora v
etazni lastnini ni potrebno potrdilo, da ob¢ina ne uveljavlja predkupne pravice. Je pa
v steCajnem postopku, skladno z dolo€il 347. &lena ZFPPIPP, treba upostevati
dologena pravila, namenjena prodaji premozenja, ki je predmet zakonite predkupne
pravice ali pogodbene predkupne pravice, vpisane v zemljiSko knjigo ali drug javni
register. Predvsem je treba biti pazljiv, kadar gre za etazno lastnino. Ce ima
nepremicnina dva ali ve€ etaznih lastnikov in nima veC€ kot pet posameznih delov,
imajo pri prodaji posameznega dela v etazni lastnini drugi etazni lastniki predkupno
pravico (124. Clen Stvarnopravnega zakonika — SPZ-A). Predkupne upravience je
potrebno obvestiti o prodaji nepremicnine v ste€ajnem postopku, kakor to dolo¢a
insolvenéni zakon, ter jih pozvati k moznosti uveljavljanja predkupne pravice, kar
bomo podrobneje opisali v hadaljevaniju.

Prodaja nepremicnine v ste€ajnem postopku se pri¢ne z izdajo sklepa o prodaji, ki
ga ste€ajno sodiSCe izda na predlog upravitelja in na podlagi mnenja loCitvenega
upnika.?® S sklepom o prodaji sodi$&e dolodi: nadin prodaje nepremicnine, izklicno
ceno pri javni drazbi ali izhodiS€no ceno pri zavezujoCem zbiranju ponudb ter
znesek varscine.

% Potrdilo 0 namenski rabi zemljiS¢a ima znadaj potrdila iz uradne evidence in nadomes¢a
prej veljavno lokacijsko informacijo za potrebe prometa z nepremiéninami. Ceprav pridobitev
potrdila o namenski rabi zemljiS¢a ni ve¢ obvezna v nobenem postopku, predstavija
pomemben vir informacij za lastnike zemljiS¢ oziroma za investitorje 0 namenski rabi
zemljiS¢a ter prostorskih ukrepih po predpisih s podrocja urejanja prostora (e-uprava).

2% Logitveni upnik mora skladno z dologili 331. élena in v povezavi z 1. tocko 2. odst. 345.
¢lena ZFPPIPP, v primeru, da namerava sodisce izklicno oziroma izhodi§éno ceno dologiti v
znesku, ki je niZja od njihove zavarovane terjatve, v 15 dneh po objavi zahteve za mnenje
logitvenega upnika, sodid€u sporoditi svoje mnenje o nameravani odlocitvi sodis¢a o prodaji.
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Po pravnomocnosti sklepa o prodaji (ste€¢ajno sodiS€e upravitelja obvesti o tem, kdaj
je sklep o prodaji postal pravnomocen) mora upravitelj izdelati in sodis¢u
posredovati razpis javne drazbe ali vabilo k dajanju zavezujoCih ponudb, katerega
mora sodiSCe na spletnem portalu AJPES objaviti naslednji delovni dan po prejemu.
Razpis javne drazbe mora skladno z dolocili 334. ¢lena ZFPPIPP vsebovati: opis
premozZenja, ki se prodaja, vrsto javne drazbe, izklicno ceno in znesek, za katerega
se ta v posameznem koraku drazbe zviSuje ali znizuje, znesek vars€ine in Stevilko
transakcijskega raCuna ste€ajnega dolznika, v dobro katerega mora drazitelj ta
znesek placati. Prav tako mora razpis vsebovati tudi podatke o tem, kdaj in kje bo
drazba potekala ter mesto, na katerem si je mogoce ogledati premozenje, ki se
prodaja, in ¢as, v katerem je mogoce opraviti ogled. Vabilo k dajanju ponudb ima
identi€no vsebino, le da je namesto podatkov o &asu in kraju drazbe treba navesti
rok za oddajo ponudb (podrobneje opisano v poglavju 2.4 te diplomske naloge).

