DOHODEK IZ ODDAJANJA PREMOZENJA V NAJEM (31. 5. 2005)
Pojasnilo DURS, st. 42401-00036/2005, 31. 5. 2005

Zavezanka navaja, da je drzavljanka Republike Slovenije, pa tudi Republike Avstrije, da
ima v obeh drzavah prijavljen naslov stalnega prebivaliS¢a, v Avstriji pa tudi zaposlitev,
kjer tudi Zivi s svojo druzino. Skupaj z bratom sta v Sloveniji podedovala stanovanjsko
hiSo, ki jo oddajata v najem in sta iz tega naslova dosegla (vsak zase) promet v visini
5.000.000 tolarjev in se tudi identificirala za namene DDV. Glede na navedeno se ji
postavljajo vprasanja, ali bo glede na novi Zakon o dohodnini treba te dohodke
napovedati v dohodninski napovedi v Sloveniji ali v Avstriji in ali obstaja med Republiko
Slovenijo in Republiko Avstrijo sporazum o izogibanju dvojnega obdavcevanja. Zanima
jo, ali je treba od dohodka, dosezenega z oddajanjem nepremic¢nin v najem, obracunavati
DDV in izstavljati ratune za dohodke, doseZene iz tega naslova, kako je s placilom
akontacije dohodnine od dohodka, dosezenega z oddajanjem premoZenja v najem, ko je
bila najemnina zaracunana, ne pa placana. V nadaljevanju vam pojasnjujemo:

V zvezi z opredelitvijo rezidenstva po ZDoh-1:

Po dolocbi 4. cClena Zakona o dohodnini (Uradni list RS, st. 17/05 - UPB1), v
nadaljevanju: ZDoh-1, je zavezanec oziroma zavezanka za dohodnino fizicna oseba (v
nadaljevanju: zavezanec).

Rezident oziroma rezidentka (v nadaljevanju: rezident) je zavezan za placilo dohodnine
od vseh dohodkov, ki imajo vir v Republiki Sloveniji (v nadaljevanju: Slovenija), in od
vseh dohodkov, ki imajo vir izven Slovenije. Nerezident in nerezidentka (v nadaljevanju:
nerezident) je zavezan za placilo dohodnine od vseh odhodkov, ki imajo vir v Sloveniji (5.
¢len ZDoh-1).

Zavezanec je rezident Slovenije v kateremkoli ¢asu v davénem letu, ¢e v tem casu
izpolnjuje katerega od pogojev iz 6. ¢lena ZDoh-1.

Na podlagi njenih navedb in na podlagi dolocbe 6. ¢lena ZDoh-1 velja za rezidentko
Slovenije, ker ima uradno prijavljeno stalno prebivalis¢e v Sloveniji.

Med Republiko Slovenijo in Republiko Avstrijo je sklenjena konvencija o izogibanju
dvojnega obdavlevanja v zvezi z davki na dohodek in premozenje (MP-St. 4/98), v
nadaljevanju: Konvencija, in se uporablja za osebe, ki so rezidenti ene ali obeh drzav
pogodbenic.

Razli¢ni pogoji, ki jih drzave uporabljajo pri opredeljevanju statusa rezidenta, se lahko
prekrivajo in vodijo k dvojnemu rezidenstvu osebe. Zato je izrednega pomena 4. clen
Konvencije, ki vsebuje pravila doloanja rezidenstva osebe v samo eni drzavi
pogodbenici, kadar oseba velja za rezidenta v obeh drzavah pogodbenicah v skladu z
notranjima zakonodajama drzav.

4. ¢len Konvencije doloca:

1. Za potrebe te konvencije izraz "rezident drzave pogodbenice" pomeni katerokoli
osebo, ki mora v skladu z zakoni te drzave pogodbenice placevati davke zaradi
svojega stalnega prebivaliS¢a, prebivaliS5ta, sedeza uprave ali kateregakoli
drugega kriterija podobne narave. Vendar ta izraz ne pomeni katerekoli osebe, ki
mora placevati v drzavi le davke od dohodkov, ki imajo vir v tej drzavi, ali od
premozenja, ki je tam.

2. Kadar je v skladu z dolo¢bami prvega odstavka posameznik rezident obeh drzav
pogodbenic, se njegov status opredeli takole:

o velja za rezidenta drzave pogodbenice, kjer ima stalno prebivalisce; ¢e ima
stalno prebivalis¢e v obeh drzavah pogodbenicah, velja za rezidenta drzave



pogodbenice, s katero ime tesnejse osebne in ekonomske odnose (sredisce
vitalnih interesov);

o Ce drzave, v kateri ima srediSCe svojih vitalnih interesov, ni mogoce
dolociti ali ¢e nima na voljo stalnega prebivaliS¢a v eni ali drugi drzavi
pogodbenici, velja, da je rezident drzave, v kateri navadno prebiva;

o Ce ima obic¢ajno prebivalis¢e v obeh drzavah pogodbenicah ali v nobeni od
njiju, velja za rezidenta drzave pogodbenice, katere drzavljan je;

o Ce je drzavljan obeh drzav ali nobene od njiju, pristojni organi drzav
pogodbenic razresijo to vprasanje s skupnim dogovorom.

