Opozorilo: Besedilo osnovnega predpisa
ZAKON

O DAVKU NA PROMET NEPREMICNIN (ZDPN-2)

1. élen

(vsebina zakona)

Ta zakon ureja davek na promet nepremicnin in nekaterih stvarnih pravic (v
nadaljnjem besedilu: davek).

2. ¢len

(pripadnost davka)

Prihodki od davka pripadajo proracunu obgine, kjer nepremicnina lezi.

3. &len

(predmet obdavditve)

(1) Davek se placuje od prometa nepremicnin ter od odplacne ustanovitve in
odplac¢nega prenosa ali oddajanja v najem (v nadaljevanju: prenos) stavbne pravice po zakonu,
ki ureja stvarnopravna razmerja.

(2) Promet nepremic¢nin po tem zakonu je vsak odplacni prenos lastninske pravice
na nepremicnini (v nadaljnjem besedilu: prenos nepremicnin).

(3) Za prenos nepremicnin v skladu s prej$njim odstavkom se Steje tudi:

zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino;

finan&ni najem nepremicnine;

- prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice gradnje ez mejo nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
razmerja;

- prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice pove€anja vrednosti nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
razmerja;

- prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela nepremicnine,
ki presega lastnidki delez posameznega solastnika in ga je posamezni solastnik dobil
platanega.

(4) Za promet nepremicnin po tem zakonu se Steje tudi pridobitev lastninske pravice
na nepremicnini, ki je nastala na podlagi priposestvovanja, ¢e ob sklenitvi prvotnega pravnega
posla, ki je bil podlaga za dobroverno lastnidko posest, davek Se ni bil placan.



4. ¢len

(izklju¢itev predmetov obdavgitve)

(1) Za prenos nepremicnin po tem zakonu se ne Steje prenos lastninske pravice na
nepremiéninah, od katerega je bil obraCunan davek na dodano vrednost.

(2) Davek po tem zakonu se ne placa od ustanovitve ali prenosa stavbne pravice,
od katerega je bil placan davek na dodano vrednost.

5. ¢len

(zavezanec)

(1) Zavezanec oziroma zavezanka za davek (v nadaljnjem besedilu: davéni
zavezanec) je prodajalec ali prodajalka nepremicnine.

(2) Pri ustanovitvi stavbne pravice je davCni zavezanec ustanovitelj ali
ustanoviteljica, pri prenosu stavbne pravice pa prenositelj ali prenostiteljica stavbne pravice.

(3) Pri zamenjavi nepremiCnine je davCni zavezanec vsak udeleZzenec v zamenjavi
za vrednost nepremicnine, ki jo odtu;ji.

(4) Pri prodaji idealnih delezev nepremicnine je davéni zavezanec vsak prodajalec
posebe;j.

(5) Pri finanénem najemu je davCni zavezanec najemodajalec.
(6) Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja je davéni zavezanec
priposestvovalec.

6. Clen

(druga stranka v postopku)

V postopku za odmero davka na promet nepremicnin ima polozaj stranke tudi
kupec, najemojemalec ali imetnik stavbne pravice, kadar pogodbeno prevzema obveznost
placgila davka na promet nepremicnin.

7. ¢len

(trenutek nastanka dav&ne obveznosti)

(1) Davcéna obveznost nastane takrat, ko je sklenjena pogodba, na podlagi katere se
prenese nepremicnina ali ustanovi oziroma prenese stavbna pravica ali s pravnomocénostjo
sodne odlocbe.

(2) Ne glede na prvi odstavek tega Clena, ¢e je za prenos nepremicnine ali
ustanovitev oziroma prenos stavbne pravice potrebno dovoljenje drzavnega organa ali drug
pravni akt, nastane dav&na obveznost takrat, ko je davénemu zavezancu vro€eno dovoljenje
oziroma ko postane pravni akt pravnomocen, Ceprav je bila pogodba sklenjena pre;j.



(3) Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja davéna obveznost
nastane na dan podpisa listine, s katero stranke ugotovijo priposestvovanje, ¢e taksne listine
ni, pa v trenutku pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestvovanja oziroma s
pravnomocnostjo sodne odlocbe.

8. ¢len

(davéna osnova)

(1) Osnova za davek (v nadaljnjem besedilu: davéna osnova) je prodajna cena
nepremicnine.

(2) Prodajna cena nepremicnine je vse, kar predstavlja placilo (v denarju, v stvareh,
v storitvah, v prevzetih dolgovih nekdanjega lastnika in podobno), ki ga je ali ga bo prodajalec
prejel od kupca za opravljen promet nepremicnine.

(3) Ce je prodajna cena iz prej$njega odstavka nizja od posplo$ene trzne vrednosti
nepremicnine, ugotovljene na podlagi zakona, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremiénin za

vec kot 20%, je davéna osnova 80% posploSene trzne vrednosti te nepremicnine.