Ker je v nasem primeru predmet prodaje poslovni prostor, ki se nahaja v poslovni
stavbi s tremi etaznimi lastniki, je treba pri prodaji upostevati tudi posebna pravila o
uveljavitvi predkupne pravice. Upravitel] mora predkupnega upravi¢enca hkrati z
objavo razpisa drazbe obvestiti o drazbi. Pri tem ga mora opozoriti na pogoje za
uveljavitev predkupne pravice in na to, da bo predkupna pravica prenehala, ¢e je ne
uveljavi, tako da: A) placa varscino za udelezbo na drazbi, B) na drazbi izjavi, da
uveljavlja predkupno pravico, C) podpiSe prodajno pogodbo in D) plada celotno
kupnino v 15 dneh po sklenitvi prodajne pogodbe. V postopku zbiranja ponudb je
postopek uveljavijana predkupne pravice nekoliko drugacen. Predkupni upravi€enec
0 prodaji ni obvedCen, mu je pa po konCanem postopku zbiranja ponudb poslano
besedilo pogodbe s smiselno enako vsebino, kot jo ima pogodba, ki jo je upravitel;
poslje ponudniku, uspelemu v postopku zbiranja ponudb. Upravitelj mora
predkupnega upravi¢enca tudi opozoriti, da predkupna pravica preneha, ¢e je ne
uveljavlja tako, da upravitelju v 15 dneh po prejemu pogodbe vrne podpisan izvod
pogodbe in plaga celotno kupnino v skladu s pogodbo.

Skladno z zgoraj navedenim sta oba predkupna upravi¢enca (etazna lastnika) v
nasem primeru obveSCena o drazbi hkrati z objavo razpisa javne drazbe na
spletnem portalu AJPES.

Javna drazba z zviSevanjem izklicne cene se opravi v prostorih steCajnega
upravitelja in se je udelezita dva drazitelja. Eden izmed drazZiteljev je tudi predkupni
upraviCenec. Pred priCetkom drazbe upravitelj preveri vplacila vars¢in in prisotnost
draziteljev ter njihovo istovetnost. Eden izmed drazitelijev je pravna oseba, ki jo
zastopa njen zakoniti zastopnik — direktor druzbe, drugi draZitelj pa je fiziCna oseba.
Ker pred samim pri¢etkom prodaje ne moremo dolo€iti viSine davka na premi¢nino
pri prodaji, saj ne poznamo statusa morebitnega drazitelja na drazbi, ta podatek tudi
ne more biti naveden v razpisu javne draze. Razpis sicer vsebuje podatek o tem, da
vse davCne in druge javne obveznosti nosi kupec, ni pa navedena tocna viSina
davka, ki se obracuna na prodano nepremicnino. Zaradi navedenega upravitel]
razCisti in pojasni stopnjo obdavcitve pred samim pri¢etkom drazenja, ko mu je znan
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morebitni kon¢ni kupec. Za pravilno interpretacijo obdavcitve glede na status kupca
pa se je upravitelj temeljito pripravil Zze pred samo prodajo, ko je pridobil vso
potrebno dokumentacijo o nepremicnini, kot je to podrobneje opisano zgoraj.

Pri nakupu nepremicnine, ki je predmet te prodaje, stecajni dolznik ni imel pravice
do odbitka vstopnega DDV, zato se bo na prodano nepremiénino v steCajnem
postopku obracunal 2-odstotni davek na promet nepremicnin. S tem dejstvom sta
pred samim pristopom na drazbo seznanjena oba drazitelja. Ko so pojasnjene vse
okolis¢ine glede prodaje, upravitelj pozove oba draZitelja, naj pristopita k drazbi. Prvi
drazitelj, ki je fizi€na oseba, pristopi k drazbi in ponudi izklicno ceno. Drugi drazitelj,
ki je pravna oseba in je tudi predkupni upravienec, v tem rednem koraku drazbe
izjavi, da uveljavlja predkupno pravico. V nadaljnjem koraku prvi draZitelj ne ponudi
viSje cene in odstopi od drazbe. Po preteku desetih minut upravitelj razglasi
uspelega drazitelja in ga seznani o €¢asu sklenitve pisne pogodbe, ki pa ne sme biti
pozneje kot tri delovne dne po koncu drazbe. Ves Cas drazbe se vodi zapisnik. Po
koncu drazbe upravitelj vse prisotne pozove, naj podajo morebitne pripombe na
potek drazbe. Ker pripomb ni, se drazba zakljuci. DraZitelju, ki na drazbi ni uspel, se
varscina za udelezbo na drazbi vrne najkasneje v roku treh delovnih dni.

