Gospodarska zbornica Slovenije-Zbornica za poslovanje z nepremic¢ninami
25. 5.2013
PR clanek za prilogo Deloindom Nepremicnine

Davcne obveznosti v prometu z nepremic¢ninami

Pri nepremicninah je obdavceno tako lastnistvo, kot skoraj vsak odplacen (npr. nakup ali prodaja)
ali neodplacen (npr. darilo ali dedovanje) prenos lastninske pravice na nepremicnini.

Vsakdo, ki sodeluje v kateri koli obliki prometa z nepremicninami, se pri tem srea z dav¢nimi
obveznostmi. To podrocje je zelo kompleksno in pomembno je, da imate o davcnih obveznostih
zanesljive informacije, na osnovi katerih se lahko odlocate. Preden sprejemate kakrsne koli odlocitve,
se posvetujte s svojim nepremicninskim posrednikom. Poznavanje davénih predpisov in uporabni
nasveti vasega posrednika vam lahko prihranijo precej denarja, zato odlocitve sprejmite Sele, ko ste
dobro seznanjeni z vsemi davénimi posledicami svojega nepremicninskega posla.

Zakonski okviri

Davéne obveznosti pri prometu z nepremicninami ureja vec¢ zakonov (Zakon o davku na promet
nepremicnin, Zakon o dohodnini, Zakon o DDV, Zakon o davkih na dediscine in darila, Zakon o
oseba, ki ne opravlja dejavnosti, pravna ali fizicna oseba z dejavnostjo). Zakon o davku na promet
nepremicnin se vsebinsko navezuje na Zakon o DDV v smislu, da ureja obdavditev tistega dela
prometa nepremicnin, ki ni obdavéen z DDV. Z zacetkom naslednjega leta (od 1.1.2014 dalje) bo
uveden nov davek, ki bo zamenjal dosedanje nadomestilo za uporabo stavnega zemljis¢a in
premozenjski davek.

Davek na promet nepremicnin

Davek na promet nepremicnin se placuje od prometa z nepremic¢ninami ter od odplacnega prometa
s stavbno pravico. Za prenos nepremicnin poleg nakupa oz. prodaje Stejejo tudi zamenjava ene
nepremicnine za drugo, financ¢ni najem nepremicnine, pridobitev lastninske pravice na nepremicnini,
ki je nastala na podlagi priposestvovanja itd. Davcna stopnja znasa 2% od davéne osnove, ki jo
predstavlja prodajna cena nepremicnine. Slednja vkljuCuje celotno oz. vsakrsno placilo (v denarju, v
stvareh, v storitvah,v prevzetih dolgovih bivSega lastnika itd.), ki ga je ali ga bo prodajalec prejel od
kupca.

Ce je prodajna cena nepremicnine za ve¢ kot 20% niZja od posploene trine vrednosti nepremicnine
(to je ocena GURS, ugotovljena na podlagi zakona, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin),
znada davéna osnova 80% posplosene trine vrednosti te nepremiénine. Ce se davéni zavezanec s
tem ne strinja, ima do poteka roka za pritozbo pravico zahtevati, da se namesto posplosene trine
vrednosti nepremicnine kot dav€na osnova uposteva ocenjena posamicna trzna vrednost
nepremicnine. To vrednost izracuna pooblaséeni ocenjevalec ali cenilec. V tak§nem primeru stroske
cenitve nepremicnine nosi zavezanec.

Kdo je zavezanec za placilo davka?
Zavezanec za placilo davka na promet nepremicnin je prodajalec nepremicnine. Pri prometu s

stavbno pravico je davcni zavezanec ustanovitelj ali pa prenositelj te pravice. Pri zamenjavi
nepremicnine je davcni zavezanec vsak udeleZzenec v zamenjavi za vrednost nepremicnine, ki jo



odtuji. Pri finanénem najemu je davcni zavezanec najemodajalec, pri pridobitvi lastninske pravice na
podlagi priposestvovanja pa je davcni zavezanec tisti, ki je nepremicnino priposestvoval.

Kdaj nastane davcna obveznost?