(4) Ne glede na prejsnji odstavek ima davéni zavezanec do poteka roka za pritozbo
pravico zahtevati, da se hamesto posplo$ene trzne vrednosti nepremicnine kot davéna osnova
uposteva ocenjena posamicna trzna vrednost nepremicnine. V tem primeru stroSke cenitve
nepremicnine nosi zavezanec.

(5) V primeru finan€nega najema nepremicnine se stroski financiranja ne vstevajo v
davEéno osnovo, Ce so izkazani lo¢eno od vrednosti nepremicnine.

(6) Pri ustanovitvi ali prenosu stavbne pravice je davéna osnova dosezeno placilo, ki
ustreza trzni vrednosti stavbne pravice.

9. ¢len

(davéna stopnja)
(1) Davek se placuje po stopnji 2% od davéne osnove.

(2) Davek odmeri davéni organ po predpisih, ki so veljali na dan nastanka davéne
obveznosti.

10. élen

(oprostitve pladila davka)
Davek se ne placuje od:

- prenosa nepremicnin na diplomatska in konzularna predstavniStva, akreditirana v
Republiki Sloveniji, ¢e velja vzajemnost, in na mednarodne organizacije, ¢e to dolo¢ajo
mednarodne pogodbe, ki obvezujejo Republiko Slovenijo;

- prenosa nepremicnin iz naslova razlastitev ali drugih zakonskih ukrepov oziroma na
podlagi prodajne pogodbe, ki je bila sklenjena namesto razlastitve;



- prenosa nepremicnin, ki imajo status kulturnega spomenika, pod pogojem, da je kulturni
spomenik dostopen za javnost ali da je namenjen izvajanju kulturne dejavnosti, o ¢emer
lastnik sklene z ministrstvom, pristojnim za kulturo, sporazum z neomejenim trajanjem;

- prenosa zemljiS¢ v okviru komasacij v skladu s predpisi o urejanju prostora in prenosa
kmetijskih zemljiS€¢ v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s predpisi o kmetijskih

- prenosa nepremicnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z zakoni;

- prenosa nepremicnin pri razdelitvi premozenja med zakonci in zunajzakonskimi partnerji
ob prenehanju ali v ¢asu trajanja zakonske zveze oziroma zunajzakonske skupnosti ali
registrirane istospolne partnerske zveze;

- prenosa nepremicnin pri razdrtju pogodbe o prenosu nepremicnine;

- prenosa nepremicnin pri razdelitvi premozenja — nepremicnin med druzbenike ali
delnicarje v postopkih likvidacije druzbe;

- prenosa nepremicnin v okviru materialnih statusnih preoblikovanj, kot jih ureja zakon o
gospodarskih druzbah;

prenosa nepremicnin kot stvarnega vlozka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji pravne osebe.

11. €len

(napoved davka)

(1) Davéni zavezanec mora vioziti napoved v 15 dneh po nastanku davéne
obveznosti pri davénem organu, na obmocju katerega nepremicnina leZi. Napovedi mora
priloziti listine, na podlagi katerih se prenasa lastninska pravica na nepremiéninah. Ce
nepremicnina $e ni vpisana v zemljiSko knjigo, mora napovedi priloziti tudi dokazilo o nacinu
pridobitve te nepremicnine.

(2) Minister oziroma ministrica, pristojna za finance, predpiSe obrazec davc¢ne
napovedi iz prejSnjega odstavka.

12. €len

(pladilo davka)

(1) Davéni zavezanec mora davek placati v 30 dneh po vrocitvi odlocbe o odmeri
davka.

(2) Ne glede na prejSnji odstavek, lahko davéni organ, ¢e se odmera davka nanasa
na ustanovitev stavbne pravice in je dogovorjeno placilo nadomestila za ustanovitev stavbne
pravice v obliki rente, na zahtevo davénega zavezanca dovoli, da se odmerjeni davek placuje
od vsakega obroka nadomestila. V tem primeru dav¢ni urad v odlo¢bi dolo€i roke in nacin
plagila davka od vsakega obroka. Ce davéni zavezanec ne plaga davka od treh zaporednih
obrokov nadomestila, davek zapade v placilo v celoti.

13. ¢len



(odmera davka)

(1) Davéni organ izda odlo€bo o odmeri davka na promet nepremi¢nin v 30 dneh po
prejemu napovedi oziroma po prejemu pravnomocne sodne odlo¢be, ki jo je sodiS¢e dolzno
posredovati davénemu organu, na obmocju katerega nepremicnina lezi.

(2) Davéni organ lahko pod pogoji, ki jih zakon, ki ureja davéni postopek, dolo¢a za
izdajo odloCbe v preprostih zadevah, izda odlo¢bo z odtisom ziga na pogodbi oziroma
dokumentu.

14. €len

(posebnosti v zvezi z obraunom davka pri prodaji na javni drazbi v izvrSilnem postopku)

(1) Ne glede na 8. ¢len tega zakona je pri prodaji nepremi¢nine na javni drazbi v
izvrSilnem postopku dav€éna osnova dosezena prodajna cena, zmanjSana za davek na promet
nepremicnin, vraCunan v ceno.

