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PREDGOVOR

V Sloveniji se Zze nekaj let pripravlja in razvija nov sistem davka na nepremicnine,
ki bo nadomestil obstojeCe dajatve na nepremiCnine, ki sta danes predvsem
davek od premoZenja in nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a.

Obstojeci sistem dajatev na nepremicnine zelo neenotno in nesistematicno
obravnava obdavc€itev nepremicnin. Poleg tega so predvsem pri dolo¢anju
nadomestila za uporabo stavbnega zemlji$Ca, kriteriji nedorec€eni in prepuscajo
obCinam preveC samostojnosti, kar pogosto povzroCi zelo neenake obravnave
enakovrstnih nepremi¢nin med razli¢nimi obinami.

Za zagotovitev ucinkovitosti obdavclitve nepremicnin je bistvenega pomena
vzpostavitev kvalitetnih evidenc s podatki o nepremicninah, ki bodo tekocCe
vzdrzevane in dopolnjevane in iz katerih bo mogoce identificirati posamezno
nepremicnino in njene najpomembnejSe znacilnosti, ki vplivajo na trzno vrednost.

Namen diplomskega dela je na sploSno prouciti problematiko, ki se nanasa na
obremenjevanje nepremicnin z nadomestilom za uporabo stavbnega zemlji€a in
davkom od premoZenja, predstaviti obdavcCitev nepremicnin s premozenjskimi
davki v drzavah ¢lanicah EU in prikazati spremembe, ki se obetajo na tem
podrocju v Sloveniji.

Nov sistem obdavcitve nepremicnin naj ne bi prinesel bistveno vecje obremenitve
lastnikom nepremiénin. Res je eden osnovnih namenov davka zagotoviti ob&inam
del sredstev za opravljanje funkcij zagotavljanja javnih dobrin, ki so na razpolago
vsem ob¢anom pod enakimi pogoji. Vendar Ze to izhodiS¢e opredeljuje osnovno
ustavno omejitev, da mora biti viSina dajatve sorazmerna z dejanskimi stroski. Po
drugi strani pa je bilo sprejeto nacelno politicno izhodid€e, da nov sistem ne sme
bistveno spremeniti sedanje obremenitve posamezne nepremicnine.

V vseh drzavah Clanicah EU, razen redkih izjem, imajo davek na nepremicnine
uveden in ga praviloma uporabljajo kot fiskalni vir lokalnih skupnosti. Vecina
drzav EU ima kot davCno osnovo doloCeno trzno vrednost ali letno rentno
vrednost nepremiénine. Povsod uporabljajo tudi posploSene metode vrednotenja.

Z novim zakonom o davku na nepremicnine se bodo v Sloveniji nadomestile vse
dajatve, ki imajo direktno ali posredno naravo in namen davka na nepremicnine.

Za uspesno preobrazbo obdav€evanja premozenja bo potrebna mocna politiCna
in institucionalna podpora premoZenjski reformi, ki v prvi fazi zajema
obdavC€evanje nepremicnin, usklajeno davéno politiko in administrativhe postopke
pobiranja davcénih prihodkov in ustrezen sistem vrednotenja nepremicnin.
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1 UVOD

1.1 OPREDELITEV PODROCJA IN OPIS PROBLEMA

V Sloveniji se Ze vrsto let porajajo predlogi o spremembi zakonodaje, ki ureja
obdav&evanje premozenja, posebno nepremicninskega, vendar se doslej na tem
podrocju ni spremenilo kaj bistvenega. Slovenija je z nadomestilom za uporabo
stavbnega zemljis€a posebnost v evropskem prostoru in je tako neprimerljiva z
drugimi drzavami.

Med prilagajanjem zakonodaji Evropske unije so lokalne skupnosti v dokaj
teZzavnem prehodnem obdobju, v katerem posku$ajo uskladiti interese vsaj s treh
strani: lokalne, drzavne in Evropske unije. Slovenijo med uskladitvijo predpisov
Caka tudi sprejetje ustrezne zakonodaje, ki ureja davek na nepremicnine. Zdaj je
Uradni list SRS, §t. 18/84) in njegovimi podzakonskimi predpisi same dolo¢ajo
merila za pobiranje nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a.

Davek od premozenja in nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS€ je treba
zdruziti v davek na nepremicnine. Ker bo vedji del prihodkov iz tega naslova odSel
v obCine, jim je treba zagotoviti veCjo samostojnost, predvsem pri doloCanju
davénih stopen;.

Lastnika nepremiCnine zanima njena vrednost, saj le tako lahko smotrno
gospodari s svojo nepremi¢nino. Lastnik je lahko fiziCha ali pravna oseba,
kakrSne so obCine, drzava, podijetja, banke, zavarovalnice, pokojninski skladi,
stanovanjski skladi in podobno. Podatek o vrednosti je bistven pri odlocitvah
upravljanja nepremicnine. ObstojeCi administrativni sistem doloCanja vrednosti
nepremicnine zaradi pobiranja davka od premozenja in nadomestila v ¢asu, ko se
cena nepremicnine oblikuje na trgu na podlagi ponudbe in povprasevanja, ni veC
primeren.

Ze danes je treba razmi$ljati o takem sistemu, etudi so podatki $e nepopolni in
nekakovostni in imamo zastarelo zakonodajo. Drzava bi morala Ze zdaj pokazati
dolgoroCni interes z razliCnimi ukrepi, denimo z zagotavljanjem financnih
sredstev, evidentiranjem  nepremicninskih  transakcij, izobrazevanjem,
analiziranjem trga nepremiénin, oblikovanjem zakonodaje in podobno.

1.2 NAMEN, CILJI IN OSNOVNE TRDITVE

Prihodek iz naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemiljis¢a je zdaj eden
izmed glavnih virov financiranja lokalnih skupnosti, kar se predvideva tudi v
prihodnje kot »davek na nepremicnine«.



Za vzpostavitev praviCnega in enotnega sistema pobiranja davka je treba
vzpostaviti ustrezne evidence, po katerih bo mogoce ucinkovito obdavéenje. V
Sloveniji takdnih evidenc Se ni. Razlogov za to je vec&, poglavitni pa so:
lastninjenje, denacionalizacija ipd. (http://www.gu.gov.si)

Zgoraj omenjena problematika je podrobneje opisana v nadaljevanju
diplomskega dela. V prvih dveh vsebinskih sklopih so predstavijeni viri
financiranja lokalne samouprave, podrobneje pa je prikazano nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljis€a kot eden izmed virov financiranja obc¢ine. V Cetrtem
poglavju so podane temeljne znacilnosti davka na nepremicnine, katere bi bilo
potrebno upostevati pri davénih reformah premozenjskih davkov v Sloveniji. V
petem poglavju je prikazana obdav€itev nepremiéninskega premozenja v
nekaterinh drzavah clanicah Evropske unije. V zadnjem sklopu so obravnavani
razlogi za spremembo obdavcCitve nepremininskega premozenja v Sloveniji,
prikazni so argumenti za in proti obdavcitvi nepremiénin.

Prouc€evali bomo institucionalno, organizacijsko in tehnolosko ureditev zakonske
ureditve obdavCitve nepremi¢nin. S tem v zvezi bo predstavljena analiza
obstojeCega stanja obdavcitve z nadomestilom za uporabo stavbnega zemlji€a
in davkom na premozenje ter prikazana mozna reSitev obdavcCitve nepremicnin v
skladu z davkom na nepremicnine, ki se napoveduje z dav€nimi reformami v
Sloveniji.

Glavni namen diplomske naloge je, da se seznanimo z obstojeCim
nepremicninskim davénim sistemom in pomenom davka na nepremicnine za
Slovenijo. Pri poslovni analizi je uporabljena obstoje€a in predvidena zakonodaja,
ki se kakor koli dotika nepremiCninske problematike in obdav€evanja
nepremicnin, ter domaca in tuja literatura, ki je nastajala ob razliCnih projektih, ki v
tem Casu potekajo na nekaterih ministrstvih Republike Slovenije in so neposredno
povezani z obravnavano tematiko.

1.3 PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE RAZISKAVE

Davek od premozenja po obstojeCi zakonski ureditvi obdavCuje doloCene
nepremicnine, toda ker vsebuje velik socialni element, je relativno skromen vir
obCinskih proracunov. Zato ena izmed faz davCne reforme v Sloveniji predvideva
tudi spremembe na podrocju obdavcitve nepremicnin.

Pomembni oviri za sprejetje Zakona o davku na nepremicnine sta zastarelost in
predvsem nepopolnost evidenc stavbnih zemljiSC ter dejstvo, da v Sloveniji
nimamo evidence stavb, kar je seveda prvi pogoj za ucinkovitost in koristnost
takega zakona. Za vzpostavitev registra stavb pa bodo potrebna dodatna
finan€na sredstva, ki jih bo morala zagotoviti drzava iz prora¢una.



1.4 PREDVIDENE METODE RAZISKOVANJA

Ob spoznanju, da se strokovna literatura glede nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiS€a naslanja na odloke posameznih obCin, ki se med seboj
razlikujejo v marsikateri postavki, in da Zakon o davku na nepremicnine Sele
nastaja, bo prvi del raziskave usmerjen v poglabljanje teorije s poudarkom na
prakticnosti in enostavnosti.

Med pojmi in ekonomskimi pojavi v nekem trenutku in prostoru se ugotavlja
odvisnost in gre za staticho ekonomsko raziskavo. Gre za komparativno statiko,
saj se primerja stanje pred sprejetiem novih zakonov, ki urejajo obdavcitev
nepremicnin, in stanje po njihovem sprejetju.

Kriti€no bodo predstavljeni rezultati analize obdavCevanja nepremicnin z vidika
obdavcitve premozenja in nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a po zdaj
veljavni slovenski zakonodaji, v okviru kratkega pregleda obdavcitve nepremicnin
po posameznih drzavah ¢lanicah pa bodo prikazane nove mozne reSitve za
obdavcitev nepremicnin v Sloveniji.

Nacin raziskovanja je deskriptiven, saj dajemo prednost opisu ter ne ugotavljamo
vzrokov ekonomskih pojavov in medsebojne odvisnosti. Za analizo in
prouCevanje obdavcitve nepremicnin je uporabljena metoda analize vsebine
pisnih virov, strokovne literature in zakonodaje na tem podrocju ter opisna
metoda s pojasnjevanjem literature domacih in tujih avtorjev.



2 LOKALNA SAMOUPRAVA IN NJENO FINANCIRANJE

Lokalna samouprava (krajevna samouprava) pomeni pravico lokalnih skupnosti,
da v svoji pristojnosti samostojno urejajo javne zadeve, ki zadevajo Zivljenje in
delo prebivalcev na njihovem obmocju. Po Evropski listini lokalne samouprave
(MELLS - Uradni list RS, &t. 57/96, 3. Clen) je lokalna samouprava opredeljena
kot pravica in sposobnost lokalnih oblasti, da v mejah zakona urejajo in opravljajo
bistveni del javnih zadev v lastni pristojnosti in v korist lokalnega prebivalstva.