Davcna obveznost nastane na dan sklenitve pogodbe, na podlagi katere se prenese lastnistvo na
nepremicnini oz. se ustanovi oz. prenese stavbna pravica ali na dan pravhomocnosti sodne odlocbe.
Izjema od tega pravila se pojavi, Ce je za prenos nepremicnine ali ustanovitev oz. prenos stavbne
pravice potrebno dovoljenje drZzavnega organa ali drug pravni akt. V taksnih primerih nastane davéna
obveznost takrat, ko je davénemu zavezancu vroceno dovoljenje oz. ko postane pravni akt
pravnomocen, Ceprav je bila pogodba sklenjena pre;j.

Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja nastane davéna obveznost na dan
podpisa listine, s katero stranke ugotovijo priposestvovanje. Ce takine listine ni, pa davéna
obveznost nastane v trenutku pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestvovanja oz. s
pravnomocnostjo sodne odlocbe.

Napoved za odmero davka, odlocba, placilo davka

Davcni zavezanec mora vloZiti napoved za odmero davka v 15-ih dneh po nastanku davcne
obveznosti, in sicer pri davénem organu, na obmocju katerega nepremicnina leZi. Dav¢ni organ mora
izdati odlo¢bo o odmeri davka v 30-ih dneh po prejemu napovedi oz. po prejemu pravnomocne
sodne odlocbe. Zavezanec mora davek placati v 30-ih dneh od vrocitve odlocbe. Brez dokaza o
placanem davku na promet nepremicnin pri notarju ni mozno overiti podpisa na pogodbi o prenosu
lastninske pravice na nepremicnini. Izjeme so primeri ob zakonsko dolocenih razlogih, zaradi katerih
tega davka ni potrebno obracunati ali ¢e promet ni predmet odmere.

Drugi davki pri prometu z nepremicninami

Ce naértujete odsvojitev (prodajo, menjavo itd.) nepremiénine, ki ste jo pridobili po 1.1.2002, ste
zavezani k ugotavljanju dobitka iz kapitala po dolo¢bah Zakona o dohodnini. Ce nepremi¢nino
odsvajate pred dopolnjenimi 5 leti lastni$tva, znasa davek na dobi¢ek iz kapitala 25%. Ce
nepremicnino posedujete vec let, se stopnja obdavcitve niza. Davka na dobicek iz kapitala pa vam ni
treba placati, ¢e gre pri odsvojitvi za stanovanje ali stanovanjsko hiSo z najve¢ dvema stanovanjema, v
kateri ste imeli stalni naslov in ste tam dejansko prebivali neprekinjeno najmanj 3 leta pred
odsvojitvijo. Novost je ugotavljanje in obdavcevanje dobicka iz kapitala pri odsvojitvi stavbnega
zemljisca, Ce je bila sprememba namembnosti zemljis¢a izvedena v zadnjih 10 letih pred odsvojitvijo.

S 1.1.2013 se je spremenila obdavcitev dohodka iz oddajanja premoZenja v najem. Davcna stopnja
znasa 25% od osnove, ki je s splosno priznano olajsavo zmanjSana za 10% . Obdavcenih je torej 90%
prejemkov, ki jih dobite z oddajanjem nepremicnine v najem. Namesto splosno priznane olajsave
10%, lahko z racuni dokazujete stroSke za vzdrZievanje nepremicnine. Ta davek je dokoncen in
dohodek iz oddajanja se ne steje vec v dohodnino.

DDV se obratunava po splo$ni stopnji 20% (za vse objekte, tudi stanovanjske, ¢e presegajo 250 m?),
0z. po nizji stopnji 8,5% (za stanovanjske objekte manjse kvadrature), ¢e je promet objektov ali delov
objektov in zemljis¢, na katerih so objekti postavljeni, izveden preden so objekti ali deli objektov prvic
vseljeni oz. uporabljeni.

Ce ste premozenje prejeli z dedovanjem ali darilom (razen prenosa v I. dednem redu), ste zavezani
placati davek na dediscine in darila po visjih davcénih stopnjah (Il. dedni red, lll. dedni red ter vse
druge osebe) v razponu od 5% do 39% od davéne osnove. Davcni zavezanci po tem zakonu so tudi



fizicne osebe, ki prejmejo premoZenje na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivljanju oz. na podlagi
darilne pogodbe za primer smrti.
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