Ceprav je pred drazbo znan podatek o tem, da je kupec zavezan plagati 2-odstotni
davek na promet nepremi¢nin, se prodajalec (zanj upravitelj) in kupec dogovorita, da
se na nepremicnino v skladu z dologili 45. in 76.a ¢lena ZDDV-1 obracuna DDV po
stopnji 22 %. Za mehanizem obrnjene davéne stopnje (podrobneje opisan v
poglavju 3.2.3 te diplomske naloge) sta se stranki odlocili, ker imata za to zakonsko
podlago in ker je tak naCin nakupa za kupca ugodnejsi. V tem primeru kupcu DDV
ne predstavlja stroSka, kar pa ne drzi v primeru nakupa z davkom na promet
nepremicnin. Obe stranki se tudi dogovorita, da bosta pred izvedbo pravnega posla
na davéni urad preko portala e-Davki oddali izjavo po 45. ¢lenu ZDDV-1.

V nadaljevanju upravitelj pripravi prodajno pogodbo, ki poleg viSine kupnine in roka
za placilo kupnine vsebuje tudi podatek o tem, da sta se stranki dogovorili, da se na
kupnino skladno z dolodili 45. in 76.a. ¢lena ZDDV-1 ter 60.a. ¢lena ZIPRS1314-A
obracuna 22-odstotni DDV, in da bosta izjavo po 45. ¢lenu ZDDV predhodno oddali
na pristojni DURS. Ce kupec izjave ne bo podal, se na kupnino obraduna 2-odstotni
davek na promet nepremicnin, ki ga je dolzan pla¢ati kupec. Pogodba vsebuje tudi
podatek o tem, da se plaCana varS€ina za udelezbo na drazbi vSteje v kupnino ter
da steCajni dolznik ne odgovarja za stvarne napake na nepremicnini, ki je predmet
prodajne pogodbe.

Ker je ocenjena vrednost nepremiénine, ki je predmet prodajne pogodbe, nizja od
100.000,00 €, ni potrebno soglasje steCajnega sodiS¢a k sklenitvi predmetne
pogodbe. Kupec mora v roku, dogovorjenem v prodajni pogodbi, plagati celotno
kupnino. V primeru uveljavijanja predkupne pravice na javni drazbi mora predkupni
upravi¢enec plac€ati celotno kupnino v petnajstih (15) dneh po sklenitvi prodajne
pogodbe. V ostalih primerih je najdaljSi zakonsko dolo¢en rok za placilo kupnine tri
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mesece po sklenitvi prodajne pogodbe. Stecajni upravitelj lahko odstopi od prodajne
pogodbe, ¢e zamuda kupca s placilom traja ve¢ kot petnajst (15) dni.

Po placdilu celotne kupnine ste€ajno sodis€e na predlog upravitelja izda sklep o
izroCitvi nepremi¢nine kupcu, s katerim sklene, da so izpolnjeni pogoji za vknjizbo
lastninske pravice v korist kupca. Pravnomo¢éni sklep o izrocitvi nepremicnine kupcu
je tudi podlaga za vknijizbo lastninske pravice v korist kupca v zemljiski knjigi. Po
342. ¢lenu ZFPPIPP se z vpisom lastninske pravice v zemljiSko knjigo briSejo tudi
zastavne pravice, hipoteke ali zemljiSki dolg, pravica do prepovedi odtujitve in
obremenitve ter osebne sluznosti, stvarno breme ali stavbna pravica, ¢e so bile
pridobljene po zacetku ste€ajnega postopka.