3. Kadar je zaradi doloCb prvega odstavka oseba, razen fizi¢tne osebe, rezident v
obeh drzavah, velja za rezidenta drZzave pogodbenice, v kateri je njen sedez
dejanske uprave.

Glede na navedeno lahko povzamemo: Ce se zavezanka ima za rezidentko obeh drzav,
tako Republike Slovenije kakor tudi Republike Avstrije, se pri doloCanju rezidenstva
fizicne osebe uporabljajo dolo¢be zgoraj navedenega drugega odstavka 4. clena
Konvencije. Glede na njene navedbe, da ima stalno prebivaliS¢e v obeh drzavah, druzino
in zaposlitev pa v Avstriji, se prednost daje drzavi, s katero ima tesnejSe osebne in
ekonomske odnose (drzavi, v kateri je sredisCe vasih Zivljenjskih interesov). To se
ugotavlja in dokazuje v ugotovitvenem postopku, ki se vodi v drzavi, v kateri je vlozena
vloga za opredelitev rezidenstva za davéne namene.

V zvezi z obdavcitvijo dohodka, dosezenega iz oddajanja premozZenja v najem:

Po dolocbi prvega odstavka 12. ¢lena ZDoh-1 ima dohodek od nepremi¢nine in pravic na
nepremicnini, vklju¢no z dobickom iz kapitala od odsvojitve nepremicnine, ki je v
Sloveniji, vir v Sloveniji.

Po 65. ¢lenu ZDoh-1 je dohodek iz oddajanja premozenja v najem dosezen z oddajanjem
nepremicnin in premi¢nin v najem. Kot dohodek iz oddajanja premozZenja v najem se
obdavcujejo 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 placuje najemnik, in
premije, nadomestila, odskodnine in podobne dohodke.

Na podlagi prvega odstavka 67. Clena ZDoh-1 je davcna osnova dohodek iz oddajanja
premozenja v najem, zmanjsan za stroske vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno
vrednost premoZenja, Ce jih v Casu oddajanja premoZenja v najem za navedeno
premozenje placuje najemodajalec. Dav¢na osnova se ne zmanjSa za stroske
vzdrzevanja, ki ohranja uporabno vrednost kmetijskega ali gozdnega zemljisca.

Prvi odstavek 124. c¢lena ZDoh-1 doloCa, da se akontacija dohodnine od dohodkov iz
oddajanja nepremicnin in premic¢nin v najem izracuna in placa v visini 25 % od davcne
osnove, ugotovljene v skladu s 67. ¢lenom tega zakona.

Po doloc¢bi 303. ¢lena Zakona o davénem postopku (Uradni list RS, st. 25/05-UPB1), v
nadaljevanju: ZDavP-1, izracuna akontacijo dohodnine od dohodkov iz premoZenja
plac¢nik davka kot davc¢ni odtegljaj v obracunu davénega odtegljaja. Pla¢nik davka mora
davcni odtegljaj izracunati in odtegniti hkrati z obracunom dohodka iz premozZenja.

Ce dohodek iz premozenja izplada oseba, ki ni pla¢nik davka, akontacijo dohodnine od
dohodka iz premozenja ugotovi davcni organ na podlagi napovedi zavezanca.
Placnik davka je oseba, ki izplacuje dohodke, obdavdljive po ZDoh-1, e ni z zakonom, Kki
ureja davcni postopek, drugace doloceno (tretji odstavek 119. ¢lena ZDoh-1).

ZDavP-1 v tretjem in Cetrtem odstavku 20. ¢lena doloca: ¢e davcni organ ugotovi, da je
placnik davka davc¢ni odtegljaj odtegnil od dohodka davinega zavezanca, vendar ga ni
placal ali ga ni placal v celoti, se davcni odtegljaj s pripadajoCimi dajatvami izterja od



placnika davka. Ce davéni organ ugotovi, da plac¢nik davka davénega odtegljaja ni
odtegnil in ne placal ali ga ni odtegnil in placal pravilno, davcni odtegljaj v delu, ki ni bil
odtegnjen, s pripadajoCimi dajatvami bremeni placnika davka.

Po dolo¢bi prvega odstavka 6. c¢lena Konvencije se dohodek rezidenta drzave
pogodbenice, ki izhaja iz nepremicnin (vklju¢no z dohodkom od kmetijstva in gozdarstva)
v drugi drzavi pogodbenici, lahko obdavdi v tej drzavi. Tretji odstavek istega cClena
doloca, da se dolocila prvega odstavka uporabljajo za dohodek, ustvarjen z neposredno
uporabo, z oddajanjem v najem ali z druga¢no uporabo nepremicnin.