(2) Ne glede na 11. ¢len tega zakona, zavezanec, katerega nepremicnina je bila
prodana na javni drazbi v izvrSilnem postopku, ne vlozi davéne napovedi. Davek odmeri davéni
organ po uradni dolznosti v 30 dneh po prejemu pravnomocnega sklepa o domiku, ki ga
sodisCe poslje davEénemu organu na obmocju katerega nepremicnina lezi.

(3) Ne glede na zakon, ki ureja davéni postopek, se pri prodaji na javni drazbi v
izvrSilnem postopku zamudne obresti ne zaracunavajo.

15. élen

(posledice neplacila davka)

Brez dokaza, da je plaan davek na promet nepremi¢nin oziroma da obstojijo
zakonsko doloCeni razlogi, zaradi katerih ni treba obraCunati davka na promet nepremicnin, ali
da pogodba ni predmet odmere, ni mogoce overiti podpisov na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini.

16. élen

(posebni primeri vradila davka)

(1) Ce se pogodba o prenosu nepremiénine, o finanénem najemu nepremiénine ali o
ustanovitvi oziroma prenosu stavbne pravice razdre, preden je opravljen prenos na novega
pridobitelja, ali jo sodiS€e z odlocbo izreCe za neveljavno, lahko davcni zavezanec zahteva, da
se odlo¢ba o odmeri davka na promet nepremi€nin odpravi in da se mu davek, ki ga je sam
placal, vrne.

(2) Ce pogodbe o prenosu nepremiénine, o finanénem najemu nepremiénine ali o
ustanovitvi oziroma prenosu stavbne pravice ni mogoce izpolniti ali se izpolni samo deloma,
lahko davéni zavezanec zahteva, da se mu placani davek na promet nepremi¢nin vrne v celoti
oziroma v ustreznem delu.

(3) Vracilo platanega davka lahko, v primerih iz prvega in drugega odstavka tega
Clena, zahteva tudi placnik davka, ki je pogodbeno prevzel obveznost placila davka, in sicer v
delu, ki ga je sam placal.



(4) V primerih iz tega ¢lena davénemu zavezancu oziroma osebi, ki je prevzela
obveznost pladila davka, za vrnjen znesek davka ne pripadajo obresti.

17. €len

(smiselna uporaba dolo¢b drugih zakonov)

Glede vseh vprasanj postopka in pristojnosti dav€énega organa, ki niso urejena s tem
zakonom, se uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja davcni postopek in doloCbe zakona, ki ureja
daveéno sluzbo.

18. ¢len

(prekrski)

(1) Z globo od 1.000 do 50.000 eurov se kaznuje za prekrSek pravna oseba,
samostojni podjetnik posameznik ali posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, ¢e ne vloZi
davéne napovedi v roku iz 11. ¢lena tega zakona.

(2) Z globo od 200 do 4.100 eurov se kaznuje tudi odgovorna oseba pravne osebe
ali odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika ali odgovorna oseba
posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost, ki stori prekrsek iz prvega odstavka tega ¢lena.

(3) Z globo od 100 do 1.200 eurov se kaznuje tudi posameznik, ki stori prekrsek iz
prvega odstavka tega Clena.

19. élen

(nepremiénine, dokonéane pred 1. julijem 1999)

Davek od prometa nepremiCnin se pla¢a tudi od prvega prenosa lastninske pravice
na novozgrajenih objektih oziroma njihovih delih, ki so bili zgrajeni oziroma dokon¢ani do 30.
junija 1999, niso pa Se bili izro¢eni, Ce prodajalec pridobi pisno soglasje kupca.

PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

20. ¢len

(prehodna ureditev za prenos nepremi¢nin na podlagi pogodb o finan&nem najemu
nepremicnine)

Prenos nepremi¢nine na podlagi pogodbe o finanénem najemu nepremicnine,
sklenjene pred 1. januarjem 2007 in od katerega ob sklenitvi pogodbe ni bil obraunan davek
na dodano vrednost ali davek na promet nepremicnin, se obdav¢i v skladu z dosedanjimi
predpisi, ko pride do dejanskega prenosa lastninske pravice na nepremiénini.

21. élen



(ureditev do vzpostavitve podatkov o posploSeni trzni vrednosti)

Do vzpostavitve podatkov o posplo$eni trzni vrednosti nepremicnin po predpisih o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin je, ¢e dosezeno placgilo ne ustreza ceni, ki bi se dala
doseci v prostem prometu v Casu nastanka davéne obveznosti, davéna osnova vrednost
nepremiénine, ugotovljena v odmernem postopku.

22. ¢len

(razveljavitev zakona)

Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o davku na promet
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 57/99, 67/02 in 21/06 — odlo¢ba US).

23. élen

(zadetek veljavnosti in uporabe)

Ta zakon zaCne veljati 1. januarja 2007, razen drugega odstavka 11. ¢lena tega
zakona, ki za€ne veljati naslednji dan po objavi zakona v Uradnem listu Republike Slovenije.
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