Vecina nepremiénin, ki niso trzno zanimive, se v ste€ajnem postopku proda Sele na
drugi ali tretji javni drazbi, kasnejSem postopku zavezujofega zbiranja ponudb ali
celo v postopku nezavezujoCega zbiranja ponudb. NeuspesSne prve prodaje so
predvsem posledica relativho visoke izklicne cene, ki je nezanimiva za morebitne
kupce, ali neprilagojene cene trenutni situaciji na nepremi¢ninskem trgu. Pri prodaji
v ste€ajnem postopku smo velikokrat tudi pri¢a razlicnim Spekulacijam, ko
zainteresirani kupci posku$ajo pridobiti podatke o tem, koliko je zainteresiranih
kupcev in ali obstaja moznost za prodajo na prvi drazbi. Ce drazitelj, ki je
pravoCasno placal varSCino za sodelovanje na drazbi, ugotovi, da je na drazbi
prisoten kot edini draZitelj, k drazbi ne pristopi in se mu plagana varscina vrne. V
tem primeru ima moznost, da na naslednji drazbi kupi premi¢nino ali nepremiénino
za nizjo ceno. Pri tem pa se mora zavedati, da obstaja mozZnost, da bo na nasledniji
drazbi pristopilo veC draZiteljev in se bo izklicna cena lahko ponovno dvignila.
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5 ETIKA V STECAJNEM POSTOPKU

Etika je filozofski nauk o nravnosti, o dobrem in zlu. Razumemo jo lahko kot
filozofsko disciplino, ki raziskuje temeljne kriterije moralnega vrednotenja, pa tudi
splosno utemeljitev in izvor morale, kot skupek moralnih principov. Po nekaterih
filozofih pa je etika filozofska disciplina, ki se ukvarja s tematiko ¢loveSkega hotenja
in ravnanja z vidika dobrega in zla, moralnega in nemoralnega (Veber/Wikipedija).

Morala, moralnost oznacuje obliko Clovekovega odnosa do sveta, drugih ljudi in do
sebe. Manifestira se v motivaciji postopanja, ocenjevanju moralno relevantnih
dejanj, dobrih in slabih. Nanasa se torej na tisto, kar je dobro in kar je slabo, kar je
pravilno in kar je napacno pri ¢lovekovi osebnosti in njegovem postopanju. Je
potemtakem lahko celota moralnih vrednot in obiCajev v neki druzbi
(Bekoff/Wikipedija).

Id facere laus est, quod decet, non quod licet.
(Odlika je delati tisto, kar je dostojno,

ne pa le tisto, kar je dovoljeno.)

/Seneka/

Kot opisuje Jelovac v svojem delu PoslovneZ ima mo¢ (2010, str. 89), je ne glede na
predispozicijo osebe, vpletene v poslovno odlo¢anje, poslovnez tisti, kateremu je
dodeljena mo¢ in moznost uporabe ali zlorabe svojega poloZaja. Vsekakor nosi
odgovornost in posledice dobrega ali slabega gospodarjenja. Ta mo¢ poslovnezu
predstavlja pravi sirenski izziv, zaradi katerega potrebuje "kompas", Ce zeli najti
pravo pot med ¢ermi svoje usode. To je dober razlog, da se za¢ne opirati na moralni
Cut kot svoje vodilo na zemljevidu vsakdanjega poslovnega zivljenja na poti k
odli¢nosti.

