OBRAVNAVA PRENOSA NEPREMICNIN V RAZLASTITVENIH POSTOPKIH PO
ZAKONU O DOHODNINI

Pojasnilo DURS, st. 4210-30741/2011, 20. 1. 2012

V zvezi z davéno obravnavo prenosa nepremicnin v razlastitvenih postopkih po Zakonu o
dohodnini — ZDoh-2 (Uradni list RS, st. 13/2011), smo prejeli pojasnilo Ministrstva za
finance, kot sledi v nadaljevanju:

»V tretji tocki 95. ¢lena ZDoh-2 je doloCeno, da se za odsvojitev kapitala ne Steje prenos
nepremicnin iz naslova razlastitev po predpisih, ki urejajo to podroCje. Iz navedene
dolocbe torej izhaja, da v primerih, ko pride do prodaje nepremicnine na podlagi ponudbe
razlastitvenega upravi¢enca, ni mogoce Steti, da je bila nepremicnina prenesena iz
naslova razlastitve.

Razlastitve so na splosno urejene v Zakonu o urejanju prostora (Uradni list RS, st.
110/02, popr. 8/03, 58/03 - ZZK-1, 33/07 - ZPNacrt, 108/09 ZGO-1C in 80/10 -
ZUPUDPP) in lahko tudi v drugih predpisih (npr. Zakon o Nordijskem centru Planica,
Uradni list RS, St. 86/2010).

Po doloCbah 95. ¢lena ZUreP-1 se postopek za razlastitev zacne z vlozitvijo zahteve
razlastitvenega upravicenca. V skladu s 97. ¢lenom sme razlastitveni upravicenec vlozZiti
predlog za razlastitev, ¢e v roku 30 dni po vrocitvi ponudbe za odkup lastniku
nepremicnine ni uspel pridobiti nepremicnine s sklenitvijo pogodbe. Po 100. ¢lenu izda
upravni organ o zacetku razlastitvenega postopka odlocbo, v kateri ugotovi ali je javna
korist izkazana in odloCi o uvedbi postopka razlastitve. Na podlagi te odlo¢be se zacetek
razlastitvenega postopka zaznamuje v zemljiSki knjigi. Dokler razlastitveni postopek ni
pravhomocno konc¢an, ni dopusten promet z nepremi¢nino ali njeno bistveno
spreminjanje, razen prodaje razlastitvenemu upravi¢encu oziroma prodaje tretji osebi, e
se razlastitveni upravi¢enec s tem strinja.

Iz navedenih doloc¢b izhaja, da je po ZUreP-1 mogoce skleniti prodajno pogodbo:

e pred zaCetkom razlastitvenega postopka in sicer v delu postopka, ki ga lahko
imenujemo sporazumevanje strank (saj je vrocitev ponudbe lastniku za odkup
nepremicnine pogoj za vloZitev predloga za razlastitev (prvi odstavek 97. Clena
ZUreP-1)); v navedeni doloCbi je jasno uporabljen termin »pogodba«, kar
predstavlja sklenitev prodajne pogodbe v skladu s predpisi, ki urejajo obligacijska
razmerija;

e dokler razlastitveni postopek ni pravnomocno koncan in sicer prodajno pogodbo z
razlastitvenim upravi¢encem oziroma tretjo osebo, Ce se razlastitveni upravic¢enec
s tem strinja; v navedeni dolocbi je jasno uporabljen termin »prodaja«, kar prav
tako predstavilja sklenitev prodajne pogodbe v skladu s predpisi, ki urejajo
obligacijska razmerja.

Opozoriti je treba, da v primeru razlastitve do sklenitve prodajne pogodbe ne pride, saj
se po pravnomocnosti odlo¢be o razlastitvi med strankama sklene sporazum o odskodnini
oziroma nadomestilu (106. ¢len ZureP-1), ki je lahko v obliki notarsko overjene listine ali
podan na zapisnik pri upravnem organu.

