REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA FINANCE

FINANCNA UPRAVA REPUBLIKE SLOVENIJE
Smartinska cesta 55, p.p. 631, 1001 Ljubljana T: 01478 38 00
F: 01 478 39 00

E: gfu.fu@gov.si
www.fu.gov.si

DOHODEK 1Z ODDAJANJA
PREMOZENJA V NAJEM

Pogosta vprasanja in odgovori

1.izdaja, FEBRUAR 2017



Kazalo

VpraSanje 1: Kdo je dolzan vloZziti Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja

premozenja v najem do 28. 2. tekocega leta za preteklo leto? (17. 2. 2017) .cceeeevvvcvieeeenenn. 4
Vprasanje 2: Kdaj ima dohodek iz oddajanja premozenja v najem vir v Republiki Sloveniji?
L 0 SRR 4

VpraSanje 3: Ali so etazni lastniki, ki oddajajo v najem hiSniSko stanovanje oziroma skupne
prostore v ve€stanovanjski stavbi fizi¢ni osebi, dolzni vloziti napoved za odmero dohodnine
od dohodka iz oddajanja premozenja v najem do 28. 2. tekoCega leta za preteklo leto? (17.
12§ ) O PP 4
VpraSanje 4: Fizitna oseba oddaja stanovanje v najem Studentskemu domu. Ali je potrebno
v tem primeru vloziti napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v
NAJEM? (L7, 2. 20L7) ittt ettt et e e st e s e bt e e e bt e e e n e e e e e e e e e 5
Vprasanje 5: Fizi€na oseba, ki opravlja dejavnost, oddaja Studentom v najem stanovanje. Ali
mora dohodek iz oddajanja premozenja v najem vkljuciti v dav€ni obra¢un ali mora ta

dohodek napovedati do 28. februarja tekoCega leta za preteklo leto v? (17. 2. 2017)............. 5
VpraSanje 6: Kaj se Steje za premozenje? (17. 2. 2017 ) ocooiieeee i 5
Vprasanje 7: Kaj se obdavcuje kot dohodek iz oddajanja premozenja v najem? (17. 2. 2017)
.................................................................................................................................................. 6
Vprasanje 8: Kaj se NE obdavCuje kot dohodek iz oddajanja premozenja v najem? (17. 2.
1220 ) T PR RR 6
Vprasanje 9: Od katerih dohodkov iz oddajanja premozenja v najem se dohodnine ne
012 ToL U= o G A O A T PRSP RR 6
VpraSanje 10: Kdaj se priznajo normirani strodKi? (17. 2. 2017) ..c..coeiiiiiiiiiiiiiiieee e 6
VpraSanje 11: Ali je treba porocati o najemnih pravnih poslih v evidenco trga nepremicnin?
L O A G 0 i ) PRSP 7

VpraSanje 12: Ali se obc¢ina Steje za placnika davka in je tako dolZzna od zneska subvencije
trzne najemnine, ki ga izplacuje lastniku stanovanja (najemodajalcu), Ceprav je upravicenec
do subvencije najemnik, izracunati, odtegniti in plagati dav¢ni odtegljaj kot dohodnino na
podlagi obracuna davénega odtegljaja (tj. obrazca REK-2)? (17. 2. 2017) ..cevvveeeviicvriennneennn. 8
Vprasanje 13: Oseba A dolo€en €as uporablja osebno vozilo v lasti fizi€ne osebe B, pri tem
pa na vozilu NE povzroci nobene Skode. Za tak3no uporabo oseba A fizi¢ni osebi B placa
1000 evrov odSkodnine. Kako se ta odSkodnina obravnava v skladu z ZDoh-2? (17. 2. 2017)

Vpradanje 14: Izvajalec javne sluZbe A na podlagi sluznostne pravice spelje plinovod preko
zemljis¢a v lasti fiziCne osebe B, po zakljuku del pa vzpostavi prvotno stanje na zemljiScu.
V nadomestilo A fizi¢ni osebi B placa odSkodnino za manjvrednost v viSini 10.000 evrov.
Kako se ta odSkodnina obravnava v skladu z ZDoh-27? (17. 2. 2017) ....ccceeeiiiieieiiiiieeiieeeenn 9
Vpradanje 15: Podjetje A se s fizi€no osebo B dogovori, da bo na njenem zemlji8€u postavilo
reklamni pano, za to pa bo podjetje A pla¢alo nadomestilo v viSini 1.000 EUR. Kako se to

nadomestilo obravnava v skladu z ZDoh-2? (17. 2. 2017) .ccccoveeiiiiiie 9
Vprasanje 16: Koliko davka je potrebno placati od dohodka dosezenega z oddajanjem kamp
11 2Ce ] o O A 0 A T PRSP 9

Vprasanje 17: Kako je obdavéeno nadomestilo, ki ga lastnik zemlji§€a prejme na podlagi
pogodbe o sluznosti, kot je primeroma odSkodnina za sluznost (prehod &ez zemljiS¢e v
javnem interesu in vzdrZzevanje peSpoti)? (17. 2. 2017) ... 10
Vprasanje 18: Kako se davéno obravnava neodpladen uZitek na nepremicnini? Ali ima
uzitkar vse pravice glede uporabe ali oddajanja nepremi¢nine naprej najemnikom? Ali je
uzitkar placnik vseh zadevnih davkov in dohodnine od najemnine pri oddajanju nepremicnine
v najem? Ali se Steje, da je uzitkar s tem dosegel kakSen dohodek? (17. 2. 2017, 21. 2.

120 PSR PRR 10
Vprasanje 19: Kako se davéno obravnava uzitek nepremi€nine, in sicer za primer
odplaénega uzitka nepremicnine pri osebi, ki podeljuje uzitek? (17. 2. 2017)....ccccevviiinnnnenn. 11



Vprasanje 20: Kateri so stroski vzdrzevanja premozenja (stanovanja), ki ohranja uporabno
vrednost premozZenja? (17. 2. 20717 oo e e a e e e 12
Vprasanje 21:. Ali mora fizi€na oseba, drzavljanka Republike Slovenije in Republike Avstrije,
ki v Sloveniji oddaja v najem hiSo, dosezen dohodek napovedati v Sloveniji ali v Avstriji in ali
obstaja med Republiko Slovenijo in Republiko Avstrijo sporazum o izogibanju dvojnega
0bdavEEVAN]A? (17. 2. 2077 )ittt e e sbr e 13
VpraSanje 22: Ali je treba od dohodka, doseZenega z oddajanjem nepremicnin v najem,
obracunavati DDV in izstavljati racune za dohodke, dosezene iz tega naslova? (17. 2. 2017)

Vprasanje 23: Ali mora upravi¢enec, ki prejme odSkodnino po drugem odstavku 72. ¢lena
Zakona o denacionalizaciji (hadomestilo za nemoznost uporabe premozenje v ¢asu od
uveljavitve zakona o denacioznalizaciji do vrnitve premozZenja), od prejetega zneska placati

o o] ToTo a1 Ta Lo Tra (o Ay 0 R PSPPI 15
Vprasanje 24: Kako nerezident Republike Slovenije, ki v Sloveniji oddaja stanovanje v najem
pravni ali fiziCni osebi, uveljavlja stroSke vzdrzevanja premozenja, ki ohranjaj uporabno
vrednost premozenja? (17. 2. 2017 ) oo e 16
VpraSanje 25: Kdo se Steje za prejemnika dohodka v primeru, ko sta moz in Zena solastnika
stanovanja, ki ga oddajata v najem? Dohodek iz tega naslova prejema le zena in tudi
najemna pogodba je sklenjena le med Zeno in najemnikom? (17. 2. 2017).....ccccevvivveennen. 17
VpraSanje 26: Zakonca oddajata v najem ve¢ nepremicnin, ki so bile pridobljene v ¢asu
trajanja zakonske zveze in predstavljajo skupno premozenje. Dohodek od najema dveh
stanovanj prejema Zena, od ostalih nepremic¢nin pa moz. Pri tem je kot lastnik vseh
nepremicnin v zemljiSki knjigi zaveden moz. Do sedaj je vse obveznosti v zvezi z oddajo
stanovanj plateval moz, sedaj pa bi zelela placevati te obveznosti vsak sam zase od

svojega dela dohodka od najema. (17. 2. 2017) ...euueureeeeeeeeiereeeeeeeeeeeeeeeseeeessenererereeseeennererer. 17
VpraSanje 27: Ali je res, da se dohodnina plac¢a le od najemnine, prejete za stanovanje, ne
pa tudi od najemnine/uporabnine za opremo stanovanja? (17. 2. 2017).........cccccceeeeieennn. 18

Vprasanje 28: Ali mora najemodajalec na FURS do 28. 2. (davek od dohodka iz oddajanja
nepremicnin) prijaviti tudi varsc¢ino, ki jo je od najemojemalca zahteval, da mu jo izplaCa v
gotovini - na roke? Ali je torej tudi tako imenovana vars¢ina obdavcljiva po ZDoh-2? (17. 2.
P20 I P PP PU PP PP 19
Vpradanje 29: Ali mora najemodajalec, ki daje nepremiénino v najem in dohodka iz
oddajanja premoZenja v najem ne dosega v okviru opravljanja dejavnosti po dolo€bah ZDoh-

2, uporabljati vezano knjigo raBunov? (17. 2. 2017) ...c..eeeiiiiiiiiiiiee e 20
Vprasanje 30: Ali lahko sestra odda bratu stanovanje v uporabo, kateremu najemnine ne bo
ZaraCunavala? (17. 2. 20707) ettt 21

Vpradanje 31: Ali lahko davéni zavezanec uveljavlja dejanske stroSke vzdrZzevanja
premoZzenja v napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem,
vloZeni na podlagi samoprijave? (17. 2. 2017, 31.7.2017,21. 2. 2018) ...ccoviiiiiiiiiiieiiis 21
VpraSanje 32: Slovenska pravna oseba, zavezanka za DDV, mora plaati najemnino fizi¢ni
osebi, rezidentu Hrvaske, za poslovni prostor, ki se nahaja v Zagrebu. Kako se v tem

primeru izvede placilo ter kateri obrazec se uporabi? (17. 2. 2017) .c..ccovviiiiiiiiiiiiieeee, 22
Vprasanje 33: Kaj je identifikator vrste premoZenja in kako ga vpiSem v napoved? (21. 2.
P20 ) S PP PUPP ORI 22



Vprasanje 1: Kdo je dolzan vloziti Napoved za odmero dohodnine od
dohodka iz oddajanja premozenja v najem do 28. 2. tekocega leta za
preteklo leto? (17. 2. 2017)

Odgovor

Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem mora vloZiti
davCni zavezanec (najemodajalec — fizi€na oseba, ki ne opravlja dejavnosti), Ce je dohodek iz
oddajanja premozenja v najem dosegel pri osebi, ki ni placnik davka (npr. fizicna oseba, ki ne
opravlja dejavnosti; pravna oseba iz tujine, ...).

