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1.0 DOHODEK 1Z ODDAJANJA PREMOZENJA V NAJEM

V nadaljevanju je pojasnjena davéna obravnava dohodka iz oddajanja premozZenja v najem, Ki
ga zavezanec ne dosega Vv okviru opravljanja dejavnosti. Dohodek iz oddajanja premozenja v
najem se v skladu s 135.€ ¢lenom Zakona o dohodnini — ZDoh-2 obdav€uje cedularno po 25 %
proporcionalni davéni stopnji od davéne osnove in se ne vsteva v letno davéno osnovo za
odmero dohodnine na letni ravni. Tako platana dohodnina se Steje za dokonéni davek.

Uvodoma je treba poudariti, da je skladno s 5. lenom ZDoh-2 zavezanec rezident Republike
Slovenije zavezan za placilo dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem, ki ima vir
v Republiki Sloveniji, kot tudi od tistega, ki ima vir izven Slovenije.

Zavezanec, ki je nerezident Republike Slovenije, pa je zavezan za placilo dohodnine od vseh
dohodkov iz oddajanja premozenja v najem, ki imajo vir v Republiki Sloveniji.

ZDoh-2 v prvem odstavku 12. ¢lena dolo¢a, da ima dohodek od nepremicnine in pravic na
nepremicnini, vkljuéno z dobi¢kom 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. tocka 10. ¢lena
ZDoh-2. Ta dolo¢a, da ima dohodek vir v Sloveniji, ¢e je dohodek izpla¢ala, 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 Ce je dohodek izplacala 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 izraunu davéne osnove, ki pripada poslovni enoti izven
Slovenije.

ZDoh-2 v 111.5.1 poglavju doloCa, kaj se po tem poglavju Steje za oddajanje premozenja v
najem, kaj se Steje za dohodek iz oddajanja premozenja v najem, kateri dohodki iz oddajanja
premozenja v najem so oprosc¢eni placila dohodnine ter davéno osnovo.

1.1 Kaj se Steje za dohodek iz oddajanja premozenja v najem

Skladno s 75. ¢lenom ZDoh-2 je dohodek iz oddajanja premozenja v najem dohodek, dosezen z
oddajanjem nepremicnin in premi¢nin (v nadaljevanju: premoZenje). Za dohodek iz oddajanja
premoZzenja v najem se tako 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 placati ustrezno najemnino ali drugo
nadomestilo;

2. drugi primeri uporabe premozZenja, 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 dolo€enih dejanj, ki bi jih imel sicer pravico izvrSevati na svojem premozenju,
prejme ustrezno nadomestilo, ¢e ni s tem zakonom drugace dolo¢eno.

Kot dohodek iz oddajanja premozenja v najem se obdavCuje najemnina in druga nadomestila v
zvezi z oddajanjem premoZenja 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 plauje najemnik;

2. premije, nadomestila, odSkodnine in podobne dohodke, ki ne predstavljajo dohodka iz prej
navedene 1. tocke.
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1.2 Dohodki iz oddajanja premozenja v najem, ki so oprosceni placila
dohodnine

V nadaljevanju navedeni dohodki iz oddajanja premozenja v najem so skladno s 76. ¢lenom
ZDoh-2 opros€eni placgila dohodnine. Dohodnine se ne placuje od:

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

2. materialnih vlaganj najemnika, ki ohranjajo uporabno vrednost kmetijskega ali gozdnega
zemljisca,

3. dohodka prezivljanca po pogodbi 0 dosmrtnem prezivljanju,

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

1.3 Davéna osnova in stopnja dohodnine od dohodka iz oddajanja
premozenja v najem

Davéna osnova od dohodka iz oddajanja premozZenja v najem je urejena v 77. ¢lenu ZDoh-2.
Skladno z navedenim &lenom je davéna osnova dohodek iz oddajanja premozZenja v najem,
zmanjSan za normirane stroSke v viSini 10 % od dohodka, dosezenega z oddajanjem
premozenja v najem. Namesto normiranih stroSkov lahko zavezanec uveljavlja dejanske stroSke
vzdrzevanja, ki ohranja uporabno vrednost premozenja (v nadaljevanju: dejanski stroski
vzdrzevanja), ¢e jih v €asu oddajanja premozenja v najem za navedeno premozenje placuje
sam. Dejanski stroski vzdrZzevanja se priznajo na podlagi raCunov.

Normirani niti dejanski stroSki se ne priznajo pri dohodku, dosezenem z oddajanjem
kmetijskega ali gozdnega zemljiS¢a v najem. Davéna osnova je v tem primeru dosezen
dohodek.