Na podlagi teh dolo¢b ima torej drzava vira prednostno in neomejeno pravico
obdavcevanja dohodka iz nepremicnin.

Ne glede na to, ali se ima za rezidentko Republike Slovenije ali Republike Avstrije, ima v
obravnavanem primeru glede na prejsnjo navedeno dolo¢bo 12. ¢lena ZDoh-1 dohodek iz
oddajanja nepremicnin v najem vir v Sloveniji, zato se akontacija dohodnine iz tega
naslova obracunava in placuje v Sloveniji.

Glede na to, da ima drZava vira prednostno in neomejeno pravico obdavcéevanja dohodka
iz nepremicnin, ni mogoce uveljavljati ugodnosti na podlagi konvencije o izogibanju
dvojnega obdavcevanja v zvezi z davki na dohodek in premozZenje, po dolocbah 245.
¢lena ZDavP-1.

V zvezi z obveznostjo obracunavanja DDV in obdavcitvijo dohodka, dosezenega
z opravljanjem dejavnosti:

Zakon o davku na dodano vrednost s 1. 1. 2005 ni bil delezen nobenih sprememb glede
oprostitve placila DDV od najema nepremicnin.

Na podlagi 2. tocke prvega odstavka 27. ¢lena Zakona o davku na dodano vrednost
(Uradni list RS, st. 25/05 - UPB3), v nadaljevanju: ZDDV, je placila DDV oproscen najem
oziroma zakup nepremicnin (vklju¢no z leasingom), razen:

e nastanitev v hotelih ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih, vklju¢no z
nastanitvijo v pocitniskih domovih, pocitniskih kampih ali na prostorih,
namenjenih kampiranju;

e dajanja v najem parkirnih prostorov, garaz in parkiris¢;

e dajanja v najem trajno instalirane opreme in strojev;

e najema sefov.

Ne glede na dolo¢be 2., 7. in 8. tocke prvega odstavka tega clena se lahko davcni
zavezanec dogovori z najemnikom, zakupnikom, leasingojemalcem oziroma kupcem
nepremicnine davcénim zavezancem, ki ima pravico do odbitka celotnega vstopnega DDV,
da bo od prometa, ki bi moral biti oprosc¢en placila DDV v skladu z 2., 7. oziroma 8. tocko
prvega odstavka tega clena, obracunal DDV po predpisani stopnji (drugi odstavek 27.
¢lena ZDDV).

Dav¢ni zavezanec obracuna DDV v skladu z drugim odstavkom tega clena, Ce sta z
najemnikom oziroma kupcem nepremicnine pred opravljenim prometom dala skupno
izjavo pristojnemu davénemu organu.

Za dohodek, dosezen z opravljanjem dejavnosti, po dolo¢bi 33. c¢lena ZDoh-1 velja
dohodek, dosezen z neodvisnim samostojnim opravljanjem dejavnosti, ne glede na
namen in rezultat opravljanja dejavnosti. Opravljanje dejavnosti pomeni opravljanje
vsake podjetniSke, kmetijske ali gozdarske in z njima povezane dejavnosti, poklicne
dejavnosti ali druge neodvisne samostojne dejavnosti, vkljuCno z izkoriS¢anjem
premozenja in premozenjskih pravic.



Ne glede na dolo¢bo 33. ¢lena ZDoh-1 po doloCbi drugega odstavka 34. ¢lena ZDoh-1 za
dohodek, dosezen z opravljanjem dejavnosti, ne veljata dohodek iz oddajanja
premozenja v najem in dohodek iz prenosa premozenjskih pravic, Ce:

e za opravljanje dejavnosti ni potrebna registracija,

e zavezancu v skladu s predpisi o davku na dodano vrednost ni treba obracunavati
davka na dodano vrednost oziroma se ni prostovoljno odlocil za obracunavanje
davka na dodano vrednost,

¢ se oddajanje v najem ali prenos premoZenjskih pravic ne opravlja poleg druge
dejavnosti, razen poleg osnovne kmetijske in osnovne gozdarske dejavnosti,
katere dohodek se obdavcuje po poglavju III. 3.

Glede na navedeno lahko povzamemo: ¢e z najemojemalcem nista dala skupne izjave,
da bosta od navedenega prometa obracunavala DDV, dohodek, doseZzen z oddajanjem
premozenja v najem, ne velja za dohodek, dosezen z opravljanjem dejavnosti.

Po dolocbi prvega odstavka 33. ¢lena ZDDV mora davcni zavezanec za vsak promet blaga
oziroma storitev, ki ga opravi, zagotoviti, da je izdan racun.

34. ¢len ZDDV doloCa obvezne sestavine racuna, izdanega davénemu zavezancu ali
pravni osebi, ki ni davcni zavezanec, 35. ¢len ZDDV pa dolo¢a obvezne sestavine racuna,
izdanega drugim osebam.