Zavezanec, rezident Republike Slovenije, je dolzan napovedati vse dohodke iz oddajanja
premozenja v najem, ki imajo vir v Republiki Sloveniji, kot tudi dohodke, ki imajo vir izven
Slovenije.

Zavezanec, ki je nerezident Republike Slovenije, je dolzan napovedati le dohodek iz oddajanja
premozenja v najem, ki ima vir v Republiki Sloveniji.

Vprasanje 2: Kdaj ima dohodek iz oddajanja premozenja v najem vir v
Republiki Sloveniji? (17. 2. 2017)

Odgovor

Zakon o dohodnini - ZDoh-2 v prvem odstavku 12. &lena dolo¢a, da ima dohodek od
nepremicnine in pravic na nepremicnini, vkljuéno z dobiCkom iz kapitala od odsvojitve
nepremicnine, ki je v Sloveniji, vir v Sloveniji.

Pri dologitvi vira dohodka iz oddajanja premozenja v najem se uposteva tudi 5. to¢ka 10. ¢lena
ZDoh-2. Ta dolo¢a, da ima dohodek vir v Sloveniji, ¢e je dohodek izplacala, ali ji je bil
zaracunan, oseba, ki je rezident po tem zakonu ali po zakonu, ki ureja davek od dohodkov
pravnih oseb, ali poslovna enota nerezidenta po tem zakonu ali po zakonu, ki ureja davek od
dohodkov pravnih oseb, in sicer obresti, dohodek iz prenosa premozenjske pravice in dohodek
iz oddajanja premoZenja v najem, razen €e je dohodek izplaala poslovna enota izven Slovenije
in se v skladu s tem zakonom oziroma zakonom, ki ureja davek od dohodkov pravnih oseb,
Steje za odbitno postavko pri izracunu davéne osnove, ki pripada poslovni enoti izven Slovenije.

Vprasanje 3: Ali so etazni lastniki, ki oddajajo v najem hiSniSko stanovanje
oziroma skupne prostore v vecstanovanjski stavbi fizi€ni osebi, dolzni
vloziti napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja
premozenja v najem do 28. 2. tekoCega leta za preteklo leto? (17. 2. 2017)

Odgovor

Napovedi niso dolzne vloziti fizicne osebe, etazni lastniki, ki dosegajo dohodek iz oddajanja v
najem skupnih prostorov v vecstanovanjski stavbi (npr. hisniSkih stanovanj) preko upravnika
vecstanovanjske stavbe, saj upravnik ve€stanovanjske stavbe v tem primeru v njihovo breme
plaa dohodnino od tega dohodka.

Podrobneje

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o davénem postopku — ZDavP-2B, ki je zacCel
veljati 30. 12. 2009 je med drugim prinesel spremembe tudi na podro&ju platevanja dohodnine
od dohodka iz oddajanja premozenja v najem za primere, ko fizicna oseba (najemnik) od
fiziCnih oseb, ki so etazni lastniki, najame skupne prostore (v danem primeru hiSnisko
stanovanje) in pri takem oddajanju v najem posreduje upravnik vecstanovanjske stavbe. Pri tem
najemnik (fizilhna oseba) s pogodbo dogovorjen znesek pladila nakaZe upravniku
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vecstanovanjske stavbe, ta pa nato etaZznim lastnikom izplaCuje dohodke iz oddajanja v najem.
V teh primerih se za plaénika davka po 6. toCki prvega odstavka 58. Clena ter upostevaje
dolo¢bo 3. toCke osmega odstavka 58. Clena Zakona o davénem postopku — ZDavP-2 Steje
upravnik ve€stanovanjske stavbe.

To pomeni, da je upravnik veCstanovanjske stavbe kot placnik davka dolZzan za davénega
zavezanca (etaznega lastnika — fizi€ne osebe) izracunati, odtegniti in placati davcni odtegljaj kot
dohodnino od dohodka iz oddajanja premozenja v najem, od katerih se v skladu s tem zakonom
ali zakonom o obdavéenju izradunava, odteguje in pladuje davéni odtegljaj. Steje se, da je
pla¢nik davka (upravnik ve¢stanovanjske stavbe), ki je odtegnil davéni odtegljaj, davéni odtegljaj
odtegnil v breme dohodka davénega zavezanca (etaznega lastnika — fizicne osebe).

Vprasanje 4: Fizicnha oseba oddaja stanovanje v najem Studentskemu
domu. Ali je potrebno v tem primeru vioziti napoved za odmero dohodnine
od dohodka iz oddajanja premozenja v najem? (17. 2. 2017)

Odgovor
Za obdobje, ko se dohodek iz oddajanja stanovanja v najem dosega na podlagi najemne
pogodbe, sklenjene med fizicno osebo - najemodajalcem in Studentskimi domovi,

najemodajalec ni dolzan vloZiti napovedi do 28. februarja. Studentski domovi, kot plaénik davka,
namre¢ od tega dohodka izracuna, odtegne in pla¢a davcni odtegljaj kot dohodnino.

Za obdobje, ko najemna pogodba ni sklenjena s Studentskimi domovi, ampak le s $tudentom, je
zavezanec (najemodajalec) ta dohodek dolzan napovedati sam pri davénem organu, in sicer do
28. februarja tekoc¢ega leta za preteklo leto.

Vprasanje 5: Fizi€na oseba, ki opravlja dejavnost, oddaja Studentom v
najem stanovanje. Ali mora dohodek iz oddajanja premozenja v najem
vklju€iti v davéni obrac¢un ali mora ta dohodek napovedati do 28. februarja
tekocCega leta za preteklo leto v? (17. 2. 2017)

Odgovor

Ce dohodek iz oddajanja premozenja v najem ni doseZen v okviru organiziranega podjetja
oziroma organizirane dejavnosti, tak dohodek ne bo vkljuéen v dohodek iz dejavnosti. To
pomeni, da je fizi€na oseba, ki opravlja dejavnost, v teh primerih dolzna vloziti Napoved za
odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem do 28. februarja tekoCega leta
za preteklo leto, glede na to, da tega dohodka ni dosegla v okviru organiziranega podjetja
oziroma organizirane dejavnosti.

Vprasanje 6: Kaj se Steje za premozenje? (17. 2. 2017)

Odgovor
Po lll. 5. poglavju (Dohodek iz oddajanja premozenja v najem in iz prenosa premozenjske
pravice) Zakona o dohodninini — ZDoh-2 se kot premozenje Stejejo nepremicnine kot tudi
premicnine.

Najbolj pogoste oblike nepremiénin, ki se oddajajo v najem so npr.: stanovanja, hise, zemljis¢a,
parkirni prostori, fasade, na katerih se oglasuje, ...

Medtem ko je dohodek dosezen z oddajanjem nepremicnin naceloma vedno obdavéen, je
dohodek doseZen z oddajanjem premi¢nin obdav€éen po tem poglavju ZDoh-2 le izjemoma.
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Tako so po tem poglavju obdavceni le dohodki, doseZeni z oddajanjem opreme, bivalnikov in
prevoznih sredstev (npr. letal, avtodomov, kamp prikolic, ...) .

Vprasanje 7. Kaj se obdavcéuje kot dohodek iz oddajanja premozenja v
najem? (17. 2. 2017)

Odgovor

Najbolj pogosta oblika dohodka iz oddajanja premozenja v najem so najemnine. Poleg tega pa
se kot dohodek iz oddajanja premozenja v najem obdavc&ujejo tudi druga nadomestila v zvezi z
oddajanjem premozenja v najem, kot npr. odSkodnine za nemoznost uporabe premozenja,
nadomestila, premije, obveznosti in storitve, za katere se je zavezal ali jih je opravil najemnik.

Vprasanje 8: Kaj se NE obdav€uje kot dohodek iz oddajanja premozenja v
najem? (17. 2. 2017)

Odgovor

Kot dohodek iz oddajanja premozenja v najem se ne Stejejo obratovalni stroski, ki jih za najeto
premozenje plauje najemnik. Za obratovalne stroSke stanovanjske nepremicnine, ki jih placuje
najemnik (v smislu 1. to¢ke tretjega odstavka 75. ¢lena Zakona o dohodninini — ZDoh-2), se
Stejejo individualni obratovalni stroSki in skupni obratovalni stroski, kot so dolo€eni v 91. €lenu
Stanovanjskega zakona — SZ-1. V skladu z osmo alineo prvega odstavka 91. ¢lena SZ-1 mora
biti nacin plaCevanja in obseg stroskov, ki niso zajeti v najemnini in se nana$ajo na stroSke za
dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje stanovanj in podobno (individualni obratovalni
stroski) ter stroSki za obratovanje skupnih delov stanovanjske ali ve€stanovanjske stavbe
(skupni obratovalni stroki), dologen v najemni pogodbi. Steje se, da jih je placal najemnik, &e je
v najemni pogodbi dolo¢eno, katere stroSke placuje najemnik. Prav tako se Steje, da jih je placal
najemnik, ¢e je v najemni pogodbi doloeno, kateri strodki bremenijo najemnika in ce
najemodajalec na tej podlagi razpolaga z raCuni oziroma dokumentacijo, iz katere je razvidno,
da so bremenili najemnika.

Vprasanje 9: Od katerih dohodkov iz oddajanja premozenja v najem se
dohodnine ne plac¢uje? (17. 2. 2017)

Odgovor
Dohodnine se ne pladuje od:

e dohodka iz oddajanja premicnin v najem, razen od dohodka iz oddajanja opreme,
bivalnika in prevoznega sredstva v najem,

e materialnih vlaganj najemnika, ki ohranjajo uporabno vrednost kmetijskega in gozdnega
zemljis¢a,

e dohodka preZivljanca po pogodbi o dosmrtnem preZivljanju,

e dohodka za odstop prostora za izvedbo volitev ali referenduma na drzavni ali lokalni
ravni, izvedenih v skladu z zakonom, ¢e dohodek ne presega 42 evrov.