Davéna osnova od dohodka, ki ga najemnik doseZe z oddajanjem premoZenja v podnajem, je
dohodek, dosezen na podlagi podnajema, zmanjSan za najemnino in drugo nadomestilo, ki ga
navedeni najemnik placuje za najem tega premozenja.

Pri vzajemnem oddajanju premoZenja v najem se dav&na osnhova dololi za vsako stran
posebej, in sicer glede na primerljivo trzno ceno najemnine od premoZenja, ki ga fizicna oseba
odda v najem, upoStevaje normirane strodke v viSini 10 % ali dejanske stro8ke vzdrZevanja
premozenja.

Zavezanec lahko kot dejanske stroSke vzdrzevanja uveljavlja tudi dejansko porabljena sredstva
rezervnega sklada za vzdrZzevanje velstanovanjske stavbe. Zavezancu se prizna znesek njemu
pripisanih porabljenih sredstev rezervnega sklada, ki so bila vplatana v zvezi z nepremi¢nino,
oddano v najem, in sicer na podlagi obvestila upravnika, ki nastale strodke vzdrZevanja
porazdeli med etazne lastnike po vnaprej doloCenih kriterijih in sestavi razdelilnik oziroma
obracun teh strosSkov.

Na podlagi novega 135.¢ &lena ZDoh-2 se od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem
dohodnina izra€una in pla¢a od dav&ne osnove po stopnji 25 % in se Steje kot dokonéni davek.
To pomeni, da se dohodek iz oddajanja premoZenja v najem obdav&uje cedularno po
proporcionalni davéni stopnji v viSini 25 % od davéne osnove in se ne vsteva v letno davéno
osnovo za odmero dohodnine na letni ravni.

2.0 1IZRACUN IN PLACILO DOHODNINE

ZDoh-2 v 135.d ¢lenu dolo¢a nadin izracuna in placila dohodnine od dohodka iz oddajanja
premozenja v najem.
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2.1 lzra€un in pla€ilo dohodnine na podlagi napovedi zavezanca

Daveni zavezanec, ki oddaja premi¢no ali nepremi¢no premozenje v najem fizicnim osebam
(oz. osebam, ki se ne Stejejo za placnike davka), morajo s tem dosezene dohodke napovedati
do 28. februarja tekoCega leta za preteklo leto v Napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz
oddajanja premozenja v najem. Napovedi niso dolzni vioziti zavezanci, ki so dosegli dohodek iz
najema skupnih prostorov v veéstanovanjskih stavbah (npr. hisniskih stanovanj) preko
upravnikov.

V primeru, ko davéni zavezanec dosezen dohodek iz oddajanja premoZenja v najem napove v
Napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem, dohodnino od
tega dohodka izraCuna davéni organ v odlocbi, izdani na podlagi te napovedi. Na podlagi te
napovedi davéni organ izda odlo¢bo o viSini dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja do
30. aprila tekoCega leta za preteklo leto. Zavezanec za placilo dohodnine na podlagi odlo¢be o
odmeri dohodnine je zavezanec sam.

Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem vlozi daveni
zavezanec pri finanénem uradu, pri katerem je zavezanec za davek vpisan v daveéni register.
Napoved se lahko vlozi tudi preko portala eDavki, ¢e zavezanec razpolaga z digitalnim
potrdilom (SIGEN-CA, POSTA®CA, HALCOM CA, AC NLB, SIGOV-CA).

2.2 lzra€un in placilo dohodnine na podlagi obracuna davénega odtegljaja

Od dohodek iz oddajanja premozenja v najem, ki ga izpla€a pla¢nik davka (npr. pravha oseba,;
fizi€na oseba, ki opravlja dejavnost, upravnik ve€stanovanjske stavbe, ...), se izracun in placilo
dohodnine opravi na podlagi davénega obracuna z davénim odtegljajem. Plaénik davka je
namre¢ dolzan za davénega zavezanca izraCunati, odtegniti in placati dohodnino kot dav¢ni
odtegljaj od dohodka iz oddajanja premozenja v najem. Pri tem se Steje, da je placnik davka, ki
je odtegnil davéni odtegljaj, davéni odtegljaj odtegnil v breme dohodka davénega zavezanca
(prejemnika dohodka iz najema). Placnik davka mora davéni odtegljaj izraCunati in odtegniti ob
obradunu dohodka, pla€ati pa najpozneje v petih dneh od izplacila dohodka. Slednje velja za
izplaCila od 1. januarja 2017 dalje. Do 1. januarja 2017 pa mora plac¢nik davka dav¢ni odtegljaj
izraCunati in odtegniti ob obracunu dohodka, placati pa na dan izplacila dohodka.