Temelj pojma lokalne samouprave je v samoupravnosti. Osnovni konstitutivni
elementi institucije lokalne samouprave so naslednji elementi samoupravnosti
(Smidovnik 1995, str. 29):
— teritorialni — lokalne skupnosti so ustanovljene kot subjekti lokalne
samouprave za doloCeno obmocje, oZje od drzave, na primer obcine,
pokrajine;
— funkcionalni — tem skupnostim se prizna delovno podrocje nalog lokalnega
ali regionalnega pomena, ki izrazajo interese tamkajsnjih prebivalcev;
— organizacijski — naloge opravljajo Clani lokalne skupnosti samostojno, z
lastno odgovornostjo, neposredno ali po izvoljenih organih;
— materialno-finanéni — lokalna skupnost ima lastna materialna in finanéna
sredstva za opravljanje svojih nalog; in
— pravni — lokalna skupnost ima (lastnost) status pravne osebe, kar pomeni,
da samostojno nastopa v poslovnopravnem prometu.

Pri lokalni samoupravi je pomembno zlasti razmerje med lokalno samoupravo in
drzavo. Poglavitne znacilnosti drzavne uprave in lokalne samouprave prikazuje
preglednica st. 1.

PREGLEDNICA 1: RAZLIKE MED DRZAVO IN LOKALNO SAMOUPRAVO

DRZAVNA UPRAVA LOKALNA SAMOUPRAVA

Centralizacija Decentralizacija

Prisilnost Prostovoljnost

Hierarhi¢na ureditev, podrejenost nizjih | Avtonomnost, samostojnost,

organov demokratizacija

Uprava se postavlja od zgoraj navzdol, | Samouprava se gradi od spodaj

od drzavne oblasti navzgor, od prebivalcev

Izvajanje pooblastil na oblasten nacin —|Prevladuje neoblastno urejanje in

z drzavno prisilo reSevanje lokalnih zadev javnega
pomena

Ucinkovitost, racionalnost, strokovnost|Pripadnost, zavest o] usodni

pri izvajanju pooblastil drzavne oblasti | povezanosti med prebivalci lokalne
skupnosti

Vir: Preglednica je oblikovana na podlagi Studijskega gradiva prof. dr. Cirila

Ribicica, 1997, Lokalna samouprava. Ministrstvo za notranje zadeve.




Lokalna samouprava je normativna institucija; njen polozaj je doloCen z ustavo
oziroma drzavno zakonodajo. Vloga in polozZaj lokalne samouprave sta torej
odvisna od normativne ureditve v drzavi. S tem je dolo¢eno razmerje, ki ga ima
lokalna samouprava do drzave in obratno, pri Cemer je pomembna zlasti jasna
razmejitev nalog med njima. V samostojnem urejanju in reSevanju lokalnih zadev
javnega pomena se kaze avtonomnost lokalne samouprave oziroma lokalne
skupnosti. Organi lokalne samouprave sicer lahko izvajajo tudi del prenesenih
drzavnih zadev po pooblastilu in pod nadzorom drzavnih organov, toda k lokalni
samoupravi Stejemo le od drzave neodvisno delovanje lokalnih skupnosti (Zagar
2003, str. 15).

2.1 OBCINA IN NJENE NALOGE

Osnovna enota lokalne samoupravne skupnosti je obCina, za katero je znacilno
(Zagar 2003, str. 1):
— da je osnovna oblika lokalne samouprave,
— da je oblikovana v okviru naravne, zgodovinsko nastale lokalne skupnosti
kot naselje oziroma vec¢ naselij, povezanih s skupnimi interesi,
— da ima polozaj samoupravnosti po zakonskih doloc€ilih drzave, v kateri je ta
obcina.

Obcina ima v skladu z zakoni v lasti vse vrste premoZenja, ga pridobiva in z njim
razpolaga, ustanavlja in vodi javna podjetja ter v okviru sistema javnih financ
dolo¢a svoj proracun.

Naloge obCine so v Zakonu o lokalni samoupravi (ZLS - Uradni list RS, $t.
100/2005) opredeljene kot izvirne in prenesene.

K izvirnim pristojnostim sodijo naloge, ki si jih obCine same dolocijo s statutom in
drugimi akti ter predstavljajo tipicno vsebino lokalne samouprave (komunala,
lokalne javne sluzbe itd.) in lokalne zadeve javnega pomena, ki jih ob¢inam dolodi
podroCna zakonodaja. Prenesene naloge pa so tiste, ki jih drzava z soglasjem
obCine prenese v izvajanje le-te. Obcina opravlja te naloge za drzavo in drzava
mora zagotoviti tudi finan¢na sredstva zanje, velja pa strozji nadzor nad njihovim
izvajanjem.

Izvirne naloge

Obcina samostojno opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge). Za
zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev v skladu z 20. ¢l. ZLS zlasti:
— upravlja obcCinsko premozenje,
- omogoca gospodarski razvoj ob€ine in v skladu z zakonom opravlja naloge
s podrocij gostinstva, turizma in kmetijstva,
— ustvarja moznosti za gradnjo stanovanj in skrbi za pove€anje najemnega
socialnega sklada stanovanj,



— ustvarja moznosti za izobrazevanje odraslih, ki je pomembno za razvoj
obcCine in za kakovost Zivljenja njenih prebivalcev,

— ureja, upravlja in skrbi za lokalne javne sluzbe v okviru svojih pristojnosti,

— pospeSuje sluzbe socialnega skrbstva, za predSolsko varstvo, osnovno
varstvo otroka in druzine, za socialno ogrozene, invalide in ostarele,

— skrbi za vzgojno, izobrazevalno, informacijsko-dokumentacijsko, drustveno
in drugo dejavnost na svojem obmocju,

— pospeSuje razvoj Sporta in rekreacije,

— pospeSuje kulturno-umetnisko ustvarjalnost, omogoCa dostopnost do
kulturnih programov, zagotavlja sploSnoizobrazevalno, knjizni¢no dejavnost in
v skladu z zakonom skrbi za kulturno dedis€ino na svojem obmocju,

— skrbi za varstvo zraka, tal, vodnih virov, za varstvo pred hrupom, za zbiranje
in odlaganje odpadkov ter opravlja druge dejavnosti varstva okolja,

— gradi, vzdrzuje in ureja lokalne javne ceste, javne poti, rekreacijske in druge
javne povrsine, v skladu z zakonom ureja promet v obcini in opravlja naloge
obcCinskega redarstva,

— ureja in vzdrzuje vodovodne in energetske komunalne objekte,

— opravlja nadzor nad krajevnimi prireditvami,

— organizira komunalno-redarstveno sluzbo in skrbi za red v obcini,

— organizira pomoc¢ in reSevanje ob elementarnih in drugih nesrecah,

— organizira opravljanje pokopalisSke in pogrebne sluzbe,

— sprejema statut obCine in druge splo$ne akte,

— ureja druge lokalne zadeve javnega pomena.

Obcina opravlja tudi statisti¢no, eviden€no in analiticno funkcijo za svoje potrebe
ter v ta namen na podlagi pisne zahteve pridobiva statistiCcne in evidenéne
podatke pri pooblas€enih organih. Gre za podatke o fizinih osebah, ki imajo v
obcCini stalno ali zaCasno prebivaliS€e ali nepremi¢nine, in podatke o pravnih
osebanh, ki imajo v obCini sedez ali premozenje oziroma del premozenja.

Prenesene naloge

S predhodnim soglasjem obcine lahko drzava v skladu z ZLS prenese na obc¢ino
opravljanje posameznih nalog iz drzavne pristojnosti (prenesene naloge). Merilo
oziroma razlogi za prenos so racionalnejSe in ucinkovitejSe izvajanje nalog v
obcini, zlasti na naslednjih podrocjih:

— urejanje javnega primestnega prometa,

— izvajanje nalog pri posegih v prostor in graditvi objektov ter geodetski sluzbi,

— urejanje obratovalnega €asa gostinskih lokalov,

— vzpostavitev javne zdravstvene sluzbe na sekundarni ravni.

Za izvajanje prenesenih nalog drzava zagotovi obcini ustrezna finan¢na sredstva.
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2.2 PREMOZENJE IN FINANCIRANJE OBCIN

Zakon o lokalni samoupravi (ZLS) in Zakon o financiranju obcin (ZFO - Uradni list
RS, §t. 32/2006) natancneje doloCata premoZzenje in financiranje obdcin.

Premozenje ob¢&ine

V skladu z 51. &l. ZLS mora obcdina s premozenjem ravnati kot dober gospodar.
To premozenje po navedenem zakonu sestavljajo nepremi¢ne in premicne stvari
v lasti obCine, denarna sredstva in pravice. Odsvojitev delov premozenja je
dopustna za placilo, ki postane del premozZenja obcine, razen Ce se del
premozenja podari v humanitarne, znanstvenoraziskovalne, izobrazevalne ali
druge podobne namene. Vrednost svojega premozenja obcina izkazuje v
premozenijski bilanci v skladu z zakonom.

Financiranje ob¢in

Obcina financira lokalne zadeve javnega pomena iz lastnih virov, sredstev drzave
in zadolzitev.

Lastni viri obCine so davki ter druge dajatve in dohodki od njenega premozenja.
Za financiranje primerne porabe pripadajo obcini v skladu z 52. €l. ZLS nasledniji
davki:
- nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a,
- davek od premozenja,
- davek na dediscine in darila,
- davek na dobitke od iger na sreco,
- davek na promet nepremicnin,
- upravne takse, krajevne turistiCne takse,
- 30 % od pobrane dohodnine v obcini,
- odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljiS€a in
gozda,
- odskodnine in nadomestila za degradacijo prostora in onesnaZevanje
okolja,
- drugi davki, doloCeni z zakonom.

Zakon o lokalni samoupravi dolo¢a, da drzava zagotavlja dodatna sredstva
obcinam, ki ne morejo financirati lokalnih zadev javnhega pomena v primerni visini
iz lastnih virov.

Drzava je dolzna v skladu z 56. Cl. ZLS zagotoviti ob¢ini dodatna sredstva za:
— opravljanje nujnih ob¢inskih nalog;
— financiranje nalog, ki jih prenese v opravljanje obCin;
— sofinanciranje lokalnih zadev javhega pomena, kadar ima poseben interes
za njen razvoj;
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— izravnavo z investicijskim vlozkom v skladu s programom v obcinah z
najnizjim komunalnim standardom.