Vprasanje 10: Kdaj se priznajo normirani stroski? (17. 2. 2017)
Odgovor

Dohodek iz oddajanja premozZenja v najem se zmanjSa za normirane stroSke v visini 10 %
dosezenega dohodka od vseh dohodkov, dosezenih iz oddajanja premozenja v najem, razen v
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primeru dohodka, doseZenega z oddajanjem kmetijskega ali gozdnega zemljiS¢a, ali dohodka,
ki ga najemnik doseze z oddajanjem premozenja v podnajem.

Vprasanje 11: Ali je treba poroc¢ati o najemnih pravnih poslih v evidenco
trga nepremiénin? (17. 2. 2017, 7. 2. 2018)

Odgovor

Z uveljavitvijo novega Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 je prenehala
obveznost poro¢anja fizicnih oseb o najemnih poslih s stavbami in deli stavb Geodetski upravi
RS in se preneha uporabljati obrazec za poro¢anje o najemnem poslu, na katerem so fizicne
osebe poroCale geodetski upravi. Za najemne posle s stavbami in deli stavb, ki jih najemodajalci
- fizi€ne osebe - sklenejo z najemojemalci — fizi€nimi osebami - so po novem najemodajalci
dolzni porocati Finan¢ni upravi RS ob oddaji napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz
oddajanja premozenja v najem. Prvi¢ se bo skladu z novo ureditvijo poro€alo za najemne posle,
ki jih bodo najemodajalci, fizicne osebe, sklenili od 1.januarja do 31.decembra 2018 z
najemojemalci, fizi€nimi osebami, in sicer Finan¢ni upravi RS ob oddaji napovedi za odmero
dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem za leto 2018, se pravi do 28. 2. 2019.
Tega pravila pa se Se ne uporablja pri oddaji napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz
oddajanja premozenja v najem za leto 2017, ki jo je treba oddati pri davénem organu do 28. 2.
2018.

Za najemne posle s stavbami in deli stavb, ki jih najemodajalci, fizicne osebe, sklenejo od 1.
januarja 2018 dalje z najemojemalci - pravnimi osebami in samostojnimi podjetniki oziroma
osebami, ki se v skladu z 58. ¢lenom Zakona o davénem postopku Stejejo za placnika davka, so
od uveljavitve ZMVN-1 dolzni v Evidenco trga nepremiCnin poroc¢ati najemojemalci. Slednji
morajo podatke za vsak najemni pravni posel s stavbo ali delom stavbe na svoje stroske
sporociti v evidenco trga nepremicnin v elektronski obliki do 15. dne v mesecu po mesecu, v
katerem je bil sklenjen najemni pravni posel ali dodatek k najemni pogodbi. Prav tako morajo v
evidenco trga nepremicnin poslati podatke o najemnih pravnih poslih:

— najemodajalci pravne osebe ali samostojni podjetniki posamezniki,

— najemodajalci, ki so upravljavci stavb ali delov stavb v lasti Republike Slovenije,

— najemodajalci, ki so upravljavci stavb ali delov stavb v lasti lokalnih samoupravnih skupnosti,
in

— upravniki ve€stanovanjskih ali poslovnih stavb za dele stavb v solastnini lastnikov delov stavb
v ve€stanovanjski ali poslovni stavbi.
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Vprasanje 12: Ali se ob€ina Steje za placnika davka in je tako dolzna od
zneska subvencije trzne najemnine, ki ga izpla€uje lastniku stanovanja
(najemodajalcu), ¢Eeprav je upravicenec do subvencije najemnik,
izracunati, odtegniti in placati davéni odtegljaj kot dohodnino na podlagi
obracduna davénega odtegljaja (tj. obrazca REK-2)? (17. 2. 2017)

Odgovor
Obc¢ina se ne §teje za placnika davka v primeru, ko znesek subvencije trzne najemninine
izplaCa najemodajalcu. Ne glede na to, pa je dolzna davénemu organu sporocati podatke o tem
dohodku po 1. to¢ki drugega odstavka 337. ¢lena ZDavP-2 kot dohodek, opros¢en placila
dohodnine.

Podrobneje

V obravnavanem primeru je treba upoStevati zaporedje transakcij, tj. zaporedje doseganja
dohodka. Za dav€éne namene se tako Steje, da je najprej doseZen dohodek upravi¢enca do
subvencije (najemnika), ki se nato kot dohodek v spremenjeni naravi (tj. kot dohodek iz
oddajanja premozenja v najem) izplata najemodajalcu. Drugo dosezeni dohodek je pri
opredeljevanju placnika davka iz 58. €lena Zakona o davénem postopku — ZDavP-2 treba
upostevati enako, kot ¢e bi ga najemodajalcu izplacal upraviéenec do subvencije (tj. najemnik).

Obcina bi lahko v obravnavanem primeru nastopala kot placnik davka iz 58. ¢lena ZDavP-2 le v
primeru prvo doseZenega dohodka, tj. dohodka upravi€enca do subvencije (najemnika), e bi se
od tega dohodka izraCunaval, odtegoval in placeval davéni odtegljaj. Ker pa se od tega dohodka
(subvencije) — ki je po svoji naravi denarni dohodek, kljub temu, da se po zakonskih dolo¢bah
denarni znesek dohodka ne izplada najprej najemniku, ta pa bi ga nato pla¢al najemodajalcu,
temvec€ se izplata neposredno najemodajalcu — davéni odtegljaj ne izracuna, odtegne in pla¢a
zaradi oprostitve placila dohodnine po 2. tocki 20. ¢lena Zakona o dohodnini — ZDoh-2, se
obcina ne Steje za placnika davka.

Vprasanje 13: Oseba A doloc¢en ¢as uporablja osebno vozilo v lasti fizicne
osebe B, pri tem pa na vozilu NE povzroé¢i nobene Skode. Za taksno
uporabo oseba A fizicni osebi B placa 1000 evrov odskodnine. Kako se ta
odskodnina obravnava v skladu z ZDoh-2? (17. 2. 2017)

Odgovor
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TakSen dohodek se, ¢eprav je poimenovan kot odSkodnina, ne Steje za odSkodnino v smislu 5.
toCke 27. ¢lena Zakona o dohodnini — ZDoh-2, saj ne gre za odSkodnino v vsebinsko-pravnem
pomenu, ampak za nadomestilo koristi uporabe. Ta dohodek se v skladu s poglaviem III.5.1
ZDoh-2 §teje za dohodek iz oddajanja premozenja v najem.

Vprasanje 14: lzvajalec javne sluzbe A na podlagi sluznostne pravice
spelje plinovod preko zemljis¢a v lasti fizicne osebe B, po zaklju¢ku del pa
vzpostavi prvotno stanje na zemljiSéu. V nadomestilo A fizicnhi osebi B
plaéa odSkodnino za manjvrednost v visSini 10.000 evrov. Kako se ta
odskodnina obravnava v skladu z ZDoh-27? (17. 2. 2017)

Odgovor

TakSen dohodek se ne Steje za odSkodnino v smislu 5. toCke 27. ¢lena Zakona o dohodnini —
ZDoh-2, saj ne gre za odSkodnino v vsebinsko-pravnem pomenu, ampak za nadomestilo za
negativno sluznost. Ta dohodek se v skladu s poglaviem IIl.5.1 ZDoh-2 Steje za dohodek iz
oddajanja premozenja v najem.

Vprasanje 15: Podjetje A se s fizieno osebo B dogovori, da bo na njenem
zemljiSéu postavilo reklamni pano, za to pa bo podjetje A placalo
nadomestilo v visini 1.000 EUR. Kako se to nadomestilo obravnava v
skladu z ZDoh-2? (17. 2. 2017)

Odgovor
To nadomestilo se v skladu s poglavjem 111.5.1 Zakona o dohodnini — ZDoh-2 Steje za dohodek
iz oddajanja premozenja v najem.

Vprasanje 16: Koliko davka je potrebno plac¢ati od dohodka dosezenega z
oddajanjem kamp prikolic? (17. 2. 2017)

Odgovor

Dohodek, doseZen z oddajanjem kamp prikolic v najem, se po Zakona o dohodnini — ZDoh-2
Steje za dohodek iz oddajanja premoZenja v najem, e ga zavezanec ne dosega v okviru
opravljanja dejavnosti.

Podrobneje
Dohodek, doseZen z oddajanjem kamp prikolic v najem, se po ZDoh-2 &teje za dohodek iz
oddajanja premozenja v najem, ¢e ga zavezanec ne dosega v okviru opravljanja dejavnosti.

Pri tem je dav€na osnova dohodek iz oddajanja kamp prikolice v najem, zmanj$an za normirane
stroSke v viSini 10 % od dohodka, doseZenega z oddajanjem premoZenja v najem. To pomeni,
da se dohodnina od navedenega dohodka placa od 90 % dosezenega dohodka, po stopnji 25
%.

Namesto normiranih stroSkov, pa lahko zavezanec uveljavlja dejanske stroSke vzdrZzevanja
premozenja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja (v nadaljnjem besedilu: dejanski stroski
vzdrzevanja), €e jih v asu oddajanja premozZenja v najem za navedeno premozenje placuje
sam. Dejanski stroski vzdrzevanja se priznajo na podlagi racunov.
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Vprasanje 17: Kako je obdavéeno nadomestilo, ki ga lastnik zemljiS¢a
prejme na podlagi pogodbe o sluznosti, kot je primeroma odskodnina za
sluznost (prehod ¢ez zemljiS¢e v javhem interesu in vzdrzevanje pespoti)?
(17. 2. 2017)

Odgovor

Nadomestilo, ki ga fizilna oseba, lastnik zemljis€a, prejme na podlagi pogodbe o sluznosti
(negatine ali pozitivne), se Steje za dohodek iz oddajanja premozenja v skladu s III.5.1.
poglaviem Zakona o dohodnini — ZDoh-2.

Podrobneje

V skladu s 210. ¢lenom Stvarnopravnega zakonika - SPZ je sluznost pravica uporabljati tujo
stvar ali izkori$€ati pravico oziroma zahtevati od lastnika stvari, da opusti doloena dejanja, ki bi
jih drugace imel pravico opravljati na svoji stvari (sluzeca stvar).