Tudi steCajnega upravitelia lahko v primeru steCajnega postopka imenujemo
poslovnez, saj z dnem zaletka steCajnega postopka prevzame vsa pooblastila
nekdanjega poslovodstva in zastopa poslovni subjekt, kakor mu to zapoveduje
insolvencni zakon. Pri tem pa se mora opirati tudi na svoja moralna nacela. Ta niso
vedno skladna z zakoni, ki mu ne dovoljujejo eticno neoporeCnega vodenja
steCajnega postopka. Etika upravitelju zapoveduje, da mora v otvoritvenem porocilu
in nadaljnjih rednih porocilih opisovati dejanja, ki jih opravlja v ste€ajnem postopku,
vse z namenom nadzora njegovega dela s strani sodiSCa, upnikov in SirSe javnosti.
Res je, da ima vsak posameznik pravico dostopa do informacij, ki jih potrebuje,
bodisi zaradi tega, ker je upnik in ga zanima, ali obstaja moznost, da bo v steCajnem
postopku poplac¢an, bodisi zato, "ker ima vsak pravico spoznati tiste poteze drugih,
ki bodo prizadele tudi njega" (De George, 2006, str. 225—-226). Pa je tudi vedno res
tako? Zastavljamo si vpraSanje: ali naj steCajni upravitelj vsej javnosti res razkrije,
da ima namen zoper bivSe poslovodstvo sproziti kazenske sankcije zaradi
nepravilnosti, ki jih je ugotovil med ste€ajnim postopkom in s tem stranki omogociti,
da se pred tem zavaruje? Ob tem se poraja tudi vpraSanje moralne dileme
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racunovodij in ostalih vpletenih (poslovodstva, pravne sluzbe ipd.), ki so svoje delo v
gospodarski druzbi opravljali pred zacetkom ste€ajnega postopka in so vedeli za
necCedne posle v gospodarski druzbi. Kaj in v kolik§ni meri lahko radunovodje in
ostali vpleteni razkrijejo nepravilnosti, saj so med drugim tudi oni podvrZeni
ohranjanju poslovnih skrivnosti? Njihovo ravnanje se lahko razume kot lojalnost do
svoje poslovne dejavnosti in gospodarske druzbe ali pa kot nelojalnost do
steCajnega upravitelja.

Tudi v steCajnem postopku se je, zaradi prej navedenega, treba posvetiti trem
vpraSanjem, ki jih De George jemlje kot pomembne za vsako sodobno moralno
navdihnjeno razpravo o razkrivanju (Jelovac, 2014, str. 26-27):

a) zakaj morajo biti (z moralnega vidika) razkrite nekatere informacije,
b) komu mora biti dostopno razkritje informacij,
c) kaksno obliko bi moralo imeti tovrstno razkritje?

Pri vseh dilemah, ki se pojavijo v zvezi s posredovanjem informacij, je prav upravitelj
tisti, ki mora presoditi, v kateri obliki in v kakS§ni meri bodo informacije posredovane
udeleZzencem v postopku in tudi javnosti. Pri tej odloCitvi pa mora upoStevati zakone,
ki SCitijo pred nezakonitimi delovaniji, interese upnikov in ostalih, ki igrajo pomembno
vlogo pri samem ste¢ajnem postopku.

Kaj je uspeh? Biti sposoben vsako
noc leci v posteljo z mirno vestjo.
/Paulo Coelho/

"Poslovnez ima interes. Poslovno Zivljenje je neskonéna borba, v kateri tekmujejo
konkurenti. Za zmago v tej tekmi ima poslovnez mozZnost preferiranja in
favoriziranja. Lahko v ospredje postavi profit, denar, dobrine, lahko pa kvaliteto
Zivljenja, dusevni mir in sreco" (Jelovac, 2010, str. 89-90).

V ste€ajnem postopku morajo biti na prvem mestu vedno interesi upnikov, Ki

stremijo k temu, da bi bile njihove terjatve v najvecji mozni meri poplacane.

Upravitelj bi moral vedno ravnati v duhu dobrega gospodarja, opravljati svoje delo

strokovno, eti€no in v skladu z insolvenéno zakonodajo, ne pa varovati svojih

interesov, ki so mnogokrat predvsem naklonjeni premozenjski koristi. Ali mu njegova

moralna nacela dopuScajo, da v ospredje postavi svoje interese pred interese

drugih, pa je odvisno od vsakega posameznika, njegovih vrednot, vzgoje in
izobrazenosti.

Clovesko dostojanstvo mora biti osnova vseh zakonov,

vseh dolznosti in tudi vseh pravic.

Clovesko dostojanstvo ima v sebi nadnaravne znadcilnosti, je sveto.