Z reformo lokalne samouprave je obcina postala temeljna lokalna samoupravna
skupnost, drugaCe od nekdanje obcine, ki je bila temeljna druzbenopolitiCna
skupnost. Po prejSnjem sistemu je bila obCina del sistema drZzavne uprave; njuna
razmerja so bila urejena po vertikalno tekocCi resorni politiki — obCinska uprava je
bila podaljSek republiSke, podrejena ji je bila organizacijsko, delovno in nadzorno.
Z novo ureditvijo taka razmerja veljajo le e med drZavnimi organi in njenimi
teritorialnimi izpostavami — upravnimi enotami, medtem ko obcina v okviru
zakonov samostojno organizira svoje sluzbe in njihovo delo. To velja tudi za
zagotavljanje opremljanja stavbnih zemljiS€. Njena tozadevna naloga izvira iz
njene splosne pristojnosti za urejanje prostora na obmocju obc€ine, torej tudi, da
kako se izvajata njena prostorska politika in naCrtovanje prostorske ureditve,
dolo&ene s prostorskoizvedbenimi akti (Zagar 2003, str. 9).

2.3 PROBLEMATIKA FINANCIRANJA OBCIN

Po veljavnem Zakonu o financiranju ob&in (ZFO) se slovenske obcine financirajo
z davénimi prihodki, nedavénimi prihodki, drugimi prihodki iz ob¢inskega razmerja
in transferji. V skladu s tem so najpomembnejsi viri lokalnih skupnosti tekodi
prihodki (davéni + nedavcni), ki predstavljajo okoli 75 % vseh prihodkov lokalnih
skupnosti, od tega znaSa delez dav¢nih prihodkov v vseh prihodkih okoli 60 %,
delez nedavcnih prihodkov pa okrog 15 % (Bilten javnih financ 2005, str. 80).

Problemi sistema financiranja obcCin izhajajo iz neprimerne vertikalne davéne
strukture in neprimernega sistema finan€ne izravnave (horizontalno
neravnotezje). Sistem vertikalne davéne strukture je potrebno korigirati tako, da
se uvede SirSa paleta lokalnih davkov, predvsem lastnih davkov, nad katerimi bi
imele lokalne skupnosti veC pristojnosti. Za Slovenijo bi bil kot potencialen vir
primeren davek na nepremicnine. S tem bi dosegli visjo stopnjo lokalne fiskalne
avtonomije. Horizontalno neravnotezZje je mozno odpraviti z zmanjSevanjem
Stevila obcin, ki prejemajo finan¢no izravnavo. Poleg tega je obstojeCi model
financiranja obcCin potrebno spremeniti tudi na podrocju izracuna primerne
porabe. Obcine bodo morale postati bolj iznajdljive pri uporabi alternativnih
finan¢nih virov, kot je npr. javno in zasebno partnerstvo (Brezovnik, Oplotnik
2003, str. 35).
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3 NADOMESTILO ZA UPORABO STAVBNEGA ZvEMLJIéCA KOT
EDEN OD VIROV FINANCIRANJA NALOG OBCIN

Davéni sistem Republike Slovenije je zasnovan na dveh stebrih, kjer so
opredeljene dajatve, zakonsko doloCene in razporejene med drzavo in lokalnimi
skupnostmi.

V skladu z dejstvom, da je lokalna samouprava v Republiki Sloveniji zagotovljena
z ustavo, je obCinam dana moznost financiranja prek dajatev na lokalni ravni.

Vsako obremenjevanje okolja ali prostora zahteva v skladu z veljavno prakso
dolo¢eno odskodnino. Ena od njih je nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljis€a kot dajatev za pravico uzivanja in obremenjevanja zemljiS¢a, na
katerem je dovoljena gradnja in ki je zato opredeljeno kot stavbno zemljisce.

Pravno ureditev placila nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a ureja Zakon

davénega vira pove, da ne gre za klasi¢no davéno niti taksno kategorijo. Za
nadomestilo velja, da je sila nepregledno. ViSina nadomestila za uporabo
stavbnega zemiljis¢a je namre¢ prepus€ena lokalnim skupnostim, ki osnovo zanj
doloCijo po lastnih merilih, oprtih na opremljenost stavbnega zemljis€a s
komunalnimi in drugimi objekti oziroma napravami ter moznost prikljucitve na te
objekte in naprave. Poleg tega lahko pri osnovi ovrednotijo lego in namembnost
ter smotrno izkoriS€anje stavbnega zemljis€a, pa tudi izjemne ugodnosti v zvezi s
pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih. Prav tako je v pristojnosti
lokalnih skupnostih opredelitev meril za oprostitev placila takega nadomestila.

Zakonodajalec je ohranil obveznost platevanja nadomestila za uporabo stavbnih
zemljiS€¢ v priCakovanju Zakona o davku na nepremiCnine, s katerim bodo
prenehale dolocbe »starega« ZSZ, kajti v prehodnem obdobju, dokler ne bo
uveljavljen predpis o obdav€evanju vseh vrst nepremicnin, se ni mogocCe
odpovedati enemu od najpomembnejsih virov prihodkov obinskega proraCuna
glede na dolo¢be ZFO, s katerim se, zagotavlja ne le ustrezna komunalna
opremljenost stavbnih zemljiS¢, ampak tudi gospodarski in druzbeni razvoj
samoupravne lokalne skupnosti kot take.

Z zakonom je treba zagotoviti sistemski vir pridobivanja sredstev vsakomur, Ce
mu drug ali isti zakon nalaga obveznosti. To velja tudi za ob&ino oziroma drugo
obliko samoupravne lokalne skupnosti, ki jo omogocajo predpisi o lokalni
skupnosti, saj je z 8. ¢lenom ZSZ dolo¢eno, da je gospodarjenje s stavbnimi
zemljiSCi njena obvezna gospodarska javna sluzba, gospodarjenje s stavbnimi
zemljis€i pa, glede na doloCbe 7. ¢lena navedenega zakona, obsega tudi graditev
javne infrastrukture, s katero se zagotavlja uporabnost zemljiS¢ glede na njihov
namen. Ker je z 39. ¢lenom istega zakona med drugim jasno zapovedano, da je
gradnja objektov mogoCa samo na opremljenih stavbnih zemljiS¢ih, bi prekinitev
ali drasticno zmanjSanje viSine nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ki
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se tudi sicer doloCa v skladu z obcCinskim predpisom, izdanim na podlagi zakona,
lahko povzro€ilo tudi obcCuten zastoj gospodarskega ali drugega razvoja na
nekem obmocCju Republike Slovenije. Pri tem je treba dodati, da skladno z
veljavno zakonodajo, ki ureja financiranje obcin, nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljiS€a ni namenski prihodek proracuna le za opremljanje stavbnih
zemljiS¢, saj se razporeja v proracun obcine za financiranje drugih nalog.

3.1 PRAVNA PODLAGA ZA DOLOCITEV IN ODMERO NADOMESTILA ZA
UPORABO STAVBNEGA ZEMLJISCA

Po zdaj veljavni zakonodaji se za doloCitev nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis€a uporabljajo:

— 8e veljavne dolocbe 41. ¢lena (1. in 3. alineja) in dolo¢be 58. do 63. Clena
(poglavje VI) Zakona o stavbnih zemljis€ih iz leta 1984 (ZSZ - Uradni list
SRS, st. 18/84, Uradni list RS, &t. 24/92 — odl. US);

— Dogovor o usklajevanju meril za dolo€anje obmocij, na katerih se placuje
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis€a, in meril za doloCanje tega
nadomestila (Uradni list SRS, §t. 19/86), izdan na podlagi 61. ¢lena ZSZ;

— Navodilo o evidenci stavbnih zemljiS¢ (Uradni list SRS, &t. 11/88),
podaljSana veljavnost s 190. ¢lenom Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1
- Uradni list RS, &t. 110/2002 in 8/2003);

— 2. alineja 22. ¢lena Zakona o financiranju obc€in (Uradni list RS, §t. 80/94 in
89/99), ki dolo€a, da je nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a
prihodek obcine za financiranje primerne porabe;

.....

.....

SRS, §t. 18/84) o nadomestilu za uporabo stavbnega zeml;jis¢a;

— 5. tocka 179. €lena, 180. in 190. ¢len Zakona o urejanju prostora (Uradni
list RS, &t. 110/2002 in 8/2003), podaljS8ana uporaba dolocb iz ZSZ-84 in
ZSZ-97 ter podzakonskih predpisov;

— v drugem in tretjiem odstavku 218. ¢lena Zakona o graditvi objektov (ZGO-
1 - Uradni list RS, st. 110/02) je na novo dolo¢ena opredelitev zazidanih in
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, od katerih se lahko odmerja nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljiS¢a;

— Zakon o davénem postopku (ZdavP-1 - Uradni list RS, §t. 21/06-UPB2,
58/06 — popr.) in druge dolocbe o postopku odmere davka od premoZzenja,
ki se smiselno uporabljajo za odmero nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a.
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3.2 NADOMESTILO ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJISCA

Na podlagi zgoraj definirane pravne podlage je v nadaljevanju prikazana splo$na
opredelitev glede doloCitve in odmere nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a.

3.2.1 Predmet obdavéitve

V skladu z 58. ¢l. ZSZ se nadomestilo placuje za zemljiS€a v mestih in naseljih
mestnega znacaja; na obmocjih, ki so doloCena za stanovanjsko gradnjo oziroma
drugacno kompleksno graditev; na obmodcjih, za katera je sprejet prostorski
izvedbeni nacrt, in na drugih obmocjih, ki so opremljena z vodovodom in
elektricnim omrezZjem. Opredelitev navedenih mej je v pristojnosti obCin in jih
dolocijo v odlokih.

Po doloCbah drugega in tretjega odstavka 218. Clena Zakon o graditvi objektov
(ZGO-1 - Uradni list RS, §t. 47/04) se :

- za nezazidana (zazidljiva) stavbna zemljis¢a nadomestilo placuje od
povrSine takega zemljis€a, ki je, kakor je bilo navedeno zgoraj, po
prostorskem izvedbenem nacrtu dolo€eno za gradnjo oziroma za katero je
pristojni upravni organ izdal lokacijsko dovoljenje,

- nadomestilo zazidanega (pozidanega) stavbnega zemljiS¢a placuje od
stanovanjske in poslovne povrSine stavbe, pri Cemer se kot Cista
stanovanjska povrsina pojmuje tlorisna povrSina stanovanja in Cista
tlorisna povrsina garaze.

Poslovna povrSina je Cista tlorisna povrSina prostora in vseh prostorov, ki so
funkcionalno povezani s poslovnim prostorom. Zakon daje lokalnim skupnostim
moznost razSiritve predmeta obdavcitve, in sicer na: povrSine zemljiS¢, ki so
namenjene poslovni dejavnosti (nepokrita skladiS¢a, parkiriS¢a, delavnice na
prostem in podobno).