Po dolo¢bah 213. €lena SPZ je stvarna sluznost pravica lastnika nepremicnine (gospodujoca
stvar) opravljati za njene potrebe dolo¢ena dejanja na tuji nepremiénini (pozitivha sluznost) ali
zahtevati od lastnika sluzece stvari, da opusti doloCena dejanja, ki bi jih drugace imel pravico
opravljati na svoji nepremicnini (negativna sluznost). V skladu z 214. ¢lenom SPZ stvarna
sluznost nastane z zakonom, na podlagi pravnega posla ali z odlo¢bo drzavnega organa.

Nastanek stvarne sluznosti na podlagi pravnega posla opredeljuje 215. ¢len SPZ, ki v drugem
odstavku dolo¢a, da mora pogodba o ustanovitvi sluznosti vsebovati ime lastnikov gospodujoce
in sluze€e nepremicnine, zemljiSkoknjizno oznako obeh nepremicnin, natan€en opis sluznosti in
morebitno nadomestilo, ki ga mora placati lastnik gospodujo¢e nepremicnine. Nadomestilo se
lahko dolo€i v enkratnem znesku ali v periodi¢no zapadlih obrokih.

Nadomestilo, ki ga fizi€na oseba prejme na podlagi pozitivne ali negativne sluznosti, se Steje za
dohodek iz oddajanja premozenja v najem po dolocbi 75. ¢lenaZzDoh-2. Ta doloCa, da se za
dohodek iz oddajanja premozenja v najem Steje:

1. vsako oddajanje premozenja na podlagi pogodbe ali na drugi pravni podlagi, s katerim
najemodajalec prepusti najemniku dolo¢eno premozenje v uporabo ali mu prepusti pravico
do uporabe premoZenja, najemnik pa mu je zato dolZan pla€ati ustrezno najemnino ali
drugo nadomestilo;

2. drugi primeri uporabe premozenja, kadar tisti, katerega premozenje uporablja nekdo drug
ali ima pravico do uporabe premozenja nekdo drug ali ima nekdo drug pravico, da od njega
zahteva opustitev doloCenih dejanj, ki bi jih imel sicer pravico izvrSevati na svojem
premoZzenju, prejme ustrezno nadomestilo, ¢e ni s tem zakonom drugacée dologeno.

Vprasanje 18: Kako se davéno obravnava neodplaéen uzitek na
nepremiénini? Ali ima uzitkar vse pravice glede uporabe ali oddajanja
nepremiénine naprej najemnikom? Ali je uzitkar plaénik vseh zadevnih
davkov in dohodnine od najemnine pri oddajanju nepremi€nine v najem?
Ali se Steje, da je uzitkar s tem dosegel kaksen dohodek? (17. 2. 2017, 21.
2.2018)

Odgovor

UZitkar ima vse pravice in obveznosti glede oddajanja nepremi¢nine naprej v najem.

Uzitkar, ki odda nepremicnino, ki je predmet uzitka, v najem ali zakup, pri ¢emer dosega
dohodek - najemnino, je tudi zavezanec za placilo dohodnine po 111.5.1. poglavju (Dohodek iz
oddajanja premoZenja v najem) Zakona o dohodnini — ZDoh-2.
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V primeru pogodbe o ustanovitvi osebne sluznosti, to je uzitka, med dvema fizicnima osebama,
pri Cemer gre za neodplagen uzitek na nepremicnini, gre za neodplacni pravni posel, t.i. darilo
ene fizine osebe drugi. Darilo v takem primeru ne Steje za dohodek po 3. tocki 19. ¢lena ZDoh-
2, prav tako ni predmet obdavcitve po Zakonu o davku na dedi$&ine in darila — ZDDD.

Podrobneje

Uzitek je osebna sluznost, ki daje pravico uporabljati in uzivati tujo stvar ali pravico tako, da se
ohranja njena substanca. Uzitek nastane na podlagi pravnega posla ali sodne odlocbe, pri
Cemer se za pridobitev uzitka na nepremicnini zahteva zemljiSkoknjizno dovolilo in vpis v
zemljiSko knjigo.

Stvarnopravni zakonik — SPZ v tretjem odstavku 230. ¢lena dolo¢a, da uzitkar svoje pravice ne
more prenesti, lahko pa prenese njeno izvrSevanije.

V komentarju k 230. ¢lenu SPZ je pojasnjeno, da lahko uzitkar prenese izvrSevanje uzitka na
tretjo osebo. S tem se ne prenese stvarna pravica, ampak obligacijska pravica uporabe tuje
stvari. Uzitkarju gredo tako vsi donosi, ki jih daje predmet uzitka. Tako mu pripadajo tudi civilni
plodovi, kot so na primer najemnine, zakupnine. Uzitkar torej lahko odda stvar, ki je predmet
uzitka, v najem ali zakup, pri Cemer njemu pripada pravica do najemnine oziroma zakupnine.

Kar zadeva druge davke velja, da uzitkarja nepremicnine (kot neposrednega uporabnika) lahko
bremeni nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a ter dohodnina od dohodka iz osnovne
kmetijske in gozdarske dejavnosti, €e gre za kmetijsko ali gozdno zemlji8€e ne glede na korist,
ki jo ima od uzitka, v odvisnosti od vrste nepremi¢nega premoZzenja.

Prvi odstavek 237. &lena SPZ dolo¢a, da mora uZitkar med trajanjem uzitka kot dober gospodar
vzdrzevati stvar v skladu z njenim gospodarskim namenom. Uzitkarja bremenijo vsi stro$ki rabe
kot tudi stvarna bremena in javne dajatve ne glede na korist, ki jo ima od uzitka.

V komentarju k temu ¢&lenu je navedeno, da uZitkarja prav tako bremenijo javne dajatve —
javnopravna bremena (davscine), ki so povezane s predmetom uzitka. Z javnopravnimi bremeni
so misljena samo tista bremena, ki se drZze stvari. Po sedaj veljavni ureditvi pride v postev
predvsem nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca.

Ce lastnik ali dejanski uporabnik kmetijskih oziroma gozdnih zemlji$& pri pristojnem finanénem
uradu vlozZi vlogo za doloditev dejanskega uporabnika kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, se za
namene obdavéitve dohodkov iz osnhovne kmetijske in osnovhe gozdarske dejavnosti z
dohodnino, katastrski dohodek kmetijskih oziroma gozdnih zemljiS¢, ki se daje v uporabo,
pripiSe uzitkarju oziroma dejanskemu uporabniku (npr. najemniku). Tem osebam se na podlagi
osmega odstavka 69. ¢lena ZDoh-2 navedeni katastrski dohodek pripiSe v davéno osnovo od
dohodka iz osnovne kmetijske in osnovne gozdarske dejavnosti.

Vprasanje 19: Kako se davéno obravnava uzitek nepremicnine, in sicer za
primer odplacnega uzitka nepremicnine pri osebi, ki podeljuje uzitek? (17.
2.2017)
Odgovor
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Ce je pogodba o ustanovitvi uzitka odplaéna, se na tej podlagi dosezen dohodek pri osebi, ki
daje uzitek, Steje za dohodek iz oddajanja premozenja v najem po 111.5.1. poglavju (Dohodek iz
oddajanja premozenja v najem) Zakona o dohodnini — ZDoh-2.

Vprasanje 20: Kateri so stroski vzdrzevanja premozenja (stanovanja), Ki
ohranja uporabno vrednost premozenja? (17. 2. 2017)

Odgovor

Za stroSke vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja, ¢e jih v ¢asu
oddajanja premozZenja v najem, za premozenje, ki je predmet najema, pladuje najemodajalec,
veljajo stroski vzdrzevanja premozenja (npr. stanovanja in skupnih delov v stanovanjski ali
vecéstanovanjski stavbi) v stanju, ki zagotavlja najemniku normalno uporabo premozenja (npr.
stanovanja in skupnih delov) ves &as trajanja najema.

Podrobneje

V skladu s 75. ¢lenom Zakona o dohodnini — ZDoh-2 se za dohodek iz oddajanja premozenja v
najem Steje tudi dohodek iz oddajanja nepremicnin in premicnin v najem. Kot dohodek iz
oddajanja premozenja v najem se obdavCuje najemnina in druga nadomestila v zvezi z
oddajanjem premozenja v najem, ki vkljuCujejo zlasti obveznosti in storitve, za katere se je
zavezal ali jih je opravil najemnik, razen obratovalnih stroSkov, ki jih za najeto premozenje
pladuje najemnik, in premije, nadomestila, odSkodnine in podobne dohodke.

Za obratovalne stroSke stanovanjske nepremicnine, ki jih placuje najemnik, v smislu 1. toCke
tretiega odstavka 75. €lena ZDoh-2, se Stejejo individualni obratovalni stroski in skupni
obratovalni stro$ki, kot so dolo€eni v 91. €lenu Stanovanjskega zakona — SZ-1. V skladu z osmo
alineo prvega odstavka 91. ¢lena SZ-1 mora biti nacin platevanja in obseg stroskov, ki niso
zajeti v najemnini in se nanasajo na stroske za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje
stanovanj in podobno (individualni obratovalni stro$ki) ter stroski za obratovanje skupnih delov
stanovanjske ali ve&stanovanjske stavbe (skupni obratovalni stroski), doloen v najemni
pogodbi. Steje se, da jih je pladal najemnik, e je v najemni pogodbi dolo&eno, katere stroske
pladuje najemnik. Prav tako se Steje, da jih je plagal najemnik, ¢e je v najemni pogodbi
doloCeno, kateri stroSki bremenijo najemnika in e najemodajalec na tej podlagi razpolaga z
racuni oziroma dokumentacijo, iz katere je razvidno, da so bremenili najemnika.

Davéno osnovo od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem ureja 77. &len ZDoh-2. Tako je z
ZDoh-2 splodno dolo¢eno, da je davéna osnova dohodek iz oddajanja premoZenja v najem,
zmanjSan za normirane stroSke v viSini 10% od dohodka, dosezenega z oddajanjem
premozenja v najem.

Zavezanec pa lahko namesto normiranih stroSkov uveljavlja dejanske stroSke vzdrZevanja
premoZzenja, ki ohranja uporabno vrednost premoZenja (v nadaljnjem besedilu: dejanski stroski
vzdrZevanja), €e jih v asu oddajanja premoZenja v najem za navedeno premozZenje placuje
sam. Dejanski stroski vzdrzevanja se priznajo na podlagi radunov.

Tako lahko zavezanec dohodek iz oddajanja premozenja v najem zmanjSa za stroSke
vzdrZevanja premoZenja, ki ohranja uporabno vrednost premoZenja, €e jih je placal:

- zavezanec (najemodajalec) sam,

- v Casu oddajanja premoZenja v hajem,

- vzvezi s premozenjem, oddanim v najem.