/Skof Peter Stumf/
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"Odlocitve poslovneza prizadenejo ljudi. To pomeni, da imajo poslovnezi moc¢an
vpliv na zivljenje in dobrobit posameznikov in skupin. Ta vpliv je lahko delni ali
celovit, kratkotrajen ali dolgoro¢en. V vsakem primeru pus€a posledice ne le na
pocutje ljudi, temvec tudi na njihovo eksistenco" (Jelovac, 2010, str. 89).

Upravitelj ima v postopku osebnega ste€aja nadzor nad Zivljenjem subjekta —
dolznika v meri, kot mu to dovoljuje insolvenéni zakon. To je predvsem v delu, ki se
nanasa na dolznikovo finanéno in premozenjsko stanje ter upravljanje z njim.
Dolzniku, zoper katerega je zalet postopek osebnega stelaja, sicer ni v celoti
odvzeta poslovna sposobnost, je pa omejena, tako da slednji ne more prosto
sklepati pogodb in opravljati drugih pravnih poslov ali dejanj, katerih predmet je
razpolaganje s premozZenjem, ki spada v ste€ajno maso.

Dolzniki, ki so se zna$li v postopku osebnega ste€aja, se mnogokrat pocutijo in tudi
so stigmatizirani®*. Menijo, da jim je bilo odvzeto dostojanstvo in pravica do svobode
odlo¢anja in razpolaganja s svojim premozenjem. Hkrati menijo, da ima upravitel]
vso mo¢ nad njimi in njihovo usodo. Upravitelj] mora tako v primeru osebnega
steCaja delovati z visoko mero morale. Znati mora presoditi, kdaj in ali deluje v korist
dolznika v meri, ki ne ogroZza njegovega dostojanstva ter delovati v smeri
zado$Canja glavnega namena postopka, to je delovati v korist upnikov in doseci
njihovo poplacilo v ¢im vecji meri.

2 Stigmatizacija je strokovni sociolo3ki izraz, ki oznaluje poseben odziv okolja na

drugacénost/razlicnost. AmeriSki sociolog Goffman jo je opredelil kot »nezaZeleno
drugaénost«. Domneval je, da je vse CloveSke razlike mogole stigmatizirati. V nekaterih
okoljih je lahko drugaénost (barva koZe, etni€na pripadnost, veroizpoved, politi€no
prepri¢anje, starost, izobrazba ipd.) nezazelena oz. stigmatizirana, okolje pa stigmatizirane
osebe dojema kot manjvredne. Ti so lahko tara posmeha, zaniCevanja, opravljanja,
psihi¢nega in fizilnega nasilja, dostop do druzbenih dobrin, npr. izobrazba, delovno mesto,
politi€éno odlo¢anje ipd. jim je pogosto otezen (Goffman/Wkipedija).
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6 ZAKLJUCEK

Poslovno Zivljenje gospodarskega subjekta je podobno ¢loveSkemu Zivljenju, ki se
zacne z rojstvom in kon€a s smrtjo. Tudi gospodarski subjekti se ustanovijo, imajo
razlicne faze uspesSnega ali manj uspeSnega poslovnega Zivljenja in po preteku
dologenega Casa tudi prenehajo delovati.

Ob prenehanju poslovanja gospodarskega subjekta upravitelj vodi posle
insolventnega dolznika v skladu s potrebami postopka, ga zastopa pri procesnih in
drugih pravnih dejanjih.

V ste€ajnem postopku nastopa ve€ deleznikov, pri katerih se prepleta vrsta razlicnih
interesov, ki so lahko pogosto povsem nasprotni. Zato je pomembno, da se omogoci
vsem zainteresiranim in upravi¢enim osebam ali druzbam ter hkrati tudi neodvisni
javnosti vpogled v potek vodenja postopka, moznosti uveljavitve oziroma
zavarovanja njihovih interesov in nadzor nad delom upravitelja. Hkrati je potrebno
upravitelju dopustiti doloéeno mero avtonomije in svobode pri opravljanju svoje
funkcije, ter mu s tem omogoditi ustrezno vodenje ste¢ajnega postopka.