3.2.2 Davéni zavezanec

Pravna podlaga za obveznost platevanja nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiS€a temelji na neposredni uporabi stavbnega zemljiS€a. DavCni zavezanec
torej ni v vsakem primeru lastnik stavbnega zemljiS¢a, ampak mora biti lastnik
hkrati tudi neposredni uporabnik. Nadomestilo je tako dolzan placati neposredni
uporabnik zemljiS¢a oziroma stavbe ali dela stavbe, ki je lahko imetnik pravice
razpolaganja, oziroma lastnik, najemnik stanovanja oziroma poslovnega prostora,
imetnik stanovanjske pravice, to pa so lahko tako fizicne kot pravne osebe. ZSZ
izhaja sicer iz pravice uporabe, ki je ustrezala takratni pravni ureditvi oziroma
ustreza danes lastninski pravici.
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3.2.3 Davéna osnova

61. Clen ZSZ doloca, da je dav€na osnova vrednost nepremicnine, doloCena po
naslednjih merilih: namembnost, komunalna opremljenost zemljiS¢a, lega,
izjemne ugodnosti pridobivanja dohodka in druge okolis€ine, ki vplivajo na
uporabnost stavbnega zemljiS¢a; z upostevanjem velikosti nepremicnine.

3.2.4 Oprostitve placila nadomestila

Vsem obcinam so bila s strani Ministrstva za okolje, prostor in energijo,
Ministrstva za finance in Dav€ne uprave Republike Slovenije dne 10.11.2004
podana strokovna pojasnila in priporocila za izvajanje dolo¢b 218. ¢lena ZGO-1.
Oprostitve placila nadomestila lahko tako razdelimo na standardne in osebne.

Standardne oprostitve placila zadevajo zemljiS€a za potrebe ljudske obrambe, za
objekte tujih drzav (ki jih uporabljgjo tuja diplomatska in konzularna
predstavnistva ali v njih stanujejo), za objekte mednarodnih in meddrzavnih
organizacij, ki jih te uporabljajo ali pa v njih stanuje njihovo osebje, in za stavbe,
ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost. Prav tako so
zazidana in nezazidana stavbna zemljiS€a, ki so namenjena gospodarski javni
infrastrukturi in zemljiS¢a, od katerih se nadomestilo ne odmerja (pravna podlaga
so podro¢ni materialni zakoni: Zakon o vodah, Energetski zakon, Zakon o
ZelezniSkem prometu).

Nadomestilo se ne plaCuje od zemljiS¢ za potrebe zdravstva, socialnega in
otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta in javne uprave.

PlaCila nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a je na lastno zahtevo za
petletno dobo opros€en oban (in ne pravna oseba), ki je kupil novo stanovanje
kot posamezni del stavbe ali ki je zgradil, dozidal ali nadzidal druzinsko
stanovanjsko hiSo oziroma, ki je neposredno placal stroSke za urejanje stavbnega
zemljis¢a po ZSZ.

ZSZ predvideva dve oprostitvi, in sicer za finanéno manj premozne obane in za
tiste, ki so organizirano vlagali svoja sredstva v gradnjo komunalnih objektov in
naprav.

ZSZ predvideva oprostitve le za ob€ane in ne za pravne subjekte, in Eeprav glede
tega vprasSanja ni nobene ustavne odloCbe, je treba opozoriti, da se lahko
pravnim osebam po Zakonu o davénem postopku (ZdavP-1 - Uradni list RS, &t.
21/2006, 58/2006 — popr.) zgolj odlozi placCilo dolga iz naslova nadomestila za
uporabo stavbnega zemljiS¢a ali se jim omogo€i obro¢no odplacevanje tega
dolga. DoloCanje oprostitev za pravne subjekte je tako preseganje zakonskih
pooblastil ob&in pri pripravi odlokov o nadomestilu za uporabo stavbnega
zemljiSCa. ObcCine pa seveda lahko dosezejo take uCinke z drugimi normativnimi
instrumenti, ki jin lahko uporabijo za stimulacijo pravnim osebam.
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3.2.5 Dolocanje visine nadomestila

Posamezna obcina z odlokom, s katerim uvede obveznost placila iz naslova
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a, opredeli merila, po katerih se
doloCa njegova viSina. Ta merila se med obCinami razlikujejo, upostevajo pa se
dolo¢be 61. ¢l. ZSZ:

— opremljenost stavbnega zemljiS€¢a s komunalnimi napravami,

— lega in namembnost ter smotrno izkoriS€¢anje stavbnega zemljiS¢a,

—izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih

dejavnostih,

— merila za oprostitev placevanja nadomestila,

— motnje pri uporabi stanovanjskega prostora.

Merila predpisovanja in dolo€anja nadomestila morajo biti povezana z lastnostmi
zemljiS€a in njegovimi prednostmi oziroma slabostmi.

ViSina nadomestila se doloCi z metodo toCkovanja, in sicer tako, da se skupno
Stevilo toCk, ki se ugotovi po odloku, s katerim posamezna obcina uredi nacin
dolocCitve nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a, pomnozi s Cisto tlorisno
povrSino prostorov oziroma s povrSino zavezanCevega nezazidanega stavbnega
zemljis¢a in z vrednostjo toCke, valorizirano skladno s 50. ¢lenom ZFO in po
podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije.

Za vzpostavitev evidence o odmeri nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a
so zavezanci dolzni v petnajstih dneh od dneva prejema poziva na poslanem
obrazcu strokovnim sluzbam obcin predloZiti vse zahtevane podatke, ki so
potrebni za izraCun nadomestila.

Pri doloCanju vrednosti toCke je treba poudariti, da naj obCine ne bi razmisljale
izkljuéno o fiskalnem interesu, temveC bi odmero nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiSCa oblikovale kot ukrep aktivhe zemljiSke politike. Torej, Ce je v
neki obCini ponudba stavbnih zemljiS¢ niZja od povprasevanja in ¢e to prispeva k
cezmernemu dvigovanju cen stavbnih zemljiS¢ oziroma obcCino kako drugace
ovira pri uresni¢evanju javnih interesov, bi morala biti vrednost toCke za tako
zemljis€e ustrezno visoka. (Ministrstvo za finance 2004, str. 5)

Vsa sredstva, zbrana iz placil nadomestila za uporabo stavbnega zemljis€a, so
skladno z ZFO prihodek obcinskega proracuna in se namensko uporabljajo za
pridobivanje, pripravo in opremljanje stavbnih zemljiS¢ ter za nalozbe in
vzdrZzevanje komunalne infrastrukture na obmocju vseh naselij v obCini.

3.3 ODMERA, POBIRANJE IN IZTERJAVA NADOMESTILA ZA UPORABO
STAVBNEGA ZEMLJISCA

Odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a opravi Dav€na uprava
Republike Slovenije za obcino na podlagi pogodbe o odmeri, nadzoru,
obraCunavanju, plaCevanju in izterjavi nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a. Davéni organ ravna pri tem v skladu z doloCbami ZSZ, iz katerega je
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Se vedno v veljavi VI. poglavje o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljiS¢a in
v skladu z veljavnim Odlokom o nadomestilu za uporabo stavbnega zemiljis¢a
pristojne obcine.

.....

za uporabo stavbnega zemljiS€a, nima posebnih doloCb glede postopka odmere
nadomestila (§e vedno namrec€ vsebuje dolo¢bo, da nadomestilo doloci pristojni
organ za druzbene prihodke v skladu z Zakonom o davkih ob¢anov), zato se pri
tej odmeri smiselno uporabljajo doloCbe ZDavP-1, ki sicer veljajo za odmero
davka od premozenja.

Pristojni davéni organ odmeri nadomestilo na podlagi uradnih podatkov oziroma
napovedi davénega zavezanca z odlo¢bo do 31. marca za tekocCe leto.
Nadomestilo se placuje v trimeseénih obrokih, ¢e odmerjeni znesek ne presega
50.000 tolarjev, pa v dveh polletnih obrokih.

Postopek prisilne izterjave zoper zavezanca nastane, Ce ta v doloCenem roku ne
placa svojih obveznosti. Pristojni davéni organ izvede izvrSbo po uradni dolZnosti.
Smiselnost uvedbe izterjave davka po uradni dolznosti se kaze v zas¢iti javnega
interesa, torej v Zelji skupnosti, da bi izterjala dolg.

Dav¢ni urad terja zapadle obveznosti od dolznika na podlagi evidence davénega
organa in na zaprosilo oziroma obvestilo pristojnega organa lokalne skupnosti.
DrugacCe kakor pri odmeri dav¢éni organ uvede postopek prisilne izterjave po
uradni dolznosti, torej neposredno na podlagi ZDavP-1.

Velja Se pripomniti, da je v skladu s predpisi Zakona o sploSnem upravnem
postopku (ZUP - Uradni list RS, §t. 24/2006-UPB2) mogoca pritoZzba zoper vsako
odlocbo, ki jo v zvezi z obveznostjo placila predpisanega nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiS¢a izda pristojna dav€na uprava, na pristojnem
drugostopenjskem upravnem organu, seveda v roku, opredeljen v pravnem
pouku tak$ne odloébe. Ce pritoznik ni zadovoljen z odlogitvijo drugostopenjskega
organa, pa mu je v skladu z zakonom omogoceno, da sprozi upravni spor
oziroma vloZi ustrezno tozbo zoper drugostopenjsko odloCitev pristojnega
upravnega organa pri pristojnem sodiScu.