Za stroSke vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja, ¢e jih v ¢asu
oddajanja premoZenja v najem za navedeno premoZenje pladuje najemodajalec v smislu
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drugega odstavka 77. Clena ZDoh-2, veljajo stroki vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov v
stanovanjski ali veCstanovanjski stavbi v stanju, ki zagotavlja najemniku normalno uporabo
stanovanja in skupnih delov ves €as trajanja najema.

Na sploSno se tako med stroSke vzdrzevanja premoZzenja, ki ohranjajo uporabno vrednost
premozenja, vStevajo stroSki popravil, potrebnih zaradi ohranjanja nepremicnine v dobrem
stanju (npr. beljenje prostorov, zamenjava dotrajanega parketa ali ploS¢€ic, popravilo odtokov,
zamenjava Zlebov, zamenjava razbitih oken).

Opozoriti je treba na razmejitev med temi stroski in stroski vzdrzevanja, ki povecuje uporabno
vrednost nepremicnine, ti se upostevajo pri izraCunu dobic¢ka iz kapitala po poglavju 1.5 ZDoh-
2.

V skladu s 1. tocko Sestega odstavka 98. Clena ZDoh-2 se pri odsvojitvi nepremiénine med
stroSke, ki povecCujejo nabavno vrednost nepremicnine, vSteva tudi vrednost na nepremicnini
opravljenih investicij in stroSkov vzdrzevanja, ki povecuje uporabno vrednost nepremicnine, Ce
jih je plac¢al zavezanec.

Tako za stroSke vzdrzevanja premozenja, ki ohranjajo uporabno vrednost premozenja, ne
veljajo stroSki tistih popravil, ki bistveno povecujejo vrednost nepremicnine, bistveno
podaljSujejo dobo trajanja nepremicnine ali jo prilagajajo novemu nacinu uporabe (npr.
postavitev dodatne kopalnice, dozidava dodatnih prostorov ali balkona, asfaltiranje dovoza,
postavitev ograj, zamenjava strehe). Kadar se zamenjava in popravilo opravita kot del
vseobsezne prenove oziroma izboljSave nepremiCnine, se stroSki takSne zamenjave in
popravila skupaj z drugimi stroski prenove oziroma izboljSave, ki jih je platal zavezanec,
vStevajo med stroSke investicij in stroSke vzdrzevanja, ki poveCuje uporabno vrednost
nepremicnine.

Zaradi navedenega je za zavezanca pomembno, da hrani raune, ki dokazujejo zgoraj
navedene stroSke vzdrZevanja, in to tiste, ki ohranjajo, in tudi tiste, ki povelujejo uporabno
vrednost nepremicnine.

Davéni zavezanec lahko uveljavlja dejanske stroSke v skladu z ZDoh-2 v Napovedi za odmero
dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem.

Ce davéni zavezanec oddaja premoZenje v najem osebi, ki se Steje za plaénika davka (npr.
fiziCni osebi, ki opravlja dejavnost; slovenski pravni osebi,...), lahko davéni zavezanec uveljavlja
dejanske stroSke od dohodka iz oddajanja premozenja v najem v skladu z ZDoh-2 s pisnim
zahtevkom, ki ga mora vloziti do 15. januarja tekoCega leta za preteklo leto pri davénem organu.

Vprasanje 21:. Ali mora fizicna oseba, drzavljanka Republike Slovenije in
Republike Avstrije, ki v Sloveniji oddaja v najem hiSo, dosezen dohodek
napovedati v Sloveniji ali v Avstriji in ali obstaja med Republiko Slovenijo
in Republiko Avstrijo sporazum o izogibanju dvojnega obdavéevanja? (17.
2.2017)

Odgovor

Dohodek od nepremicnine in pravic na nepremicnini, vkljuéno z dobi¢kom iz kapitala od
odsvojitve nepremicnine, ki je v Sloveniji, ima vir v Sloveniji. Povedano drugace, ne glede na to,
ali se fizi€na oseba Steje za rezidentko Republike Slovenije ali Republike Avstrije, ima dohodek
iz oddajanja nepremicenine, ki lezi v Sloveniji, vir v Sloveniji. To pomeni, da je tudi nerezident
zavezan za placilo dohodnine od teh dohodkov, ki imajo vir v Sloveniji, v Sloveniji.
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Med Republiko Slovenijo in Republiko Avstrijo je sklenjena Konvencija o izogibanju dvojnega
obdav€evanja v zvezi z davki na dohodek in premozZenje (Uradni list RS, MP §t. 4/98, 22/062,
6/126; v nadaljevanju: konvencija). Po dolo¢bi prvega odstavka 6. ¢lena konvencije se dohodek
rezidenta drzave pogodbenice (predpostavimo, da se fizicna oseba Steje za rezidentko Avstrije
za namene konvencije), ki izhaja iz nepremicnin (vkljuéno z dohodkom od kmetijstva in
gozdarstva) v drugi drzavi pogodbenici, lahko obdavéi v tej drzavi. Tretji odstavek istega ¢lena
dolo¢a, da se doloCila prvega odstavka uporabljajo za dohodek, ustvarjen z neposredno
uporabo, z oddajanjem v najem ali z drugacno uporabo nepremicnin.

Na podlagi teh dolo¢b ima torej drzava vira (Slovenija) prednostno in neomejeno pravico
obdavéevanja dohodka iz nepremicnin.

Ne glede na to, ali se fizicna oseba Steje za rezidentko Republike Slovenije ali Republike
Avstrije, ima v obravnavanem primeru glede na dolo¢bo 12. ¢lena ZDoh-2 dohodek iz oddajanja
nepremicnin v najem vir v Sloveniji, zato se dohodnina iz tega naslova obra¢unava in placuje v
Sloveniji.

Glede na to, da ima drzava vira prednostno in neomejeno pravico obdavéevanja dohodka iz
nepremicnin (v tem primeru Slovenija), ni mogoCe uveljavljati ugodnosti na podlagi konvencije o
izogibanju dvojnega obdavC€evanja v zvezi z davki na dohodek in premozenje v Sloveniji.

Vprasanje 22: Ali je treba od dohodka, dosezenega z oddajanjem
nepremicénin v najem, obracunavati DDV in izstavljati racune za dohodke,
dosezene iz tega naslova? (17. 2. 2017)

Odgovor

Dajanje nepremi¢nin v najem, razen nastanitev v hotelih ali podobnih nastanitvenih
zmogljivostih, vklju&no z nastanivijo v pocitniSkih domovih, pocitniSkih kampih ali na prostorih,
namenjenih kampiranju, dajanja v najem povrsin za parkiranje vozi in garaz, dajanje v najem
trajno instalirane opreme in strojev ter najema sefov, je v skladu z Zakonom o davku na dodano
vrednost - ZDDV-1 opro$¢eno pladila DDV. Lahko pa se najemodajalec in najemojemalec ob
izpolnjevanju doloCenih pogojev iz 45. ¢lena ZDDV-1 dogovorita za obdavcitev te transakcije.
Pogoiji, ki morajo biti izpolnjeni so: oba davéna zavezanca sta identificirana za hamene DDV,
najemojemalec ima v zvezi z zadevno nepremicnino pravico do celotnega odbitka DDV in oba
dav€na zavezanca sta davénemu organu pravo¢asno predloZila izjavo o obdav€itvi transakcije v
elektronski obliki prek sistema eDavki na obrazcu DDV-lz. Vendar se fizi¢ni osebi, ki oddaja
nepremicnine v najem (tiste nepremicnine, katerih oddajanje je opros¢eno placila DDV) in ne
opravlja drugih ekonomskih dejavnosti, ni treba identificirati za hamene DDV in ji DDV od
oddajanja nepremi¢nin v najem ni treba obracunati. Najemna pogodba se lahko Steje kot raun
za namene DDV, e vsebuje vse podatke, ki so dolo€eni kot obvezni podatki na racunu. Davéni
zavezanec, ki je identificiran za namene DDV, mora na ra¢unu (oz. v pogodbi) navesti podatke
iz 82. 0z. 83. &lena ZDDV-1 (ve¢ na straneh 9-10 podrobnejSega opisa Racuni), e pa daveni
zavezanec ni identificiran, mora na racunu (oz. v pogodbi) navesti podatke iz 142. Clena
Pravilnika o izvajanju ZDDV-1 (ve€ na strani 11 podrobnejSega opisa Racuni). Na racunu (oz.
pogodbi) je treba posebej navesti nepremicnino, na katero se nanasa racun (tocka 3.7 na strani
12 podrobnejSega opisa Raduni) .

Podrobneje

Z vidika DDV zakonodaje je davC€ni zavezanec vsaka oseba, ki neodvisno opravlja katerokoli
ekonomsko dejavnost, zato je treba v vsakem konkretnem primeru ugotoviti, e se oseba, ki
opravlja take transakcije, Steje za davénega zavezanca. Pri fizicni osebi, ki sicer ne opravlja
dejavnost v eni od moznih registriranih oblik opravljanja dejavnosti, oddaja pa premozenje v
najem, je treba upostevati, da se po DDV zakonodaji Steje za davénega zavezanca, Ce opravlja
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ekonomsko dejavnost, ki obsega tudi izkoriS€anje premoZenja in premozZenjskih pravic, Ce je
namenjeno trajnemu doseganju dohodka. Fizi¢ni osebi, ki poleg oddajanja nepremicnin v najem
(tistih nepremicnin, katerih oddajanje je opros¢eno placila DDV) ne opravlja drugih ekonomskih
dejavnosti, se ji ne glede na visSino opravljenega prometa ni treba identificirati za namene DDV
in ji posledi¢no od oddajanja nepremicnin v najem ni treba obracunavati DDV.

Na podlagi 2. tocke 44. &lena ZDDV-1 je placila DDV opros€en najem oziroma zakup
nepremicnin (vklju€no z leasingom), razen:

e nastanitev v hotelih ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih, vkljuéno z nastanitvijo v
pocitniskih domovih, pocitniskih kampih ali na prostorih, namenjenih kampiranju;

e dajanja v najem povrSin za parkiranje vozilin garaz;

e dajanja v najem trajno instalirane opreme in strojev;

e najema sefov.

