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Stanje prijavljanja najemnin v Sloveniji

* »Slovenski davkoplacevalci« kot fizicne osebe prijavljamo za priblizno
40 % nizje zneske najemnin kot so trzne (razmerje prijavljena / trzna:
LJ:6,0/13,0; MB:4,7/7,5; KP: 5,4/ 11,5).

* Od oddajanja v najem fizicnih oseb se letno zaracuna okoli 60 mio €
davka. Zaradi delno prijavljenih in neprijavljenih najemnin ter
nesposobnosti drzave, da uvede red, izgubljamo okoli 25-30 mio €
davcnih prilivov letno (analiza dr. Starcek, FIABCI 2019, lastni izracuni).

* Moznost oddajanja »na ¢rno« ali »na sivo« je dodaten motivator za
nakup stanovanjske nepremicnine, ki je investicija.
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Kako ta davek zajeti 25-30 mio € davka?

* Centralni portal evidence najemnih stanovanj. Ce stanovanje ni v evidenci, se ne
sme dati v najem in zacasna ali stalna prijava ni mogoce tudi ne za druzinske
Clane.

* Doloc¢iti minimalno letno najemnino na osnovi vrednosti GURS z rekurzivno
metodo doloditi minimalno najemnino (25 letna doba odplacila). Izhodisca
minimalnih najemnin: LJ=10,0 €/m? mes., MB= 6,0 €/m? mes., KP= 9,0 €/m? mes.,
kar je 30 % pod trznimi vrednostmi najemnin.

* Od minimalne najemnine zaracunati davek na oddajo nepremicnin v najem
(koncept DPN). LJ: iz 6,0 na 10 €/m? mesecno; MB: iz 4,7 na 6,0 €/m? mesecno;
KP: iz 5,4 na 9,0 €/m? mesecno.

* Potrebna uskladitev baze podatkov o najemnih stanovanjih z bazo podatkov o

zacasnih in stalnih prebivalis¢ih (CRP). Uporabniki te baze bodo FURS, MDDSZ,
CSD, ...

bbbbbbb

WERIEE g3 posvet POSlOVAN]E Z NEPreMICNINAMI 17.in18. november 2022 T g




Kaj se bo s taksSnim pristopom izboljsalo?

* Davcni prilivi se bodo bistveno povecali za najmanj 25-30 mio € letno.

»Davcno disciplinirati« tiste, ki ne prijavljajo realno zaraCcunane najemnine in tiste, ki
sploh ne prijavljajo najemnin.

Videli bomo, koliko je stanovanj sploh v najemu Sloveniji, sedaj tega ne vemo, a bi radi to
podrocje upravIJall

Na bazi evidence najemnih stanovanj bomo lahko spremljali trende in iz tega presojali
ucinkovitost aktivnosti na podrocju nastanitev.

Manj izsiljevanja s strani najemodajalcev, da se del najemnine mora placati ,na roko”
je davcno neprijavljen. Pri minimalni predpisani najemnini ni motivacije za »fiktivno nlzke
vrednosti najemninc.

ManjsSe pravno tveganja najemodajalca v primeru spora z najemnikom na sodiscu.

Nastavitev baze podatkov za davek od premozenja (Ce stanovanje ni dom in se ne oddaja
potem, je to premozenje, ki se obdavcuje kot premozenje).

Izboljsala se bo kakovost podatkov o najemninah za GURS in s tem kakovost mnozicnega
vredn(t))te;ua (podatke o najemninah zaradi prevelikega raztrosa rezultatov ne morejo
uporabiti
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Davcno stimuliranje JNS: Graditi ali z davénimi
stimulacijami aktivirati fond prevelikih stanovanj in
his?

* Brez davCnega stimuliranja JNS ne bo zazivela, kar kazejo tudi izkusnje
1Z tujine.

e Dilema: financiranje novih stanovanj ali davéno stimuliranje JNS?




Primerjava:
Novogradnja ali aktivacija JNS z davénim odpustkom?

* Gradimo stanovanje 60 m? za mlado druzino. Cena gradnje: 1.670

€/m?, skupaj 100.000 €. Financiranje: 2 %, pomeni 2 % od 100.000 €
je 2.000 € letno za obresti.

* Gradimo 30 m? veliko stanovanje za potrebe starejSih. Financiranje

stroska te izgradnje 30 m? je 1.000 € obresti letno (to je v vsakem
primeru potrebno zgraditi).

zbornica

FEREEE - g3.poset POSIOVAN]E Z NBPrEMICNINGMI 17.in 8. november 2022




Aktivacija dela stanovanjskega fonda

* t.i. »DvojCek« predstavlja preveliko hiso + stanovanje za starejse.

e Aktiviramo hiso za mlado druzimo, zgradimo stanovanje za starejso
osebo (30 m?).