V zvezi z navedeno moznostjo vlozitve pritozb oziroma tozb, pa tudi tistega dela
vpraSanj, ki se nanasajo na moznost odpisa nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiS€a, je treba Se obrazloziti, kako poteka postopek za takSen odpis. V skladu
s 63. Clenom ZSZ iz leta 1984, ki se glede na prehodne doloCbe Se uporablja, se
v zvezi s postopkom za odmero, pobiranjem in vraCanjem nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis€a, prisilno izterjavo, odpisom zaradi neizterljivosti,
zastaranjem in placilom obresti od nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a,
ki ga zavezanec ni plaCal v predpisanem roku, uporabljajo doloCbe Zakona o
davkih ob&anov (ZDO) (Uradni list SRS, §t. 36/88). DavCni organ v postopkih
odloCitve o obveznih dajatvah uporablja dolo¢be ZDavP-1, to pomeni, da se glede
odmere in pobiranja nadomestila smiselno uporabljajo dolo¢be ZdavP-1.
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V skladu s 36. ¢lenom ZdavP-1 je odpis dav€énega dolga predviden le za fizicne
osebe, Ce bi se s plaCilom davéne obveznosti lahko ogrozilo prezivljanje
davCnega zavezanca in njegovih druzinskih €lanov. Za odpis dolga iz naslova
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a za pravne osebe ni pravne podlage,
razen v primeru neizterljivosti. ZdavP-1 namre€ doloCa, da se davc¢ni dolg do
pravne osebe Steje za neizterljivega (in v tem smislu »odpisanega«) samo, e ga
ni mogocCe izterjati niti iz jamstva in zavarovanja dolga niti od pravnega
naslednika.
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4 DAVEK NA NEPREMICNINE - LASTNOSTI IN
PREDPOSTAVKE

Obdavcevanje nepremicnin v sedanji zakonodaji urejata dva vzporedna sistema.
Oba imata sicer naravo davka na posest nepremicnin in sta izkljucni prihodek
proraCunov lokalnih skupnosti, vendar sta med seboj povsem neusklajena. Na eni
strani je to davek od premozenja fiziCnih oseb, s katerim se zaraCunava dajatev
na lastniStvo oziroma uporabo stavb, delov stavb, stanovanj in garaz ter prostorov
za pocitek oziroma rekreacijo v skladu z Zakonom o davkih obCanov (ZDO)
(Uradni list SRS, &t. 36/88), kar pomeni, da davek plaCujejo lastniki oziroma
uporabniki nastetih nepremicnin. Na drugi strani pa je to sistem nadomestila za
uporabo stavbnega zemljiS¢a. Sistema torej neenotno doloCata zavezance za
dajatev, pa tudi same predmete obdavCitve. Poleg tega zelo razlicno
opredeljujeta oprostitve in olajSave. Oprostitve pri plaCilu davka iz premozenja so
tako obsezne, da je ta davek eden od skromnejSih davénih virov lokalnih
skupnosti. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS€¢a je pomembnejSi davéni
vir in v povpreCju predstavlja 19 % davcnih prihodkov lokalnih skupnosti.
Pomembna razlika med sistemoma je tudi nacin doloCanja davéne osnove
oziroma viSine dajatve (http:/www.gu.gov.si).

DavCna osnova za davek od premozZenja se doloCa kot vrednost stavbe, dela
stavbe ali garaZze in je ugotovljena z uposStevanjem toCkovnega sistema na
podlagi Stanovanjskega zakona (SZ-1 - Uradni list RS, §t. 47/2006-ZEN) in
vrednosti toCke, ki jo enkrat na leto neodvisno, po svojih merilih, dolo€i vsaka
obcCina za svoje obmocje. Davéne stopnje so progresivne in razlicne za razlicne
vrste nepremicnin. ViSino nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a v celoti
doloCi vsaka obcina samostojno. Predmeti obdav itve in zavezanci se vodijo v
obcinskih zbirkah oziroma registrih, ki so bolj ali manj sistemati¢no vodeni in med
seboj povsem neprimerljivi in nepovezani. Gre torej za sistema z malo enotno
opredeljenin meril (ali celo brez njih) za dolo¢anje viSine obveznosti, kar
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posameznim obc¢inam omogoCa precej arbitrarno — v skladu s fiskalnimi
potrebami okolja — doloCanje viSine dajatve za posamezno nepremicnino.
Praviloma ta ni v sorazmerju z ekonomsko sposobnostjo nepremicnine za kritje
dajatve, kar je v nasprotju z osnovnim izhodiS8€em dajatev na nepremicnine, in
sicer da se z njimi krije del javnih strosSkov, ki jih posamezno okolje vlaga v
skupne dobrine, na primer v infrastrukturo in varovanje okolja, in ki povratno
vplivajo na ekonomsko vrednost nepremicnin. Obe dajatvi odmerja in pobira
Davéna uprava Republike Slovenije (http:/www.gu.gov.si).

Zaradi neopredeljenosti sistemov, velike samostojnosti ob&in pri dolo¢anju
zavezancev in viSine obveznosti ter zaradi nesistematiChega nadzora nad
usklajenostjo obcinskih predpisov z zakonodajo je nadomestilo za uporabo
stavbnih zemljiS€ razlog za skoraj polovico vseh pritozb zoper davéno odmero in
pogosto tudi predmet ustavnih pritoZzb. Zaradi nekonsistentnosti je lahko
posamezna nepremicnina obdavCena dvakrat ali pa je zaradi nepopolnih in
nesistemskih evidenc, kljub izpolnjevanju meril, neupraviceno izvzeta iz
obdavcitve. Poleg tega nekatere vrste nepremicnin, npr. kmetijska in gozdna
zemljis€a, v sistem obdavcitve sploh niso zajete. To povzro€a neenakost v
obravnavi zavezancev oziroma nepremic¢nin in jih pogosto neupraviceno
favorizira ali Cezmerno obremenjuje. Glede na opisano stanje je bila na drzavni
ravni sprejeta strokovna in politicna odloCitev, da se neusklajena sistema
obdavc€itve nadomestita z enotnim sistemom davka na nepremicCnine, ki bo
odpravil neupraviCene neenakosti v obravnavi zavezancev, v obdavcitev zajel vse
vrste nepremiénin, za davéno osnovo uposteval njihovo trzno vrednost kot izraz
ekonomske uspesSnosti okolja ter pridobival podatke o zavezancih in
nepremicninah iz usklajenih, med seboj povezanih oziroma enotno urejenih zbirk
podatkov o nepremiéninah (http:/www.gu.gov.si).

4.1 SPLOSNE ZNACILNOSTI DAVKA NA NEPREMICNINE

V skladu z mednarodno Kklasifikacijo davkov Organizacije za ekonomsko
sodelovanje in razvoj (OECD) uvr§éamo davke na nepreminine v skupino
premozenjskih davkov, ki vkljuCujejo poleg davkov od nepremicnin Se davke na
(skupno) cisto premozenje, davke na zapu$cine, davke na odplacne prenose
premoZenja in davke na premi¢no premozZenje (OECD, Taxing Consumption,
1988, str. 222). Davek na premozenje je predvsem nacin za pridobivanje sredstev
za potrebe proracuna drzave oziroma lokalne skupnosti. Tak8no je vsesploSno
dojemanje davka na nepremicCnine, kjer koli je uveden. Tudi v strategiji
gospodarskega razvoja (Strategija gospodarskega razvoja Slovenije 2002, str.
91-92) je zapisano, da naj bi v prihodnje obdavditev premozenja, predvsem
nepremicnin, postala izdatnejSi daveéni vir. Zato se lahko uvedba davka na
nepremicnine tudi v Sloveniji v najsSirSem smislu dojema predvsem kot teznja po
dodatnem polnjenju (drzavnega) proracuna, Se posebno e ne bo uveden v
sklopu celovite prenove davénega sistema.

Davek na nepremicnine je lahko tudi instrument zemljiSke politike. Vpliva sicer na
vzorce lastniStva nepremicnin in na cene nepremicnin, vendar je zanj znacilna
sorazmerna neucinkovitost v primerjavi z drugimi ukrepi, ki so na razpolago. Tudi
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v Sloveniji se kot eden od razlogov za uvedbo davka na nepremicnine navaja
odpravljanje neizkoris¢enih zazidljivih zemljiS€. Ni sicer mogoce zanikati u€inkov
davka na nepremiCnine na taka zemljiS¢a, vendar se po Klasifikaciji IFHP1
(International Federation for Housing and Planinig) ta problem navadno ureja z
drugim, posebnim davkom — z davkom na neizkoris€¢ena zemljis€a. Tudi po IFHP
se zato davek na nepremicnine jemlje bolj kot vir dohodka (Virtaneen 1999, str.
16).

Pomemben vidik davka na nepremi¢nine je njegova vioga pri omogoc€anju vecje
finan€ne neodvisnosti lokalne samouprave (ob¢in, mestnih obdin in regij). Davek
na nepremicnine je javnofinanéni vir, toda pogosto financni vir lokalnih skupnosti.

1 IFHP je mednarodna organizacija, ustanovljena leta 1913. Zdruzuje strokovnjake za urbanizem in
prostorsko nacrtovanje ter omogo¢a mednarodno izmenjavo znanja in izkusenj. Deluje prek delovnih skupin,
od katerih ena deluje tudi na podrocju urbane zemljiSke politike.

Pri tem ni pomembno samo, da se lokalnim skupnostim omogoci razpolaganje s
sredstvi, zbranimi z davkom na nepremicCnine, pomembno je tudi, da se jim
omogoci upravljanje posameznih sestavin davka kot instrumenta (davéna osnova,
davCne stopnje, naCin odmere, doloCanje izjem, namen izrabe pridobljenih
sredstev) (Bird, Slack 2002, str. 38).

Tako se dodatno omogo€i uresniCevanje lastnih razvojnih teZenj lokalnih
skupnosti in financiranje javnih interesov lokalnega prebivalstva in gospodarstva
(obseg in kakovost javnih storitev, izvajanje razvojne, prostorske in socialne
politike).

Davek na nepremicnine ima vrsto gospodarskih, razvojnih in socialnih ucinkov.
Odvisno od tega, kako se v izhodiS¢u oblikuje, poudari in predstavi namen tega
davka (kot proraCunski vir, kot instrument zemljiSke politike ali kot devolucija
centralne oblasti). Glede na to se davek na nepremiCnine lahko razpozna in
druzbeno sprejme kot pravi¢en in ucinkovit na€in zajemanja sredstev ali pa kot
neZelen javnofinanéni vir (Skof 1997, str. 20-25).

Pred sprejetjem in uvedbo konkretnih reSitev slovenskega davka na nepremi¢nine
je koristno poznati sploSne znacilnosti davkov na nepremicnine. Ni namrecC
mogoce pri¢akovati, da bi se slovenski davek na nepremi¢nine bistveno razlikoval
od nekaterih Ze spoznanih okvirov. Poznavanje teh sploSnih znacilnosti nas
omejuje pri morebitnem nestvarnem priCakovanju in pri uvajanju pretiranih
posebnosti, hkrati pa daje osnovne primerjalne okvire za utemeljevanje in
ocenjevanje njegove druzbene sprejemljivosti. Podatki, ki so predstavljeni v
nadaljevanju, so povzeti iz primerjalne analize 58 drZav objavljene pri mednarodni
zvezi geodetov (OECD 2002, str. 30).

4.1.1 Davek na nepremicnine je manj$i del javnih dohodkov
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Osnovna pomanijkljivost davka na nepremicnine je zagotovo praviloma nizka
izdatnost. Tudi v drzavah z velikim donosom od davka na nepremicnine ta ne
presega 3 % bruto domacega proizvoda (v nadaljnjem besedilu: BDP)
(Norregaard 1997, 49-72). Za to je veC razlogov. Davek je zelo pregleden in
precej regresiven, Se zlasti, ker se praviloma lahko prevali na najemnike, torej ne
obremenjuje lastnikov premoZenja. Davek na nepremiCnine zato politicno ni
privlaCen in temu ustrezno nizka je tudi velikost davénih stopen;.