Ne glede na dolo¢bo 2. toCke tega Clena se lahko davéni zavezanec v skladu s 45. ¢lenom
ZDDV-1 dogovori z najemnikom, zakupnikom, leasingojemalcem oziroma kupcem
nepremicnine, davénim zavezancem, ki ima pravico do odbitka celothega vstopnega DDV, da
bo od navedenih transakcij, ki bi morale biti oproS¢ene placila DDV v skladu z 2. to¢ko 44. ¢lena
ZDDV-1 (enako velja tudi za dobave, ki so opros€ene po 7. in 8. tocki 44. ¢lena ZDDV-1),
obracunal DDV po predpisani stopnji (drugi odstavek 27. ¢lena ZDDV-1). Predpogoj za to pa je,
da se davéni zavezanec, ki oddaja nepremicnine v najem, identificira za namene DDV in v
postopku identifikacije za namene DDV dokazuje, da bo nepremiénine oddajal v obdavcen
najem.

V primeru dogovora davCni zavezanec obraduna DDV, e sta z najemnikom oziroma kupcem
nepremicnine pred opravljeno dobavo davénemu organu predlozila vsak svojo izjavo v
elektronski obliki prek sistema eDavki na obrazcu DDV-1z, ki poleg vsebine izjave vsebuje tudi
navodila za izpolnjevanje.

Izjava po 45. Clenu ZDDV-1 je v povezavi z 78. Clenom Pravilnika o izvajanju ZDDV-1
predlozena pravocasno, ¢e je oddana do zadnjega delovnega dne meseca, ki sledi mesecu, v
katerem je nastal obdavdljivi dogodek.

Vsak davéni zavezanec mora v skladu z dolo¢bami ZDDV-1 zagotoviti, da je izdan raéun za
opravljeno dobavo. Racun izda davéni zavezanec, ki je opravil dobavo, lahko pa ga v njegovem
imenu in za njegov racun izda tudi prejemnik (samofakturiranje) ali tretja oseba. Vec glede
izdajanja racunov in obveznih podatkih na raCunu z vidika DDV zakonodaje je dostopno v
podrobnejSem opisu Racuni.

Davéni zavezanec mora racun, izdan pri gotovinskem poslovanju za dobavo, ki je predmet
obdav¢itve po ZDDV-1 in mora biti izdan skladno z ZDDV-1 ob izpolnjevanju dolo€enih pogojev,
davéno potrditi. Ve€ informacij glede davénega potrievanja racdunov je dostopnih na spletni
strani FURS na naslovu.

Vprasanje 23: Ali mora upravi¢enec, ki prejme odSkodnino po drugem
odstavku 72. ¢lena Zakona o denacionalizaciji (nadomestilo za nemoznost
uporabe premozenje v ¢asu od uveljavitve zakona o denacioznalizaciji do
vrnitve premozenja), od prejetega zneska plac¢ati dohodnino? (17. 2. 2017)

Odgovor

Za dohodek iz oddajanja premozenja v najem po |l1.5.1 poglavju ZDoh-2 se Stejejo tudi razlicna
nadomestila, na primer odmene za uporabo nepremicnin od dneva uveljavitve Zakona o
denacionalizaciji do dneva vrnitve nepremicnin upravi€encem po Zakonu o denacionalizaciji.
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Podrobneje

V drugem odstavku 72. &lena Zakona o denacionalizaciji - ZDen je dolo¢eno, da se
odSkodninski zahtevki iz naslova nemoznosti uporabe oziroma upravljanja premozenja in iz
naslova vzdrzevanja nepremicnin od podrzavljenja do dneva uveljavitve tega zakona ne
priznavajo. Na podlagi navedenega ¢&lena se v praksi izpladujejo denarna nadomestila —
odmene iz naslova nemoznosti uporabe oziroma upravljanja premoZenja od dneva uveljavitve
ZDen, to je od 7. 12. 1991 do dneva, ko je premozenje izroCeno upravi¢encu.

V zvezi z izvajanjem pri izplaCilu navedenih nadomestil pojasnjujemo, da Zakon o dohodnini —
ZDoh-2 v 75. ¢lenu, dologa, da je dohodek iz oddajanja premoZenja v najem dohodek, dosezen
z oddajanjem nepremicnin in premi¢nin v najem. Oddajanje v najem je na splo$no opredeljeno
kot vsako oddajanje premozenja na podlagi pogodbe ali na drugi pravni podlagi, s katerim
najemodajalec prepusti najemniku neko premozenje v uporabo ali mu prepusti pravico do
uporabe premoZenja, najemnik pa mu mora zato plaati ustrezno najemnino ali drugo
nadomestilo. Za oddajanje premozenja v najem veljajo tudi drugi primeri uporabe premozenja,
kadar tisti, Cigar premozenje uporablja nekdo drug ali ima pravico do uporabe njegovega
premozenja nekdo drug, prejme ustrezno nadomestilo, ¢e ni s tem zakonom drugace doloceno.
Kot dohodek iz oddajanja premozZenja v najem se obdavCujejo najemnina in druga nadomestila
v zvezi z oddajanjem premoZzenja v najem, ki vkljuCujejo zlasti:

1. obveznosti in storitve, za katere se je zavezal ali jih je opravil najemnik, razen
obratovalnih stroskov, ki jih za najeto premozenje placuje najemnik;

2. premije, nadomestila, odSkodnine in podobne dohodke, ki ne pomenijo dohodka iz 1.
tocke.

Za dohodke, ki so obdavdljivi po poglavju lll. 5.1. ZDoh-2, tako veljajo tudi razli€na nadomestila,
na primer odmene za uporabo nepremi¢nin od dneva uveljavitve ZDen do dneva vrnitve
nepremicnin upravi¢encem po ZDen.

Davéna osnova je dohodek iz oddajanja premoZenja v najem, zmanj$an za normirane stroske v
viSini 10% od dohodka, doseZenega z oddajanjem premoZenja v najem. Ne glede na to, pa
lahko zavezanec namesto normiranih stroSkov uveljavlja dejanske stroSke vzdrzevanja
premozenja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja (v nadaljnjem besedilu: dejanski stroski
vzdrzevanja), Ce jih v asu oddajanja premozenja v najem za navedeno premozenje placuje
sam. Dejanski stroski vzdrZzevanja se priznajo na podlagi radunov.

Pri tem pa je dav&na osnova od dohodka, ki ga zavezanec doseZe z oddajanjem kmetijskega ali
gozdnega zemljiS¢a v najem, doseZen dohodek, kar pomeni, da se dav€ne osnove ne zmanjSa
za 10 % normiranih stroSkov niti za dejaske stroSke vzdrzevanja.

Dohodnina od dohodkov iz oddajanja nepremicnin in premicnin v najem se izracuna in placa v
viSini 25 % od dav€ne osnove.

Vprasanje 24: Kako nerezident Republike Slovenije, ki v Sloveniji oddaja
stanovanje v najem pravni ali fizi€ni osebi, uveljavlja stroSke vzdrzevanja
premozenja, ki ohranjaj uporabno vrednost premozenja? (17. 2. 2017)

Odgovor

Ce davéni zavezanec oddaja premozZenje v najem fiziéni osebi, ki ne opravlja dejavnosti, lahko
davéni zavezanec uveljavlja dejanske stroSke v skladu z ZDoh-2 v Napovedi za odmero
dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem, ki jo mora vloZiti do 28. februarja
tekoCega leta za preteklo leto pri davénem organu.
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Ce davéni zavezanec oddaja premoZenje v najem osebi, ki se $teje za plaénika davka (npr.
fiziCni osebi, ki opravlja dejavnost; slovenski pravni osebi,...), lahko dav&ni zavezanec uveljavlja
dejanske strodke od dohodka iz oddajanja premozenja v najem v skladu z ZDoh-2 s pisnim
zahtevkom, ki ga mora vloziti do 15. januarja tekoCega leta za preteklo leto pri davénem organu.

Vprasanje 25: Kdo se Steje za prejemnika dohodka v primeru, ko sta moz
in zena solastnika stanovanja, ki ga oddajata v najem? Dohodek iz tega
naslova prejema le zena in tudi najemna pogodba je sklenjena le med
zeno in najemnikom? (17. 2. 2017)

Odgovor

Ceprav je v najemni pogodbi kot najemodajalka navedena le Zena, se $teje, da sta prejemnika
dohodka iz tega naslova oba (moz in Zena), ker sta oba lastnika premozenja, ki je vir dohodka,
in sicer v sorazmerju glede na lastniski delez v premozenju (stanovanju), ki se oddaja v najem.

Podrobneje

Peti odstavek 16. ¢lena Zakon o dohodnini — ZDoh-2 dolo¢a, da Ce je pravica do dohodka
prenesena na drugo osebo, se Steje, da je prejemnik tega dohodka oseba, ki je navedeno
pravico prenesla, razen Ce je hkrati opravljen neomejen in nepreklicen prenos premozenja, ki je
vir dohodka iz navedenega premoZenja, na drugo osebo, €e ni s tem zakonom dolo¢eno
drugace.

Ker sta oba lastnika premozenja (stanovanja), ki je vir dohodka, tudi dohodek, ki ga prinasa
navedeno premozenja, pripada obema, v sorazmerju z lastniskim delezem v premozeniju.

Vprasanje 26: Zakonca oddajata v najem ve¢ nepremic¢nin, ki so bile
pridobljene v ¢asu trajanja zakonske zveze in predstavljajo skupno
premozenje. Dohodek od najema dveh stanovanj prejema zena, od ostalih
nepremiénin pa moz. Pri tem je kot lastnik vseh nepremiénin v zemljiski
knjigi zaveden moz. Do sedaj je vse obveznosti v zvezi z oddajo stanovanj
placdeval moz, sedaj pa bi zelela pladevati te obveznosti vsak sam zase od
svojega dela dohodka od najema. (17. 2. 2017)

— Ali zados¢a, da najemnino od stanovanj, ki jo prejema zena, napove
v napovedi le zena?

— Ali mora za to, da bi lahko najemnino kot dohodek napovedala zena,
z mozem skleniti kakSno pogodbo in ¢e v kak$ni obliki?

Odgovor

Ne glede na to, da je bilo premoZenje, ki se oddaja v najem, pridoblieno v €asu trajanja
zakonske zveze, se Steje, da je prejemnik dohodka iz tega naslova moz, ki je kot lastnik vseh
nepremicnin zaveden v zemljiski knjigi. To pomeni, da celoten dohodek iz oddajanja
premozenja v najem dosega moz in bo ta dohodek obdavéen pri njemu.