Upostevaje zgoraj navedeno (in pa dejstvo, da v 3. to¢ki 95. ¢lena ZDoh-2 prodajne
pogodbe, ki so sklenjene namesto razlastitev, niso posebej navedene, kot je npr.
dolo¢eno v drugi alineji 10. ¢lena ZDPN-21), menimo, da gre v primeru sklenitev
zgoraj navedenih pogodb o prodaji nepremicnin za obdavcljivo odsvojitev
kapitala po ZDoh-2. Pri tem je treba upostevati 153. ¢len ZDoh-2, po katerem se
dobicek, dosezen z odsvojitvijo nepremicnine, pridobljene pred 1. januarjem 2002, ne
obdavcuje.



Ob prenosu nepremicnin v razlastitvenih postopkih se lahko razlastitveni upravicenec in
lastnik nepremicnine, poleg prodajne pogodbe, dogovorita tudi za dodatno izpladilo, t.i.
odskodnino. Pri dolocitvi davéne obravnave je treba upostevati okolisCine, v katerih je
bila taka »odskodnina« izplacana:

a) izplacilo pred zacetkom razlastitvenega postopka in sicer v delu postopka, ki
ga lahko imenujemo sporazumevanje strank:

Navedenega placila (odskodnine) ni mogocle Steti za odSkodnino po 5. toCki 27. ¢lena
ZDoh-2, saj Skoda ni nastala zaradi protipravnega dejanja, zato posledi¢no ne moremo
govoriti o odskodninski odgovornosti razlastitvenega upravicenca (v teh primerih gre ali
za prostovoljno povracilo Skode ali za povradilo na podlagi pogodbenega razmerja med
razlastitvenim upravicencem in lastnikom nepremicnine). TakSne odskodnine se
obdavdijo kot drugi dohodek po 105. ¢lenu ZDoh-2;

b) izplacilo pred pravnomocnim koncanjem razlastitvenega postopka, ko je bila
nepremicnina s prodajno pogodbo prenesena na razlastitvenega upravicenca
oziroma tretjo osebo:

Tudi taka placila (odskodnine) se obdavcijo kot drugi dohodek po 105. ¢lenu ZDoh-2;

c) izplacilo v primeru razlastitve, ko se po pravnhomocnosti odlocbe o razlastitvi
med strankama sklene sporazum o odskodnini oziroma nadomestilu:

Po sodbi sodisc¢a (VSL IICp 2390/2010) »..odSkodnina za razlas¢eno nepremicnino po
vsebini ni enaka odskodnini po dolo¢bah obligacijskega zakonika, kajti ne gre za Skodo,
ki bi nastala zaradi nedopustnega ravnanja, paC pa gre za pravico do povrnitve
prikrajSanja, Ceprav Skoda izvira iz dopustnega ravnanja.«. Odskodnina po drugem
odstavku 105. clena ZUreP-1 obsega vrednost nepremicnine in stranske stroske,
povezane z razlastitvijo. Ker gre v primeru prenosa nepremicnine iz naslova razlastitev,
po predpisih, ki urejajo to podroCje (3. toCka 95. Clena ZDoh-2) za neobdavdljivo
odsvojitev kapitala, se odSkodnina iz drugega odstavka 105. ¢lena ZUreP-1 ne obdavdi.

Pri dav¢ni obravnavi odskodnin in drugih izplacil v okviru postopkov razlastitve je treba
upostevati tudi dolo¢bo 74. ¢lena Zakona o davénem postopku (Ur. list RS, st. 13/11 -
uradno precis¢eno besedilo), ki doloCa, da navidezni pravni posli ne vplivajo na
obdavcenje. Ce navidezni pravni posel prikriva drug pravni posel, je za obdavcenje
merodajen prikrit pravni posel«.

1V drugi alineji 10. ¢lena Zakona o davku na promet nepremicnin (Uradni list RS, st.
117/06) je dolo¢eno, da se davek ne placuje od prenosa nepremicnin iz naslova
razlastitev ali drugih zakonskih ukrepov oziroma na podlagi prodajne pogodbe, ki je bila
sklenjena namesto razlastitve. Iz navedene dolocbe je razviden namen
zakonodajalca, da med oprostitve vkljuéi tudi prodajne pogodbe, ki so sklenjene
namesto razlastitve (t.i. pogodbe namesto razlastitve). Za primerjavo - v 3.
tocki 95. ¢clena ZDoh-2 tovrstne 'razsiritve' vsebine dolocbe ni.