* Brez stanovanja za starejSe aktivacije dvojcka ne more biti (nujno
potrebni pogoj!).

zbornica

z:;::f:::o.a_ 33.posvet P0SIOVANJE Z NBPremICNINAMI 17.in18. november 2022 "

sssssss




Aktivacija stanovanjskega fonda preko JNS
(kot delni nadomestek gradnje novih stanovanij)

e Davcni stimulus bo za aktivacijo JNS ali financiranje izgradnjo novih stanovanjskih enot.

* Najem hise: 5 €/m? mesecno (slovensko povprecje), 120 m?: 600 € mesecno ali 7.200 €
letno. Davek od oddajanja na 90 % osnove (poenostavitev): 90 % x 7.200 € x 25 % =

1.620 € letno (davéni priliv).

* 100 % davcéni odpustek na oddajanje hise v JNS: 1.620 € zavezanec ne placa, drzavi
ostane: 2.000 - 1.620= 380 €.

* 50 % davcni odpustek na oddajanje hise v JNS: 810 € zavezanec ne placa, FURS pridobi
810 € davCnega priliva, drzavi ostane: 2.000 € - 810 € =1.190 €.

e Za financiranje davCnega odpustka v porabimo denar, ki nam je »ostal«, ker nam ni
potrebno financirati 60 m? velikega stanovanja (2.000 € letno), odplacilo glavnice

zanemarimo.
* Vecji davcni odpustek za JNS, manjsa motivacija za fiktivno znizevanje najemnine.
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Pozitivhe lastnosti davCnih odpustkov

* Pilotni projekt: Aktivacija 150-ih dvojckov, saj bomo konec 2022
imeli pri SSRS na voljo 150 oskrbovanih stanovanj za upokojence.
Analizira se odziv 1.500 — 2.000 upokojencev, ki zivijo v prevelikih
hisah in 1.500 — 2.000 mladih druzin, ki sedaj nimajo resene
nastanitve (geografsko, populacijsko, premozenjsko).

* Hitrejsa reakcija na potrebe po tovrstnih nastanitvah. Resitve v 6 do
12 mesecev in imamo hitro resitev za mlado druzino in upokojenca v
preveliki hisi. Za gradnjo stanovanj so potrebna leta, morda desetletje
ali dva.
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* Ne bo izmisljeno nizkih najemnin v najemnih pogodbah (izboljSana
kakovost podatkov o najemninah, FURS; GURS, upravljanje z
nastanitvijo, ).

* Izgradnja 1.000 stanovanjskih enot je 100 mio €. 50 % odpustek drzavi
ji »odnese« 810.000 € letno zaradi davcnih odpustkov, ji prihrani
1.190.000 € stroskov financiranja in je proracunsko nevtralen ukrep,
hkrati pa resi stanovanjski problem 1.000 mladim druzinam in 1.000
upokojencem, ki zivijo v prevelikih stanovanjih.

* Trajnostni vidik JNS: CO, odtis pri prenovi je morda 10 % odtisa, ce
zelimo nekaj zgraditi. Vse cementarne na svetu emitirajo 9 %
globalnih emisij CO,. Ce dodamo $e emisije Zelezarn pri armaturi je to
zagotovo 12 % vseh emisij.
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Kaj se dosezemo z aktivacijo tovrstnih
»dvojCkov« preko JNS?

* Mladini druzini reSimo stanovanjski problem v roku enega leta.

* Toliko druzinam kot omogocCimo bivanje v hisi preko JNS, omogocimo
starejSim, da se preselijo v stanovanje, ki ga financno, bivanjsko
obvladujejo.

* Druzine in upokojenci dobijo najemnika, ki bo dolgorocen, njegovo
visanje najemnin pa predvidljivo. Zelo nizek eksistencialni stres, korist
predvsem mladim druzinam (zmanjsan strah za ustvarjanje druzine).

* Koncept JNS z davCénim odpustkom je del reSitve in ne resSitev vseh
problemov povezanih z nastanitvijo. S tem lahko pridobimo nekaj sto,
morda tisoC enot v JNS, a moramo imeti hkrati tudi 1.000 enot za
nastanitev starejsih. To je morda 10 % stanovanj, ki jih potrebujemo.
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