Da bi se dohodek iz oddajanja stanovanj (premozenja) v najem $tel za Zenin dohodek, bi moral
moz opraviti neomejen in nepreklicen prenos stanovanj, ki so vir dohodka, na Zeno.

Podrobneje

Peti odstavek 16. Clena Zakona o dohodnini — ZDoh-2 dolo€a, da &e je pravica do dohodka
prenesena na drugo osebo, se Steje, da je prejemnik tega dohodka oseba, ki je navedeno
pravico prenesla, razen Ce je hkrati opravljen tudi neomejen in nepreklicen prenos premozenja,
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ki je vir dohodka iz navedenega premoZzenja, na drugo osebo, ¢e ni s tem zakonom drugace
doloceno.

Glede na to, da je lastnik nepremiénin, ki so vir dohodka, moz, tudi dohodek, ki ga prinasa
navedeno premozenja, v skladu z ZDoh-2 pripada njemu.

Peti odstavek 16. ¢lena ZDoh-2 tudi ureja, v katerih primerih se prenos pravice do dohodka na
drugo osebo ne bi Stel za dohodek osebe, ki navedeno pravico prenasa. To bi bilo v primeru, ko
bi bil hkrati s prenosom dohodka opravljen tudi neomejen in nepreklicen prenos premozenja, ki
je vir dohodka iz navedenega premozenja, na drugo osebo, ¢e ni s tem zakonom drugace
dolo¢eno. Poznanih je ve€ nacinov prenosa premozZenja, od samih strank v postopku pa je
odvisno za katerega se bodo odlocile. To je lahko pogodba o razdelitvi premozZenja, pogodba o
priznanju lastninske pravice, pogodba o pripoznavanju, darilna pogodba, kupoprodajna
pogodba,....

Vprasanje 27: Ali je res, da se dohodnina placa le od najemnine, prejete za
stanovanje, ne pa tudi od najemnine/uporabnine za opremo stanovanja?
(17. 2. 2017)

Odgovor

Skladno z dolo¢bami prvega odstavka 75. ¢lena Zakona o dohodnini — ZDoh-2 se za dohodek iz
oddajanja premozenja v najem $teje dohodek, dosezen z oddajanjem nepremiénin in premicnin
V najem.

Za oddajanje premozenja v najem se Steje:

1. oddajanje premozenja na podlagi pogodbe ali na drugi pravni podlagi, s katerim
najemodajalec prepusti najemniku neko premozenje v uporabo ali mu prepusti pravico do
uporabe premoZenja, najemnik pa mu mora zato pladati ustrezno najemnino ali drugo
nadomestilo;

2. uporaba premozenja, kadar tisti, Cigar premozenje uporablja nekdo drug ali ima pravico do
uporabe premozenja nekdo drug, prejme ustrezno nadomestilo, e ni z ZDoh-2 drugace
doloceno.

Iziemoma se po dolocbi prvega odstavka 76. ¢lena ZDoh-2 dohodnine ne plauje od dohodka iz
oddajanja premiénin v najem, razen od dohodka iz oddajanja opreme, bivalnika in prevoznega
sredstva v najem.

Pojem opreme v ZDoh-2 ni posebej definiran, zato je potrebno pri ugotavljanju, ali gre pri
oddajanju doloCene premi¢nine v najem za opro3€en dohodek, presojati v vsakem konkretnem
primeru posebej (ugotoviti je potrebno kje se oprema nahaja oziroma za kak3en namen se
uporablja).

Pohistvo je po splosSnem uveljavljenem pojmu del opreme bivanjskega prostora, ki z namenom
sluzi neki funkcionalni rabi in se po dolo€bah ZDoh-2 Steje za opremo. Prav tako kot pohistvo se
tudi druga oprema, ki je v stanovanju, gospodinjski aparati (Stedilniki, pralni stroj,....) Steje za
opremo po dolo&bah ZDoh-2.

Ob tem je treba poudariti, da za namene izvajanja ZDoh-2 v primeru najemnega razmerja za
opremljeno stanovanje ni potrebno lo¢evanje dohodka, doseZenega z oddajanjem premoZenja v
najem, na:

- dohodek, dosezen z oddajanjem neopremljenega stanovanja ter

- dohodek, dosezen z oddajanjem opreme, ki se nahaja v stanovaniju,
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glede na to, da se tudi od dohodka, doseZenega z oddajanjem opreme (stanovanjske in
gospodinjske) v najem, placuje dohodnina.

Upostevajo¢ navedeno, pohistvo (in gospodinjski aparati) za namene dohodnine sodi med
»opremo«, dohodek, dosezen z njenim oddajanjem pa je po ZDoh-2 obdavcen.

V davéno osnovo dohodka iz oddajanja premozenja v najem se tako vSteva najemnina, prejeta
za oddajanje nepremicnine, kot tudi najemnina/uporabnina za oddajanje premi¢nin (pohistva in
gospodinjskih aparatov), zmanj$an za normirane stroSke v viSini 10 % od dohodka, dosezenega
z oddajanjem premozZzenja v najem. To pomeni, da se dohodnine od navedenega dohodka placa
od 90 % dosezenega dohodka, po stopnji 25 %.

Namesto normiranih stroSkov lahko zavezanec uveljavlja dejanske stroSke vzdrzevanja
premozenja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja, ¢e jih v €asu oddajanja premozenja v
najem za navedeno premozZenje placuje sam. Dejanski stroSki vzdrZevanja se priznajo na
podlagi raéunov.

Ve€ glede davéne obravnave dohodka, dosezenega z oddajanjem premozenja v najem, je
pojasnjeno v podrobnejSem opisu na spletni strani FURS

Vprasanje 28: Ali mora najemodajalec na FURS do 28. 2. (davek od
dohodka iz oddajanja nepremic¢nin) prijaviti tudi varscéino, ki jo je od
najemojemalca zahteval, da mu jo izpla¢a v gotovini - na roke? Ali je torej
tudi tako imenovana vars¢ina obdavéljiva po ZDoh-2? (17. 2. 2017)

Odgovor

Vars€ina je po pogodbi dana kot zagotovilo za pokritie neplatane najemnine, obratovalnih
stroskov in morebitne Skode, ki bi jo povzrog€il najemnik. Pri tem je dav€éna obravnava varscine
odvisna od tega, za kaj je bila porabliena. Ce najemodajalec unovéi varééino zaradi neplagila
najemnine ali kot zadnjo najemnino, se to ne Steje veC kot var$€ina, ampak kot dohodek,
doseZen z oddajanjem premoZenja v najem in se tako tudi dav€éno obravnava. Po 2. tocki
tretiega odstavka 75. Clena Zakona o dohodnini - ZDoh-2 se kot dohodek iz oddajanja
premoZenja v najem obdav€uje najemnina in druga nadomestila v zvezi z oddajanjem
premozenja v najem, kot tudi premije, nadomestila, odSkodnine in podobni dohodki, ki ne
prestavljajo obveznosti in storitve, za katere se je zavezal ali jih je opravil najemnik. I1zjema so le
obratovalni stro$ki, ki jih za najeto premozenje placuje najemnik. Slednji ne Stejejo za dohodek
iz oddajanja premoZenja v najem.

Z dohodnino pa so obdavceni dohodki, ko so pridobljeni oz. dosezeni, kar pomeni, da je
potrebno najprej odgovoriti na vpraSanje, ali je var3€ina v vaSem primeru povezana s
pridobitvijo dohodka najemodajalca, ki je predmet obdavéitve z dohodnino, ali ne. V skladu s 15.
¢lenom ZDoh-2 je namre¢ dohodek pridobljen oziroma dosezen v davénem letu, v katerem je
prejet, e ni s tem zakonom drugade dologeno. Steje se, da je dohodek prejet, ko je izpladan
fiziCni osebi ali je kako drugace dan na razpolago fizi¢ni osebi.

Glede na namen varscine, ki v obravnavanem primeru nudi najemodajalcu dodatno varnost v
primeru, da najemnik namerno ali iz malomarnosti povzroCi $kodo na stanovanju ali opremi v
stanovanju, in Ce je ta po izteku najemnega razmerja vrnjena najemniku, ko in &e ta poravna
vse obveznosti, ki jih ima iz naslova najemne pogodbe do najemodajalca, ta ni predmet
obdavcitve po ZDoh-2.
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Vprasanje 29: Ali mora najemodajalec, ki daje nepremi€nino v najem in
dohodka iz oddajanja premozenja v najem ne dosega v okviru opravljanja
dejavnosti po doloébah ZDoh-2, uporabljati vezano knjigo raéunov? (17. 2.
2017)

Odgovor

Davénemu zavezancu, ki dohodka iz oddajanja premoZenja v najem ne dosega v okviru
opravljanja dejavnosti ter na podlagi davénih in drugih prepisov ni dozan voditi poslovnih knjig in
evidenc, ni potrebno izdajati racuna iz posebne vezane knjige racunov.

Podrobneje
Davéna obravnava dohodka iz oddajanja premozenja v najem po poglavju lll.5.1 ZDoh-2 je
pojasnhjena v podrobnej$em opisu, objavljenem na naslovu oziroma na spletni strani FURS.

V skladu z 31.a ¢lenom Zakona o dav€nem postopku - ZDavP-2 mora vsak zavezanec za
davek, ki na podlagi davénih in drugih predpisov vodi poslovne knjige in evidence ter izda racun
pri gotovinskem poslovanju brez uporabe ustreznega racunalniSskega programa oziroma
elektronske naprave v skladu z 38. ¢lenom ZDavP-2 (z revizijsko sledjo o izdanih racunih),
izdati raCun iz posebne vezane knjige racunov, ki jo pridobi v prosti prodaiji, pred njeno uporabo
pa jo potrdi davéni organ. V obravnavanem primeru, ko davéni zavezanec dosega dohodek iz
oddajanja premozenja v najem, ki ga ne dosega v okviru opravljanja dejavnosti, pa ne gre za
zavezanca, ki na podlagi davénih in drugih prepisov vodi poslovne knjige in evidence, zato ni
dolzan izdati rauna iz posebne vezane knjige racunov.