Plaénik davka je dolzan davénemu organu ob izplagilu obravnavanega dohodka zavezancu
predloZiti obraun dav&nega odtegljaja (obrazec REK-2) na nacin, kot je to dolo¢eno v
Pravilniku o vsebini in obliki obraduna davénih odtegljajev ter o nadinu predloZitve davénemu

organu.

Pla¢nik davka opravi obracun davénega odtegljaja v obrazcu REK-2 skladno z navodili, ki so
dolo¢ena z navedenim Pravilnikom. Obrazec REK-2 predlozi plaénik davka preko sistema
eDavki najkasneje na dan izpla€ila dohodka, pri Eemer izbere ustrezno Sifro vrste dohodka s
predpisanega seznama vrst dohodkov. Za dohodek iz oddajanja premoZenja v najem se
uporabljajo naslednje Sifre vrste dohodka:

- Sifra dohodka 1701 za dohodek iz oddajanja nepremitnega premozenja v najem, pri katerem
se upostevajo 10 % normirani stroski,

- Sifra dohodka 1702 za dohodek iz oddajanja nepremitnega premozenja v najem, pri katerem
se ne upostevajo 10 % normirani stroski,

- Sifra dohodka 1703 za dohodek iz oddajanja nepremi€nega premozenja v najem, izplacan
zastopnikom v primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davénih zavezancev
oziroma njihovega premozenja, pri katerem se upostevajo 10 % normirani stroski,

- Sifra dohodka 1704 za dohodek iz oddajanja nepremic¢nega premozenja v najem, izplac¢an
zastopnikom v primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davénih zavezancev
oziroma njihovega premozenja, pri katerem se ne upostevajo 10 % normirani stroski,
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- Sifra dohodka 1705 za dohodek iz oddajanja premiénega premozenja v najem, pri katerem se
upostevajo 10 % normirani stroski,

- Sifra dohodka 1706 za dohodek iz oddajanja premiCnega premoZzenja v najem, izpladan
zastopnikom v primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davénih zavezancev
oziroma njihovega premozenja, pri katerem se upostevajo 10 % normirani stroski.

3.0 NACIN UVELJAVLJANJA DEJANSKIH STROSKOV OD DOHODKA IZ
ODDAJANJA PREMOZENJA V NAJEM

3.1 Uveljavljanje dejanskih stroskov v napovedi za odmero dohodnine od
dohodka iz oddajanja premozenja v najem

Ce se izradun in plagilo dohodnine odpravi na podlagi napovedi za odmero dohodnine od
dohodka iz oddajanja premozenja v najem, kot je pojasnjeno pod to¢ko 2.1, davéni zavezanec
dejanske stroSke vzdrzevanja premozenja uveljavlja v Napovedi za odmero dohodnine od
dohodka iz oddajanja premozenja v najem.

3.2 Uveljavljanje dejanskih stroskov z zahtevkom

V primeru, ko se izra¢un in placilo dohodnine opravi na podlagi obracuna davénega odtegljaja
lahko davéni zavezanec uveljavlja dejanske stroSke od dohodka iz oddajanja premozenja v
najem s pisnim Zahtevkom za zmanjSanje dav€éne osnove od dohodka iz oddajanja premozenja
v_najem zaradi uveljavljanja dejanskih stroSkov vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno
vrednost premozenja. Navedeni zahtevek davéni zavezanec predlozi, kadar stroSki vzdrzevanja
premoZzenja, ki ohranja uporabno vrednost premoZzenja, presegajo normirane stroske v visini 10
odstotkov, ki jih je plagnik davka uposteval pri izraunu davénega odtegljaja od dohodka iz
oddajanja premozZenja v najem.

V skladu z drugim odstavkom 77. ¢lena ZDoh-2 se dav€na osnova od dohodka iz oddajanja
premozenja v najem zmanjSa za stroSke vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno vrednost
premoZenja, ¢e jih med oddajanjem premoZenja v najem plauje najemodajalec. Dav€na
osnova se ne zmanjSa za stroSke vzdrZevanja, ki ohranja uporabno vrednost kmetijskega ali
gozdnega zemljis¢a.

Zahtevek za zmanj$anje davéne osnove od dohodka iz oddajanja premozenja v najem zaradi
uveljavljanja dejanskih stroskov vzdrzevanja premozenja, ki ohranja uporabno vrednost
premoZzenja, vlozi davéni zavezanec do 15. januarja tekoCega leta za preteklo leto.


http://www.uradni-list.si/files/RS_-2014-090-03651-OB~P001-0000.PDF#!/pdf
http://www.uradni-list.si/files/RS_-2014-090-03651-OB~P001-0000.PDF#!/pdf
http://www.uradni-list.si/files/RS_-2014-090-03651-OB~P001-0000.PDF#!/pdf
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO4697