Zaklju¢imo lahko, da na podlagi porocil in ostalih sklepov, ki so objavljeni na
spletnem portalu AJPES in so dostopni celotni javnosti, dobijo upniki in
zainteresirana javnost redno oziroma vsake tri mesece vpogled v vsa pomembna
dogajanja in spremembe v doloCenem ste€ajnem postopku za preteklo obdobje,
upravitelju pa v vmesnem ¢asu omogocCi nemoteno delovanje in opravljanje svojih
nalog v skladu z zakonom.

V diplomski nalogi smo se dotaknili tudi nekaj dilem, s katerimi se sooCa stecajni
upravitelj pri svojem delu, in pri tem ugotovili, da je v prihodnje treba nekatera
podrocja insolvencne zakonodaje bolje urediti. Ena od teh dilem se pojavi pri oddaji
napovedi za odmero davka na promet nepremiénin, kjer upravitelj zaradi procesnih
dejanj napovedi ne more oddati v zakonsko dolo¢enem roku. Nacin redevanja te
problematike se zdi v izvrSiinem postopku bolj urejen in v prihodnje se bo treba
zgledovati po njem.

V praksi velikokrat prihaja do dileme tudi zaradi neurejene in neusklajene
zakonodaje. Ste€ajni oddelek sodis€a in drugi oddelki sodis€a (izvrSilni oddelek,
pravdni oddelek, zapuscinski oddelek, zemljiSka knjiga ipd.) sodelujejo prepocasi ali
pa sploh ne. Dober primer za to je, da izvrSilni oddelek ni pravo¢asno obvesCen o
zacCetku steCajnega postopka nad dolznikom. Zakonsko je doloCeno, da se mora
izvrSilni postopek, ki se vodi nad dolznikom in v katerem upnik dokazuje obstoj svoje
terjatve, ustaviti z dnem zacetka ste€ajnega postopka nad dolznikom. Podobno velja
tudi v pravdnem postopku, kjer se mora pravda zaradi zaCetka ste€ajnega postopka
nad dolznikom prekiniti in jo mora upravitelj prevzeti, v kolikor je bila terjatev upnika
(upnik mora terjatev, ki jo uveljavlja v pravdi, v zakonsko doloenem roku prijaviti v
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steGajni postopek), prerekana. Ce je bila prijavljena terjatev priznana, ni ved
pravnega interesa za vodenje pravde in se pravdni postopek konca.

Prakti¢ni primer, ki ga prikazujemo v diplomski nalogi, nazorno prikaze celoten potek
prodaje nepremi¢nine v ste€ajnem postopku: pridobitev potrebne dokumentacije o
nepremicnini, ki v nadaljevanju steCajnemu upravitelju omogoca pravilno doloCitev
viSine davka, obradunanega na nepremicnino, potek prodaje na javni drazbi,
sklenitev prodajne pogodbe z uspelim draziteliem in nazadnje prenos lastninske
pravice na kupca ter vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo in izbris bremen na
nepremicnini.

V tej diplomski nalogi smo podali pomembne informacije za vsakega posameznika,
tako pravne kot fizicne osebe, ki se znajde v situaciji nakupa ali prodaje
nepremicnine v ste€ajnem postopku.

Ob zaklju¢ku diplomskega dela se nam zastavi le Se vprasanje o eti¢ni in moralni
vpletenosti ste€ajnega upravitelja v postopku. Ta lahko javnosti in deleznikom
poroCa podatke prirejene interesom ene ali druge vpletene stranke. To dejstvo pa
izkazuje moc¢ steCajnega upravitelja v ste€ajnem postopku, vezano na njegovo
integriteto®.

%2 |ntegriteta je celovitost, skladnost, pristnost, postenost, verodostojnost. Oseba z integriteto
je oseba, ki govori to, kar misli, in dela to, kar govori, skladno z moralnimi normami in
veljavnim pravom (KPK, 2011-2014).
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