Na podlagi omenjene analize je ugotovljeno, da davek na nepremicnine znasa za
(Rezek 2004, str. 21):

— tranzicijske drzave priblizno 0,5 % BDP,

— drzave v razvoju priblizno 0,4 % BDP,

— razvite drzave priblizno 1,4 % BDP.

4.1.2 Davek na nepremicnine je pomemben vir dohodkov lokalne uprave

Kljub majhnemu odstotku, ki ga davek na nepremicnine predstavlja v skupnem
bruto druzbenem proizvodu drzave, je pomemben vir za lokalne oblasti (obc¢ino,
mestno obcino, regijo), najbolj v drzavah v razvoju. Znasa za (Rezek 2004, str.
20):
— tranzicijske drzave 9 % dohodkov lokalnih skupnosti in 12 % vseh lokalnih
davkov,
— drzave v razvoju 19 % dohodkov lokalnih skupnosti in 40 % vseh lokalnih
davkov,
— razvite drzave 18 % dohodkov lokalnih skupnosti in 35 % vseh lokalnih
davkov.

Razen nemobilnosti osnove ima davek na nepremicnine Se nekatere znacilnosti,
zaradi Cesar je primeren za dodelitev niZjim ravnem drzave. Administrativni
stroski davka na nepremicnine so majhni, izogibanje je tezko in davéni donos je
predvidljiv, saj je odvisen predvsem od gospodarske aktivnosti.

4.1.3 Davek na nepremiCnine je pomembnejs§i davéni vir v razvitih drzavah

Stopnja davka na nepremicnine je najviSja v Kanadi (4 %), v ZDA je 2,9 %, v
Avstraliji 2,5 %, v Avstriji pa je najnizja — 0,01 %. Kljub nekaterim izjemam
(npr. Avstrija) pa na davéno stopnjo vplivajo predvsem blaginja drzave (izrazena v
BDP/prebivalca), Stevilo prebivalcev in stopnja urbanizacije druzbe. Bolj ko so
drzave bogate in vec€ja ko je stopnja urbanizacije, bolj se drzave zanaSajo na
dohodek od davka na nepremicnine kot javnofinanénega vira. V drzavah v
razvoju pa redko preseze 1 % davCne osnove (Rezek 2004, str. 21).

4.1.4 Pravicnost davka na nepremicnine
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Vtis in mnenje o pozitivnosti in negativnosti davka na nepremicnine sta odvisna
od zornega kota opazovalca (Rezek 2004, str. 22):
— za tiste, ki jemljejo davek na nepremiCnine predvsem kot davek na
stanovanje, je negativen pojav. Po pravilu namreC predstavlja velik del
potro$nje manj premoznih gospodinjstev;
— za tiste, ki opazujejo davek na nepremicnine predvsem kot davek na kapital,
je pozitiven, kajti dohodek od kapitala je navadno dohodek premoznejSih
slojev;
— za tiste, ki opazujejo davek kot rento, ki jo prinada nepremicnina, je davek
pravicen, saj se z njim zajame nezasluzeni del vrednosti, ki je mnogokrat
rezultat javnega vlaganja in eksternih dogodkov.

4.1.5 Vidnost davka na nepremicnine

Davek na nepremicnine je zelo viden. Njegov nosilec je nepremicnina, zavezanec
pa njen vsakokratni lastnik. Davek se ne plada ob pridobitvi lastninske (ali
upravljavske) pravice, pri ¢emer bi bil placan enkrat skupaj z drugimi investicijami
ali stroski in bi bil tako »skrit« med drugimi, vecjimi stroski. Placuje se periodi¢no
(letno) in izrecno. Ni »skrit« med druge davke in prispevke (npr. pri pladi na
plaCilnem listu) in ni vsakodneven (kakor je davek na dodano vrednost,
obradunan na racunu ob vsakokratnem nakupu). Davkopladevalci se ga zelo
zavedajo, bolj kakor drugih »skritih« in »vsakodnevnih« davkov.

4.1.6 Neelasticnost davéne osnove

Davéna osnova, torej vrednost nepremicnine, je neelasticna. Ne odziva se hitro in
na vsako spremembo dejanske trzne vrednosti nepremicnine. Dav€éna osnova se
spremeni le ob vsakem ponovnem vrednotenju nepremicnine, to pa je vsakih
nekaj let (tri, pet ali deset let). Vrednost nepremi¢nin se ne spreminja tako hitro,
kakor se spreminja rast ali upadanje gospodarskih aktivnosti ali stanje cen na
nepremicninskem trgu. Posledica tega je, da se vecCkrat spreminjajo stopnje
davka kakor dav€na osnova (ocenjena vrednost nepremicnine). To pa vodi k
nepriljubljenosti in dojemanju davka kot neobjektivhega in k razumevanju davka
kot administrativnega ukrepa.

Tehnic¢no, pri izvajanju, pa so z davéno osnovo davka na nepremicnine praviloma
znatne tezave. Gre za vprasanje definicije in merjenja davéne osnove, zajema
davéne osnove, uporabe kapitalske vrednosti, izbora izjem ter pogostosti in
metode rednih osvezitev cen. Navedena vpraSanja so pomembna zlasti, Ce je trg
nepremicnin razvit razmeroma slabo in so skupine pritiska (npr. lobiji kmeCkega
prebivalstva) mocne.

4 1.7 Neeksaktnost davéne osnove
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Vecina davkov ima osnovo v visini denarnih tokov, v dohodku ali prodaji. Tudi
vrednost nepremicnine se lahko natan¢no doloCi le ob prodaji nepremicnine, ko
se tej vrednosti dolo&i cena objektivno, pod trznimi pogoji. Ce pa prodaje
nepremicnine ni, je ocenjena vrednost le-te neogibno vprasljiva.

Vrednost nepremicnine se lahko doloCi s samoocenjevanjem, tako da lastniki
sami prijavijo njeno vrednost. V tem primeru davéni zavezanec navadno prijavi
prenizko vrednost. Obi¢ajno pa se vrednost nepremicnine dolo€i uradno, bolj ali
manj z objektivno cenitvijo, ki se opravi po metodah mnozi¢nega vrednotenja. V
tem primeru bodo imeli lastniki vedno obcCutek, da je nepremiCnina precenjena,
razen Ce ne bo cenitev dejansko prenizka in s tem neobjektivna. Pri uradni cenitvi
bo torej pooblas€ena oseba avtoritativho dolocCila vrednost nepremicnine in kljub
predpisanemu, deklariranemu objektivnemu sistemu vrednotenja bo pri
zavezancih nastajal obCutek administrativnega in nepravicnega doloCanja dav¢ne
osnove. Vsako povecanje objektivhosti doloCanja vrednosti nepremicnine pa
poveCa stroSke masovnega vrednotenja, ker se slednje s tem priblizuje
individualnemu vrednotenju (cenitvi) vsake nepremicnine posebej. Pri
vrednotenju, ki temelji na trznih vrednostih nepremicCnine, je treba poudariti
pomen popolnosti in preglednosti nepremi¢ninskega trga. Vec€ je nepremicninskih
transakcij, ki so registrirane v sistemu, boljSa je lahko ocena trzne vrednosti
primerljive nepremicnine (Sircelj 2003, str. 17).

4.1.8 Davéna stopnja

Vidina davéne stopnje je v tesni povezavi z viSino oziroma nacinom dolo¢anja
davCne osnove. Ni vseeno, ali je ta doloCena administrativno ali, kot druga
skrajnost, da predstavlja oceno trzne vrednosti.

Dolo¢anje davéne stopnje je lahko (Rezek 2004, 24):
— v drZavni pristojnosti,
— v pristojnosti lokalnih skupnosti, vendar znotraj obsega, ki ga doloc¢i drzava,
— popolnoma v lokalni pristojnosti.

Obremenitev z davkom na nepremicnine je vedno razlicna za posamezne vrste
nepremicnine. To se doseze na dva nacina (Rezek 2004, 24):
— lahko se doloCi vrednost na nepremicnine na nekem obmocju, potem pa
razlicne stopnje davka za posamezne vrste nepremicnin;
— lahko pa se davCna stopnja doloCi kot enotna za vse vrste nepremicnin,
vendar se pri tem posebej vrednotijo posamezna obmocja z razliCno vrsto
nepremicnin, npr. stanovanjske, poslovne, industrijske nepremicnine
(coniranje).

Navadno obstajajo tudi posebni primeri obdav€evanja nekaterih vrst nepremicnin.
Posebna dav€na stopnja se lahko doloCi, da se doseze Zelena vrsta rabe
nepremicnin na nekem obmocju (lokalni skupnosti), torej v druge, nefiskalne
namene. Visina dav€ne stopnje lahko zavirajoe oziroma spodbujajoCe vpliva na
razvoj neke dejavnosti na nekem obmocju. Pogosto se uvede tudi posebna
davéna stopnja na neizkoris€ena zemljis¢a.
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4.1.9 Upravijanje davka kot instrumenta

Uspesno in ucinkovito upravljanje davka vpliva na davéne dohodke, pa tudi na
pravicno in enakopravno obravnavanje zavezancev. Velikokrat je glavni razlog za
neucinkovitost slabo upravljanje davka in njegovih elementov. Lokalne skupnosti
ga niso vselej sposobne upravljati predvsem zaradi (Sircelj 2003, str. 14):

— neustrezne kadrovske zasedbe,

— neustrezne informacijske opreme in

— nepopolnih ali nedostopnih podatkov.

Dostikrat so teZave tudi pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nin, davek se ne
odmerja za vse nepremicnine, ki tvorijo davéno osnovo, delez pobranih davkov je
majhen, izterjava pa slaba oziroma neucinkovita. Uporaba pravih in svezih
podatkov ter sposobnost povezovanja informacij, ki se zbirajo, in njihove
obdelave so bistvenega pomena za ucinkovitost in pravicnost davka na
nepremicnine (Sircelj 2003, str. 17).

5 OBDAVCITEV NEVPREMICNIN S PREMOZENJSKIM DAVKOM
V POSAMEZNIH CLANICAH EVROPSKE UNIJE

Na davCne sisteme drzav pogosto vplivajo trenutni motivi in razlogi, zato ne
temeljijo vedno na najboljSih resitvah, dolgoro¢no pa tudi ne delujejo, kakor bi bilo
treba. Tako v teoriji dav€nega prava prevladuje staliSCe, da racionalna utemeljitev
uvedbe premoZzenjskih davkov in tako davka na nepremiCnine ni mogoca.
PremoZenje je namre€ neporabljeni dohodek, ki je bil ob njegovem nastanku Ze
predmet obdavcitve — z dohodnino (osebno ali podjetnisko). Poleg tega se davek
na nepremicnine obracuna in placa neodvisno od socialnega statusa davCnega
zavezanca (drugaCe od dohodnine, pri kateri se upoSteva socialno oziroma
premozenjsko stanje zavezanca) ter je zato inferioren glede razporeditve
davénega bremena med davénimi zavezanci, v primerjavi z osebnimi ali
podjetniSkimi dohodninami, ki upoStevajo davéno moC oziroma zmozZnost
davénega zavezanca.