Obveznost izdaje racuna, ne pa tudi obveznost izdaje raduna iz vezane knjige racunov, za
opravljeno storitev oddajanja nepremi¢nine v najem izhaja iz Zakona o davku na dodano
vrednost — ZDDV-1. Po prvem odstavku 5. ¢lena ZDDV-1 je davéni zavezanec vsaka oseba, ki
kjerkoli neodvisno opravlja katerokoli ekonomsko dejavnost, ne glede na namen ali rezultat
opravljanja dejavnosti. Ekonomska dejavnost obsega vsako proizvodno, predelovalno, trgovsko
in storitveno dejavnost, vkljuéno z rudarsko, kmetijsko in poklicno dejavnostjo. Ekonomska
dejavnost obsega tudi izkoriS€anje premoZenja in premoZenjskih pravic, e je namenjeno
trajnemu doseganju dohodka. Pravilnik o izvajanju Zakona o davku na dodano vrednost v 2.
¢lenu dodatno pojasnjuje, da je davéni zavezanec vsaka oseba (pravna ali fizi€na) iz prvega
odstavka 5. ¢lena ZDDV-1, ne glede na to, ali je vpisana v sodni register oziroma drug ustrezen
register ali predpisano evidenco. Fizicna oseba, ki opravlja dejavnost deloma neodvisno
(samostojno) in deloma odvisno (nesamostojno), je davéni zavezanec v delu, ki se nanasa na
neodvisno dejavnost.

Iz navedenega izhaja, da se kot dav€ni zavezanec z vidika DDV S$teje tudi fizicna oseba, ki po
DDV zakonodaji neodvisno opravlja ekonomsko dejavnost, kot na primer dajanje nepremicnine
v najem, ne glede na to, ali je vpisana v ustrezen register ali predpisano evidenco.

Vsak daveéni zavezanec mora v skladu z 81. ¢élenom ZDDV-1 zagotoviti, da sam prejemnik ali
tretja oseba v njegovem imenu in za njegov racun izda racun za opravljene dobave blaga ali
storitev. ZDDV-1 v osmem odstavku 81. ¢lena doloCa, da so za namene tega zakona racuni vsi
dokumenti na papirju ali v elektronski obliki, ki izpolnjujejo pogoje iz 80.a do 84.a ¢lena tega
zakona.

V primeru, €e je davéni zavezanec na podlagi 94. &lena ZDDV-1 oprod€en obradunavanja DDV
(mali davéni zavezanec), na izdanih racunih navede podatke v skladu s 141. ¢lenom pravilnika.
Mali dav€ni zavezanec, ki opravi dobavo blaga ali storitve, ki je opros€ena placila DDV, lahko
na racunu navede tudi ustrezni ¢len ZDDV-1 ali veljavno dolo¢bo Direktive Sveta 2006/112/ES
ali drugo sklicevanje, ki kaZze na to, da je dobava opro3¢ena DDV. Ve¢ glede izdajanja raunov
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in obveznih podatkov na raCunu z vidika DDV zakonodaje je navedeno v podrobnejSem opisu
Racuni.

Davcni zavezanec, identificiran za namene DDV, vodi poslovne knjige in evidence v skladu z
DDV zakonodajo, zato mora racun, izdan pri gotovinskem poslovanju za dobavo, ki je predmet
obdavéitve po ZDDV-1 in mora biti izdan skladno z ZDDV-1 ob izpolnjevanju dolo¢enih pogojev,
tudi davéno potrditi. Davéni zavezanec izvede postopek potrjevanja racunov po ZDavPR z
uporabo elektronske naprave za izdajo racunov ali do 31. 12. 2017 z uporabo vezane knjige
raunov v skladu s predpisi, ki urejejo davéni postopek. Vel informacij glede davénega
potrievanja racunov je dostopnih na spletni strani Finanéne uprave Republike Slovenije (glej
tudi odgovor na vpraSanje §t. 305).

Dodajamo, da se najemna pogodba Steje kot raun za namene DDV, e vsebuje vse podatke,
ki so doloCeni kot obvezni podatki na racunu.

Vprasanje 30: Ali lahko sestra odda bratu stanovanje v uporabo, kateremu
najemnine ne bo zaracunavala? (17. 2. 2017)

Odgovor

Ob predpostavki, da je pravno ekonomska vsebina posla, gledano z vidika pravnih razmerij med
fizi€nima osebama (sestro in bratom), v konkretnem primeru brezpla¢na uporaba stanovanja,
sestra kot fizicna oseba lahko odda bratu stanovanje v brezplaéno uporabo. Ker pri tem sestra
ne bo dosegla dohodka, tudi ne nastane obveznost placila dohodnine.

Skladno s 15. ¢lenom Zakona o dohodnini - ZDoh-2 so z dohodnino obdavéeni dohodki fizicne
osebe, ki so bili pridobljeni oziroma dosezeni v davénem letu, ki je enako koledarskemu letu.
Dohodki so vsi dohodki in dobicki, ne glede na vrsto, ¢e ni s tem zakonom drugace dolo¢eno.
Za dohodek po tem zakonu se Steje vsako izpla€ilo oziroma prejem dohodka, ne glede na
obliko, v kateri je izplaan oziroma prejet. Dohodek, prejet v naravi, se dolo¢i na podlagi
primerljive trzne cene, e ni z zakonom drugade dolodeno. Steje se, da je dohodek prejet, ko je
izplacan fizi¢ni osebi ali je kako drugace dan na razpolago fizi¢ni osebi.

Vprasanje 31: Ali lahko davéni zavezanec uveljavlja dejanske stroske
vzdrzevanja premozenja v napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz
oddajanja premozenja v najem, vlozeni na podlagi samoprijave? (17. 2.
2017, 31.7.2017, 21. 2. 2018)

Odgovor

Davéni zavezanec lahko uveljavlja dejanske stroSke, ki ohranja uporabno vrednost premoZenja,
tudi v napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem, vloZeni na
podlagi samoprijave.

Podrobneje

Nacin uveljavljanja dejanskih stroSkov je urejen v Zakonu o davénem postopku — ZDavP-2.
Kadar dohodnino od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem izraduna davCni organ v
odlocbi, izdani na podlagi napovedi zavezanca, lahko davCni zavezanec uveljavlja dejanske
stroske od dohodka iz oddajanja premozenja v najem v skladu z zakonom, ki ureja dohodnino, v
napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem. To napoved pa
mora davéni zavezanec skladno z prvim odstavkom 326. &lena ZDavP-2 vloZiti pri davénem
organu do 28. februarja tekoCega leta za preteklo leto. Davéni zavezanec lahko dejanske
strodke uveljavlja le v napovedi, ki jo skladno z zakonsko obveznostjo odda v predpisanem
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roku, ali v napovedi vlozeni na podlagi samoprijave po izteku zakonsko doloCenega roka za
vlozitev napovedi. Navedeno je spremenjeno na podlagi sklepa VS &t. X Ips 63/2017, z dne 6.
7.2017.

Vprasanje 32: Slovenska pravna oseba, zavezanka za DDV, mora placati
najemnino fizi€ni osebi, rezidentu Hrvaske, za poslovni prostor, ki se
nahaja v Zagrebu. Kako se v tem primeru izvede placilo ter kateri obrazec
se uporabi? (17. 2. 2017)

Odgovor

V obravnavanem primeru bo dohodek od najema izpladala pravna oseba iz Republike
Slovenije, ki se (v skladu z 58. ¢lenom ZDavP-2) Steje za placnika davka. Placnik davka pa je
(na podlagi prvega odstavka 59. ¢lena ZDavP-2) dolzan za davénega zavezanca, ki je v tem
primeru fizi€na oseba, rezident Republike Hrvaske, izraCunati, odtegniti in placati davéni
odtegljaj od najema, od katerega v skladu z ZDoh-2 ter ZDavP-2 izraCunava, odteguje in
pladuje davéni odtegljaj kot dohodnina. Steje se, da je plaénik davka, ki je odtegnil davéni
odtegljaj, dav€ni odtegljaj odtegnil v breme dohodka dav€énega zavezanca.

Pla¢nik davka mora davéni odtegljaj izraCunati in odtegniti ob obracunu dohodka, pla¢ati pa
najpozneje v petih dneh od izplacila dohodka. Pri tem mora placnik davka predloziti obracun
davénega odtegljaja (REK-2) najpozneje na dan izplacila dohodka.

Ve¢ glede davéne obravnave dohodka iz oddajanja premoZenja v najem je pojashjene v
podrobnejSem opisu na naslovu oziroma na spletni strani FURS.

Ob tem dodajamo, da lahko fizicna oseba, rezident Republike Hrvaske, uveljavlja ugodnosti iz
Sporazuma med Republiko Slovenijo in Republiko Hrvasko o izogibanju dvojnega
obdav€evanja in prepre€evanju davCnih utaj v zvezi z davki od dohodka in premoZenja (v
nadaljnjem besedilu: Sporazum).

Za dohodek iz oddajanja nepremiénine v najem, ki se nahaja v Republiki Hrvaski, se uporabijo
dolo¢be 21. €lena Sporazuma (drugi dohodki). To pomeni, da, ¢e so izpolnjeni pogoji v 21.
¢lenu Sporazuma, se dohodek iz najema obdav&i samo v Republiki Hrvaski. V tem primeru
lahko fizitna oseba, rezident Republike Hrvaske, uveljavija ugodnosti iz Sporazuma na dva
nacina, in sicer z: - refundacijo platane dohodnine od Ze pla¢anih najemnin (obrazec KIDO 12 -
drugi dohodki) ali - uveljavljanjem oprostitve dohodnine Se pred izpla€ilom dohodka iz oddajanja
v najem (obrazec KIDO 8 - drugi dohodki).

Seveda mora na obrazcu jasno opisati vrsto dohodka, navesti kje se nepremi¢nina nahaja in
zagotoviti druge podatke, ki jih zahteva davéni organ (temu je namenjena rubrika "Drugo" na
obrazcu zahtevka).

Vprasanje 33: Kaj je identifikator vrste premozenja in kako ga vpiSem v
napoved? (21. 2. 2018)
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Identifikator vrste premoznje se vpisuje v primeru, ko se v najem oddaja nepremicna. VpiSe se
identifikacijska oznaka nepremicnine, ki je enoten in enoli¢en nagin oznaCevanja parcel, stavbe
in delov stavb v Sloveniji.

Identifikacijske oznake nepremicnin so:

Za parcelo: Sifra katastrske obcine in Stevilka parcele.

Za stavbo: Sifra katastrske obcine in Stevilka stavbe.

Za del stavbe: Sifra katastrske obcine, Stevilka stavbe in Stevilka dela stavbe.

Vec€ o tem lahko preberete na spletni povezavi, podatke o konkretni nepremicnini pa dobite z
vpogledom v podatke na geodetskem portalu.
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