DOKAZILA GLEDE VLAGANJ (OPRAVLJENIH INVESTICIJ IN STROSKOV
VZDRZEVANJA) V NEPREMICNINO

Pojasnilo DURS, st. 423-01-10004/2005, 27. 6. 2005

Zavezanec sprasuje, kaksna dokazila glede vlaganj v nepremicnino je treba predlozZiti, Ce
se nepremicnina odtuji pred potekom desetih let in tako zapade obdavditvi z davkom od
dobicka iz kapitala. Navaja primer, ko je nekdo kupil nepremi¢nino za 10 mio SIT, Cez
eno leto pa jo prodaja za 13 mio SIT. Zanima ga, ali naj dokaze vlaganja v nepremicnino
s cenitvijo ali z racuni. Na vprasanje odgovarjamo:

V skladu s 1. toCko prvega odstavka 86. ¢lena Zakona o dohodnini (Uradni list RS, st.
17/05-UPB1, 53/05), v nadaljevanju: ZDoh-1, se pri nepremicninah ugotavlja dobicek iz
kapitala ne glede na to, ali so bile odsvojene v spremenjenem ali nespremenjenem
stanju, Ce je bila odsvojitev opravljena pred potekom desetih let od dneva, ko so bile
pridobljene. Za obdavcljivo odsvojitev kapitala po tem poglavju zakona velja vsaka
odsvojitev kapitala, kakor so zlasti prodaja kapitala, dajanje kapitala v dar in zamenjava
kapitala.

Z 21. 5. 2004 je prenehala veljati Uredba o nacinu valorizacije vrednosti nepremicnin pri
davku od dobicka iz kapitala (Uradni list RS, St. 32/1994, 54/2004 (56/2004, 62/2004,
63/2004-popr.), ki se je uporabljala do 31. 12. 2004. Dolocala je, da je lahko zavezanec
vlaganja v nepremicnine, za katera ni imel racunov, dokazoval s cenitvijo izvedenca.

V ZDoh-1 je vrednost kapitala ob pridobitvi dolo¢ena v 91. Clenu. Tako se v vrednost
kapitala ob pridobitvi vStevajo nabavna vrednost kapitala in stroski, ki so doloCeni s tem
¢lenom. Za nabavno vrednost velja v prodajni ali drugi pogodbi navedena vrednost
kapitala ob pridobitvi. Ce kapital ni pridobljen na podlagi pogodbe ali ¢e vrednost kapitala
ob pridobitvi ni razvidna iz pogodbe, za nabavno vrednost kapitala velja vrednost kapitala
v Casu pridobitve, ki jo zavezanec dokazuje z ustreznimi dokazili.

Med stroske se po zakonu uvrscéajo:

1. vrednost na nepremicnini opravljenih investicij in stroskov vzdrzevanja, Ki
povecuje uporabno vrednost nepremicnine, Ce jih je placal zavezanec;

2. znesek davka na dedisCine in darila, ki ga je placal zavezanec ob pridobitvi
kapitala;

3. provizija, ki jo je placal zavezanec nepremi¢ninskemu posredniku za posredovanje
pri pridobitvi kapitala (v visSini dejanskih stroskov, vendar skupaj ne vec kakor 1
% nabavne vrednosti kapitala ob pridobitvi);

4. stroski, ki jih je plaCal zavezanec v zvezi s cenitvijo pridobljene nepremicnine,
katero je opravil pooblasceni cenilec v skladu z obstoje¢o metodologijo, kadar je
cenitev potrebna, ker vrednosti nepremicnine ni mogoce ugotoviti drugace (stroski
se priznajo v visini dejanskih stroskov, vendar ne vec kakor 45.000 tolarjev).

Za opravljene investicije in stroSke vzdrzevanja, ki povecujejo uporabno vrednost
nepremicnine, pa velja, da sodijo med stroske, Ce jih je placal zavezanec. Zavezanec
mora za opravljeno investicijo vsekakor razpolagati z racuni, iz katerih bo razvidno, da je
posamezne investicije in vlaganja placal, pri tem pa bo moral davéni organ ravnati po
dolocbah Zakona o davénem postopku - ZDavP-1 (Uradni list RS, st. 25/05-UPB1, 56/05
Skl US) in po dolo¢bah Zakona o sploSnem upravnem postopku - ZUP (Uradni list RS, st.
22/05-UPB1), ki veljajo za izvajanje ugotovitvenega postopka. Cenitev tako ni dokazilo,
da je opravljene investicije in stroske vzdrzevanja, ki povecujejo uporabno vrednost
nepremicnine, placal zavezanec. Kot dokazilo bi jo lahko upostevali le, ¢e bi nekatera
dela opravil oziroma izvedel zavezanec sam.