V kratkem pregledu obdavcitve nepremicnin po posameznih drzavah clanicah
Evropske wunije so v nadaljevanju opredeljeni davéni zavezanci, vrste
nepremicnin, ki se obdavc€ujejo, dav€na osnova in stopnje obdavcitve.2

5.1 Avstrija

Davek na nepremicnine (Grundsteuergesetz)) se pobira od pravnih in fizi€nih
oseb (lastnikov nepremicnin). Dav€éna osnova je ocenjena vrednost nepremicnin,
ki je niZja od trzne cene. Stopnja obdavcitve je od 0,5 do 1 %, a jo lokalne
skupnosti lahko povec€ajo za 50 %. |z obdavc€itve so izvzete nepremicnine v lasti
drzave, nepremicnine, ki so v lasti avstrijskih zveznih Zeleznic, neprofitnih
organizacij, dobrodelnih in verskih institucij ter Sportnih klubov. Prav tako se
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davka na nepremicnine ne placuje od bolniSni¢nih objektov, pokopaliS¢, objektov
javnega transporta in diplomatsko konzularnih predstavnisStev. Lokalne skupnosti
v Avstriji so poleg davka na nepremicnine upravicene tudi do sredstev, zbranih z
obdavcitvijo zemljiS¢€. Lastniki kmetijskih zemljiS¢ morajo namre€ placevati tudi
letni davek v viSini 1 % od ocenjene vrednosti teh zemljiSc.

5.2 Belgija

Med najpomembnejSimi davCnimi prihodki regij v Belgiji je davek na
nepremicnine. Z davkom na nepremicnine (Witholding tax on real estate income)
so v Belgiji obdavceni lastniki nepremicnin, pri katerih se dav€na osnova izracuna
s pomocjo letnega koeficienta, ki se pomnozi z viSino izraunanega katastrskega
dohodka.

2 Vir podatkov:
- International Bureau of Fiscal Documentation: European Tax Handbook 2001 (Editor
Juhani Kesti), Amsterdam, 2001, po poglavjih o posameznih &lanicah
Interno gradivo Ministrstva za finance, 2004.
Rode 2002, Davek na nepremicnine v drzavah ¢lanicah EU

DavC€na osnova se izraCunava vsakih deset let. Stopnje obdavcitve so razlicne
glede na regijo, v kateri je nepremi€nina, in znasajo od 1,25 do 2,5 %, pri Cemer
lahko lokalne skupnosti povec€ajo stopnjo obdavcitve od 18 % do 50 %. Davéne
olajSave se nana$ajo na prve lastnike novih stanovanjskih nepremicnin, katerim
se dav€na obveznost za plailo davka na nepremicnine v prvih petih letih
zmanjSa za 50 %. Do olajSave so upraviCeni tudi invalidi, za katere velja 10 %
zmanjSanje davcne osnove, ter vojni invalidi, ki lahko uveljavijo olajSavo v viSini
20 %. Poleg navedenih olajSav so v veljavi t. i. druzinske olajSave za vzdrZevane
otroke, izrazene v denarnem znesku razlicno v posameznih regijah. Posebnost
belgijskega sistema davka na nepremiCnine je v tem, da imajo regije pravico
odlo€ati o pogojih, kdaj se lahko davéna obveznost zavezancu proporcionalno
Zniza za Cas, ko nepremicnine ni uporabljal.

5.3 Danska

Nepremicnine so obdavcene z davki, ki jih placujejo lastniki zemljiS¢, stanovanj,
poslovnih stavb in pocitniskih his, in sicer z:

- lokalnim davkom od zemlji8¢ (Kommunal grundskydl) po stopnji od 0,6 do
3,4 % od vrednosti zeml;jiS¢,

- okrajnim davkom od zemljiS¢ (Amstkommunal grundkydl) po stopnji od
0,875 do 1 % od vrednosti zemljis¢,

- lokalnim davkom od stavb, ki se uporabljagjo v poslovhe namene
(Daekningsafgift af offentige ejendomme), s stopnjo najve¢ od 0,6 do 1 %
od vrednosti stavb (brez vrednosti zeml;jiS¢).

Poleg klasi¢nih oprostitev, ki se nanaSajo na neprofitna drzavna ali obCinska
zemljiS€a , na katerih so tuja diplomatska predstavniStva in javna infrastruktura,
lahko obcine odobrijo delno ali celotno oprostitev placila zasebnim neprofitnim
organizacijam kot so npr. gasilska drustva in druge dobrodelne organizacije.
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54 Finska

Zavezanci za davek na nepremicnine (Fastighetsskatt) so lastniki nepremicnin.
Stopnje obdavcitve so razliCne: sploSna stopnja znasa med 0,5 in 1 % glede na
vrsto nepremicnine. Za stanovanjske zgradbe je stopnja doloCena posebej in
sicer od 0,22 do 0,5 %, za nezazidano zemljis€e pa znasa od 1 do 3 %. Davek je
vir financiranja lokalnih skupnosti. Oprostitve pladila davka na nepremicnine se
nanasajo na gozdove in kmetijska zemljiS¢a, diplomatska in konzularna
predstavnistva in oprostitve, ki so administrativnega oziroma tehni¢nega znacaja
in nimajo bistvenih ekonomskih posledic za obcinski proracun.

5.5 Francija

Zavezanci za placCilo davka na stavbe (Taxe fonciere sur les proprietes baties)) so
vse pravne in fizicne osebe, ki imajo v lasti stavbe, ki so predmet obdavcitve.
Davéna osnova se dolo€i tako, da se 50 % ocenjene najemne vrednosti stavbe
(takSno vrednost naj bi stavba dosegla na trziS€u stavb, ki se oddajajo v najem)
pomnozi s koeficientom, ki ga letno doloc€ijo lokalne oblasti skladno s finan¢nimi
potrebami posamezne lokalne skupnosti. Oprostitve placila davka na stavbe se
nanasajo na javne stavbe, namenjene opravljanju storitev po uradni dolZznosti,
diplomatska predstavniStva tujih drzav, stavbe, namenjene kmetijski dejavnosti.
Poleg navedenih stalnih oprostitev veljajo tudi Casovno omejene oprostitve. Te se
nanasajo na vse novozgrajene stavbe (pri teh velja 2-letna oprostitev placila
davka), medtem ko za nova stanovanja, katerih nakup je bil sofinanciran s
pomocjo subvencioniranih drzavnih posojil, velja celo 10- do 25- letna oprostitev
placila davka.

Posebni davek, ki ga dolocCijo lokalne uprave, se placuje kot davek na bivanje
oziroma na stanovanja (Taxe Departementale sur le Revenue). Gre za obliko
davka, na nepremicnine, s katero so dodatno obdavCeni dohodki najemnikov
stanovanj. Nerezidenti, ki imajo v lasti nepremiCnine, so zavezani za placilo
posebnega davka v viSini 3 % od trzne vrednosti nepremicnine.

V veljavi je Se poseben zemljiSki davek (Taxe fonciere sur les proprietes non
baties), ki se nanaSa predvsem na obdavcitev zemljiS€ in gozdov, ki so v zasebni
lasti. Dav€éna osnova se dolo¢i s pomocjo ocenjene najemne vrednosti zemljis¢a
ter koeficienti, ki jih doloCijo lokalne oblasti. Oprostitve za placilo tega davka se
nanasajo na zemljiS€¢a, ki so pogozdena (za obdobje 30 let). Druge davéne
oprostitve veljajo za kraja obdobja, da bi davCne zavezance razbremenile ob
naravnih nesrecah (to€a, susa ipd.)

Oprostitve placila davka na nepremicnine se nana$ajo na gozdove in kmetijska
zemljis€a, diplomatska in konzularna predstavniStva in oprostitve, ki so
administrativnega oziroma tehni¢nega znacaja in nimajo bistvenih ekonomskih
posledic za obcinski proracun.
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5.6 Nemcija

Pravne in fizicne osebe, ki so lastniki nepremicnin, plaCujejo davek na
nepremicnine (zemljisa in stavbe) od trzne vrednosti nepremicnine
(Grundsteuer). DavCna stopnja je doloCena v razponu od 0,26 % za
enodruzinske hiSe do 0,35 % za ve€ stanovanjske hiSe. Za kmetijska in gozdna
zemljis€a velja davéna stopnja 0,6 %. Davéno stopnjo lahko lokalne skupnosti
povecajo do 600 %. Davek na nepremicnine se pri pravnih osebah odsteva pri
ugotavljanju davka od dohodkov pravnih oseb.

Davek obdavCuje vse vrste nepremicnine na obmocju obcin, razen tistih, ki se
uporabljajo za javne namene ali se v njih opravljajo dobrodelne, verske ali
Sportne dejavnost. Za novozgrajene stanovanjske nepremicnine, ki ne presegajo
zakonsko dolo¢ene povrsine, velja 10 letna delna davéna oprostitev .

5.7 Grcija

Z davkom na nepremi¢nine so obdavcene vse nepremicnine na ozemlju drzave,
ne glede na to, ali so v lasti pravne ali fizicne osebe, in ne glede na to, ali je
lastnik nerezident . Davéno osnovo za odmero davka v vseh primerih predstavija
ocenjena vrednost nepremicnine, medtem ko pri dav€nih stopnjah veljajo razlike
med fiziCnimi in pravnimi osebami. Za fiziCne osebe je predpisana glede na
ugotovljene vrednosti nepremicnin progresivna davcna lestvica, kjer se stopnje
gibljejo v razponu od 0,3 % do 0,8 %. Za pravne osebe velja enotna davéna
stopnja v viSini 0,7 %. Izjema so le neprofitne organizacije, ki nudijo socialne,
verske ali izobrazevalne storitve, zato placujejo davek po znizani daveéni stopniji v
visini 0,35 %.

5.8 Irska

Davek na nepremicnine je bil odpravljen 5. aprila 1997.

5.9 ltalija

Zavezanci za plaCilo davka na nepremicnine so pravne in fizicne osebe, ki so
lastniki nepremiénin. Davéno osnovo za obdavcitev predstavlja ocenjena vrednost
nepremicnine glede na letno vrednost najemnine , ki se usklajuje s koeficienti od
0,5 do 1 %. Stopnje po lokalnih skupnostih se razlikujejo od 0,4 do 0,7 %.
Prihodke iz naslova davka na nepremicnine (Imposta comunale immobiliare — ICI)
koristi obCina, na obmocju katere se nepremi¢nina nahaja. Pri tem velja za
nepremicnine, ki so v lasti drzave, lokalnih skupnosti in Svetega sedeza,
oprostitev placila davka.
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5.10 Luksemburg

Ni posebnega davka na nepremicnine. Uveden je davek na neto premozZenje
glede na svetovno premozenje .

