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DavKki pri

nepremichninah

a katere davke bi morali biti
pozorni lastniki nepremicnin in
kakSna obdavcitev nepremic-

nin nas Se Caka v letoSnjem letu? V tem
prispevku bomo na kratko opredelili Stiri
pomembne sklope davkov v zvezi z nepre-
micninami:

B Davek pri nakupu/prodaji nepre-

micnin
B Kapitalski dobicek
B Davek pri oddajanju nepremicnin

Vv najem
B Davek na nepremicnine

Davek pri prodaji nepremicnin
V kolikor se odloCate za nakup oziroma
za prodajo lastne nepremicnine, bi naj

bili predvsem prodajalci seznanjeni z ob-
davcitvijo pri prodaji nepremic¢nin, katero
dolo¢a Zakon o davku na promet nepre-
mic¢nin. ViSina davka na promet znasa 2
% davCne osnove (na podlagi prodajne
cene). Davek se obraCuna pri prodaji ne-
premi¢nine. Z davkom na promet nepre-
mi¢nin je obdavCena tudi zamenjava ne-
premi¢nine z drugo nepremicnino, leasing
nepremicnine ter v drugih primerih, dolo-
¢enim z zakonom. Zavezanec za placilo
pri prodaji nepremicnine je prodajalec.
DavCna obveznost nastane takoj ob skle-
nitvi kupoprodajne pogodbe. Dav¢ni za-
vezanec vloZi davéno napoved v 15 dneh
po podpisu pogodbe, nato davéni organ
izda odlocbo, zavezanec pa placa davek

v 30 dneh od prejema odlo¢be. Plagilo
davka je tudi osnova za overitev podpisov
kupoprodajne pogodbe.

Novogradnje, ki so ze obdavCene z
DDV-jem, so oproSCene obdavcitve z dav-
kom na promet. Pri nakupu novograden;
se placa 8,5 % davek na dodano vrednost.
Davek odvede prodajalec in je vraCunan v
ceno. Davka se ne placa tudi v primeru,
ko se premozenje deli ob loCitvi zakoncev
0z. zunajzakonskih partnerjev, pri delitvi
premozenja med druzbenike v postopku
likvidacije druzbe, pri statusnem preobli-
kovanju pravne osebe, kot jih ureja zakon
0 gospodarskih druzbah, od prenosa ne-
premic¢nin kot stvarnega vlozka ob ustano-
vitvi ali dokapitalizaciji pravne osebe, itd.
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Kapitalski dobi¢ek
Po 1. januarju 2002 se pri prodaji nepre-
mic¢nine ali pri prenosu nepremicnine z
darilno pogodbo ugotavlja kapitalski dobi-
Cek, ki ga ureja Zakon o dohodnini. Davéni
zavezanec je prodajalec. Dav€na osnova
kapitalskega dobicka je razlika med naku-
pno in prodajno vrednostjo. Nabavna vred-
nost se poveCa za stroske vzdrzevanja in
investicij, za davek na dediSCine in darila
ali davek na promet z nepremi¢ninami, za
stroSke cenitve nepremicnine in za normi-
rane stroSke v viSini 1 % nabavne vredno-
sti. Prodajna vrednost se lahko zniza za
davek na promet z nepremic¢ninami, stros-
ke cenitve nepremicnine, normirane stros-
ke v viSini 1 % vrednosti nepremi¢nine.
Davcna stopnja znaSa 20 odstotkov in
se vsakih 5 let lastniStva nepremicnine
zmanjSa za 5 odstotkov. Po 20 letih las-
tniStva ste oprosceni placila kapitalskega
dobicka. Kapitalskega dobicka pa ne bo-
ste placali, ¢e ste kot davéni zavezanec
v nepremicnini bivali in imeli prijavljeno
stalno bivaliS¢e najmanj tri leta, pa Ce-
prav je od pridobitve lastniStva minilo
man;j kot 20 let.

Davek pri oddajanju
nepremicnin v najem
V' kolikor svojo nepremicnino oddajate v
najem, je dohodek iz oddajanja obdavcljiv
in ste zavezani najkasneje do 15. januarja
naslednje leto vloziti davéno napoved pri
pristojnem davénem uradu.

DavCna osnova je dohodek, ki ga pre-
jemate v obliki najemnine,
zZmanjSana za normi-
rane stroSke

v viSini 40 % najemnine. Dejanski stroski
vzdrzevanja nepremicnine znizujejo osno-
vo za odmero dohodnine od odhodka iz
oddajanja premozenja v najem. Dejanske
stroSke dokazujete na podlagi racunov. Kot
dejanske stroSke je mogoce uveljavljati tu-
di zavezancev delez dejansko porabljenih
sredstev rezervnega sklada vec¢stanovanj-
skih stavb. Akontacija dohodnine znasSa
25 % davcne osnove.

Novi davek na nepremicnine
Pripravlja se nova obdavcitev nepremic-
nin. Kljub Stevilnim ugibanjem pa $e nam
zmeraj ni znano, kaj nam bo ta novi davek
prinesel oziroma odnesel. Nov davek na
nepremic¢nine bi naj zdruzeval davek od
premozenja in nadomestilo za uporabo
stavbnih zemljis¢.

Predlog zakona o davku na nepremic-
nine naj bi vlada pripravila do maja letos-
njega leta, drzavni zbor pa bi ga naj sprejel
najpozneje do septembra letos. Se vedno
pa ni znano, koliko bo znaSala dav¢na
stopnja, ali bo uvedena progresivna lestvi-
ca obdavcCenja in ¢e se bo morda z vi§jo
davcno stopnjo obdavcilo prazne nepre-
micnine.

Vsak lastnik nepremicnine se Se spo-
mni, ko je geodetska uprava popisovala
nepremicnine in tako uredila register
nepremicnin, ki bo vsekakor sedaj nujen
pri vrednotenju nepremicnin. Ze febru-
arja letos bi naj vsem lastnikom na dom
poslali obvestilo o ocenjeni posploSeni
trzni vrednosti nepremicnine, ki bi naj

predstavljala 80 odstotkov dejanske
vrednosti nepremi¢nine in poslali
bi naj izratunane podatke o ne-
premicnini. Vsak lastnik bi naj

- imel moZnost pritozbe na
K*;:.:h GURS-u ali preko interne-
ta, v kolikor se ne bi strinjal

z izraCunanimi podatki.
i Vrednost  nepre-
micnine bo seveda
odvisna od lokacije, sta-
rosti, velikosti in opremlje-
nosti nepremicnine. ViSina
davcne stopnje bi naj zna-
Sala okrog 1 odstot-
ka posploSene
trzne vrednosti
nepremicnine.
V tujini se tak-
Sen davek giblje od
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0,2 do 2,5 odstotka. So pa davCne stopnje
razli¢no opredeljene.

Strokovnjaki pa nas Ze opozarjajo, da
nam lahko nova obdavcitev prinese tudi
marsikatero nevSecnost, med drugim tudi
nepravi¢no obdavcitev.

Pojavljajo se ugibanja in strahovi, ali bo
uvedba novega davka na nepremicnine
povzroCila masovno prodajo predvsem ti-
stih nepremicnin, ki jih lastniki ne upora-
bljajo in so prazne. To bi pripeljalo do tega,
da bi se ponudba nepremi¢nin na nasem
trgu povecala, posledi¢no pa bi to povzro-
¢ilo dodatno upadanje cen nepremicnin.

Mag. Karmen Darvas Sega,
Finanéna hisa d.o.0.
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