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ne (v primeru odsvojitve stanova-
nja, v katerem je imel zavezanec
prijavijeno stalno prebivalidce in je
tam dejansko bival zadnja tri leta
pred odsvajitvijo, ter v primeru
odsvojitve nepremicnine, prido-
bljene pred 1. januarjem 2002).

VPRASANJI 1Z OBCINSTVA

Z VIDIKA KUPCA
JE PRI NAKUPU
NEPREMICNINE

ZELO POMEMBNO

VPRASANJE, AL

BO TRANSAKCIJA

PREDMET OBDAV-

CITVE Z DAVKOM

NA PROMET NE-
PREMICNIN (DPN)
ALl Z DAVKOM NA

DODANO VRED-

NOST (DDV), SAJ
BO OD TEGA

ODVISNA PRO-

DAJNA CENA NE-

PREMICNINE, K|
JO KUPUJETE, JE
OPOZORIL DAV-
CNI SVETOVALEC

JURE AJDOVEC 1Z

PODJETJA UNIJA
CONSULTING.

Ce boste nepremi¢ning
kupovali od fizi¢ne ose
bo transakcija vedno
predmet obdavcitve z

DPN - ta se odmeri v visini
dveh odstotkov od davéne
osnove (to je od prodajne
cene nepremiénine). Dav-
&ni zavezanec za placilo
DPN je po zakonu vedno
prodajalec. Seveda pa se
lahko pogodbeni stranki
(prodajalec in kupec) s
pogodbo dogovorita tudi
drugace. Tudi ¢e boste
nepremiénino kupovali

od podjetja, boste imeli
opravka z DPN, ¢e kupu-
jete staro nepremicnino,
razen ¢e bi nepremicnino
kupovali kot podjetje, ki je
DDV-zavezanec, in bi se

s prodajalcem, prav tako
DDV-zavezancem, dogo-
vorili, da bo transakcija
obdavéena z DDV. Naspro-
tno pa je pri tako imenova-
nih novih nepremicninah,
ki jih prodaja podjetje
(DDV-zavezanec), tak3na
transakcija vedno obdav-
¢ena z DDV. Navadno se
novogradnje oglasujejo

z neto cenami, torej je
napisana cena brez DDV.
Ce kupujete nepremicnino
od pravne osebe (DDV-za-
vezanca), je lahko stopnja
DDV 9,5- ali 22-odstotna.
Visina je odvisna od statusa
nepremiénine - ¢e je, de-

nimo, uporabna povriina
stanovanja v ve¢stanovanj-
ski stavbi manjsa od 120
kvadratnih metrov, se ob-
racuna 9,5-odstotni davek,
Ce je vecja, pa 22-odstotni.
Pri stanovanijskih hidah se
ta kvadratura povisa na
240 kvadratnih metrov.

Kot prodajalec pa se mo-
rate zavedati, da boste ob
prodaji morali placati tudi
davek na kapitalski dobi-
&ek. Stopnja tega davka
znasda od 25 odstotkov do
ni¢, odvisno od ¢asa imet-
nistva. Stopnja se namrec
znizuje vsakih pet let — na
15, 10 in pet odstotkov, pri
¢emer se dohodnina ne
placa po 20 letih imet-
nistva. Davéna osnova je
razlika med vrednostjo ne-
premicnine ob prodaji in
vrednostjo nepremicnine
ob pridobitvi. Tako je vedno
obdavcen zgolj kapitalski
dobicek, ki ga dosezete ob
prodaji nepremicnine.

Kdaj se ne placa doho-
dnina?

Dohodnina se ne placa,
kadar pride do neobdav-
Cljive odsvojitve nepremic-
nine (recimo v primeru
odsvojitve nepremiénine
po pogodbi o dosmrtnem
prezivijanju ali po darilni
pogodbi za primer smrti) in
oprostitve placila dohodni-

Jure Ajdovec: »Placa se dvood-
stotni davek na promet z ne-
premiéninami (DNP), ker gre

za staro nepremicnino. Stara
nepremicnina je tista, ki je pro-
dana po dveh letih uporabe. Ce
podjetje, recimo, kupi ali zgradi
novo nepremicnino, a je nihce iz
nekega razloga 10 let ne upora-
blja in jo podjetje po 11 letih proda,
se Steje za novo nepremiénino,
ker 3e nista potekli dve leti od
prve uporabe, in posledi¢no se
obrac¢una DDV.

Leta 2018 sem po pokojnem mozu

Jure Ajdovec:

»Ce dobite
nepremicni-

no v okviru

zapuscine, se
bo kot nabavna
vrednost ne-
premic¢nine stela
vrednost nepremicnine, ki je
navedena v sklepu o dedovanju.
Tezava pa lahko nastane, ¢e ste na
zapuscinski obravnavi navedli niz-
jo vrednost, kot je trzna vrednost
te nepremicnine, ker bo nabavna
vrednost v tem primeru nizja, kot
bi bila, ¢e bi se upostevala trzna
vrednost. V tem primeru se 3e
vedno lahko odlodite, da cenilec
ovrednoti nepremiénino po trzni
vrednosti in se za davéne namene
lahko uposteva trzna vrednost
nepremicnine v trenutku, ko ste jo
dobili pri dedovanju.«
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