5.11 Nizozemska

Uveden je lokalni davek na nepremicnine (Gemeentelijke belastingen op
onroerende zaken), ki ga placCujejo pravne in fizicne osebe, in sicer posebej
uporabniki in posebej lastniki. Davéna osnova za davek na nepremicnine je
doloCena na dva nacina: za vec€ino nepremicnin se upoSteva trzna vrednost, za
nepremicnine, ki niso predmet trznih transakcij, pa se vrednost izrauna glede na
povrSino nepremicnine. Davéne stopnje se gibljejo od 0,1 do 1 %. Oprostitve
veljagjo za javno infrastrukturo, cerkve in ustanove, v katerih delujejo
naravovarstvene ustanove.

5.12 Portugalska

Davek se pobira od pravnih in fizi€nih oseb, ki so lastniki nepremi¢nin na obmocju
drzave ne glede na to, ali gre za rezidente ali nerezidente te drzave. Dav€na
osnova se dolo¢i na podlagi ocenjene vrednosti nepremicnin. Na podezelju je
dav€na stopnja enotna 0,8 %, v mestih pa se giblie od 0,7 5 do 1,3 %. Za
obravnavani davek veljajo S$tevilne oprostitve, ki se poleg oprostitev za
nepremicnine v lasti drzave in lokalne oblasti med drugim nanasajo tudi na
nepremicnine v lasti politicnih strank, sindikatov in zasebnih Sol ter verskih,
socialnih in dobrodelnih ustanov.

5.13 Spanija

Zavezanci za placilo davka na nepremicnine (Impuesto sobre bienes inmuebles)
so lastniki nepremicnin (zgradb in zemljiS¢€), ki so locirane v posamezni obdini.
Poleg lastnikov so davek dolzni plaCevati tudi posamezniki, ki imajo pravico do
uporabe doloCene nepremicnine na podlagi najemne pogodbe. Dav€éno osnovo
predstavlja zemljiSkoknjizna vrednost nepremic¢nine. SplosSna stopnja je 0,4 % za
nepremicnine v mestih in 0,3 % za nepremicnine na podezelju, lokalne oblasti pa
lahko uvedejo visje stopnje. Davéne oprostitve se nanasajo le na nepremicnine
kot so: ambasade tujih drzav in drzavne nepremiCnine, ki se uporabljajo v
cerkvene in dobrodelne namene ter namene narodne obrambe.

5.14 Svedska

Pristojnost uvajanja in pobiranja davka na nepremicnine (Fastighetssattelagen)
ima drzava. DavCni zavezanci so lastniki nepremicnin (pravne in fizicne osebe).
Davek se plaCuje od stanovanjskih, poslovnih in proizvodnih nepremicnin po
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stopnjah: 0,7 % za stanovanjske nepremicnine, 1,0 % za poslovne prostore in 0,5
% za proizvodne objekte.

Novozgrajene stanovanjske nepremicnine so popolnoma opros¢ene placila davka
za prvih pet let, naslednijih pet let pa velja 50 % davéna oprostitev.

5.15 Zdruzeno kraljestvo

Uveden je lokalni davek na nepremi¢nine (Council Tax), ki ga placujejo pravne in
fizicne osebe in sicer posebej uporabniki in posebej lastniki stanovanjskih in
poslovnih nepremi¢nin. Davéna osnova za poslovne nepremicnine je ocenjena
vrednost nepremicnine glede na letno vrednost najemnine, davéna osnova za
stanovanjske nepremicnine pa trzna vrednost nepremicnine. Stopnje so razli¢ne
glede na vrednost nepremicnine.

Pregled obdavcitve nepremiCnin v drzavah Evropske unije kaze, da imajo vse
razen Irske uveden premozenjski davek na nepremicnine. Davéni zavezanci so
pravne in fizicne osebe. Dav€na osnova je lahko ocenjena vrednost nepremicnin,
ki je navadno niZja od trzne cene ali pa povpreCna (trzna) najemnina za
nepremicnino. Davek je v drzavah €lanicah vir financiranja lokalnih skupnosti,
izijema je Svedska, kjer je pristojnost uvedbe in dologitve davka na nepremiénine
v pristojnosti drzave. Od dav€ne osnove se nikjer ne odstevajo dolgovi in druga
bremena nepremicnin.

V okviru obdavCitve je zajetje posameznih zemljiS¢ in zgradb precej razli¢no:
povsod so izvzeta diplomatska in drzavna zemljis€a (centralnih in lokalnih
oblasti), v Stevilnih drzavah so (vsaj delno) izvzeti zgodovinski in kulturni
spomeniki, cerkvena zemljiS€a, pokopaliS€¢a, javne povrSine, zgradbe za
znanstvene in kulturne dejavnosti, bolniSnice, Sole, zemljiS¢a za infrastrukturne
dejavnosti, za promet in zveze. V vseh drzavah so predpisane olajSave, vendar
so razlicne, npr. za hotele v Gr€iji, za prvih pet let bivanja v stanovanjskih
prostorih na Svedskem, socialne olajsave oziroma olaj$ave za otroke v Franciji.
Posamezne drZave upoS$tevajo tudi posebne (dodatne) olajSave ob naravnih
nesre€ah in ob&asnih finan¢nih stiskah davénih zavezancev.
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6 OSNOVNE ZNAQILNOS'I:I OBDAVCITEV NEPREMICNIN V
SLOVENIJI - MOZNE RESITVE

Spremembe gospodarskega sistema v zadnjih letih in spremembe na podrocju
lastniSkih odnosov se med drugim kazejo v razlicni ekonomski moci in davcni
sposobnosti posameznih slojev prebivalstva. Tako kakor v razvitih trznih druzbah
s poudarjeno socialno-ekoloSko komponento se ekonomska moc¢ in dav€na
sposobnost nekega sloja prebivalstva izraza med drugim v lastnistvu
nepremi¢nega premozenja.

V Sloveniji je bil v okviru davéne reforme v letu 2004 pripravljen predlog Zakona
o davku na nepremi¢nine, ki pa ga vlada $e ni poslala v parlament. Uveden bo s
sprejetiem dveh kljuénih zakonskih predpisov. Prvi je Zakon o davku na
nepremicnine, drugi pa Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin.

Razlogi za spremembo sistema obdavéitve nepremiénin so (Zibrik 2003, str. 2) :

— dva nekonsistentna sistema:

e davek od premoZzenja,
e nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a,

— neenotna merila dolo€anja davcnih zavezancev, predmetov obdavcitve in

davCne osnove;

— ozko opredeljena dav€na osnova; posledica tega je neizkoris€enost vseh
potencialov, ki se nanaSajo predvsem na obdav€evanje nepremicnin
pravnih oseb;

— neprimerne metode vrednotenja nepremicnin; vrednost osnove je dolo¢ena
administrativno na podlagi toCkovnega sistema;

— velike pristojnosti obcin in velike razlike v obremenitvah;

— Stevilne davcne olajSave, ki zniZujejo dav€éno osnovo in posledi¢no prihodek

lokalnih skupnosti iz naslova premoZenjskih davkov;
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— neucinkovita in neracionalna organizacija pobiranja davkov; v postopek
pobiranja se poleg obcin, ki so upravi¢ene do tovrstnih davénih prihodkov,
vklju€ujejo Se tri ministrstva, in sicer Ministrstvo za finance, ki pobira davek,
Ministrstvo za notranje zadeve, ki vodi evidenco o podatkih, in Ministrstvo za
okolje in prostor, ki zagotavlja podatke;

— veliko pritozb;

— razmeroma nizki prihodki obcin.

6.11zhodiS¢a novega sistema davka na nepremicnine

Nadomestitev obstojeega sistema obdavCitve 2z enotnim davkom na
nepremicnine, ki bo omogocil pravi¢no, enostavno, pregledno, racionalno in
udinkovito obdavéevanje nepremicnin glede (Zibrik 2003, str. 3) :

— obdavcitev vseh vrst nepremicnin;

— priblizno enake obremenitve posamezne nepremicnine kakor zdaj;

— poenotenega sistema doloCanja dav¢ne osnove;

— posodobitve nepremicninskih evidenc;

— upostevanja trznih znacilnosti nepremicninskega sektorja;

— delitve pristojnosti za izvajanje sistema med drZavo in obc¢ino (povecanje

objektivnosti);

— nizkih stroSkov izvajanja sistema;

— zagotovitve vecje stopnje finanéne neodvisnosti obcin.

6.2 Vsebina zakona 3

V predlogu Zakona o davku na nepremicnine se v Sloveniji uvaja placevanje
davka na nepremicnine kot nove oblike davka na premozZenje. Osnovno izhodisCe
zakona je, da omejuje davek le na nepremicnine kot del premoZenja, ki zaradi
svojih fizicnih in ekonomskih znacilnosti (nepremakljivosti, neelasticnosti ali nizke
elasti¢nosti ponudbe itd.) predstavlja sorazmerno razpolozljiv davéni vir (Super
2004, str. 50).

6.2.1 Predmet obdavcditve

Obveznost placila davka na nepremiCnine je primarno vezana na nepremicnino in
ne na njenega lastnika ter omeji pristojnost zakona z drzavnimi mejami, torej na
celotno obmocje drzavne oblasti. Hkrati se posredno dolo€i tudi posamezni
predmet obdavcitve kot vsaka posamezna nepremicnina posebej, in to ne glede
na njeno lastniSko pripadnost. Predmet obdavcitve, tudi ¢e ima neki lastnik v lasti
veC nepremicnin, je torej vsaka nepremicnina samostojno. Predvideva se, da
bodo obdavCene vse nepremicnine, in sicer zemljiS€a, zemljiS€a s pripadajoCimi
objekti, objekti, nad katerimi je stavbna pravica, in deli stavb v etazni lastnini
(Super 2004, str. 50).

6.2.2 Definicija nepremicnine
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Z osnovno definicijo je nepremicnina doloCena kot prostorsko odmerjeni del
zemeljske povrSine, to je zemlji5€e, skupaj z vsemi sestavinami, torej enako,
kakor jo dolo€a stvarnopravni zakonik. Z definicijo nepremicnine se opredeljujejo
vsa zemlji5€a in objekti (http:/www.gu.gov.si).

6.2.3 Pripadnost davka
Prihodki od davka na nepremicnine naj bi bili v celoti ob&inski, ne glede na nacin

doloCanja davCne obveznosti in pobiranja davka. Davek na nepremicnine se torej
uvaja kot neposredni prihodek integralnih proraunov posameznih obgin.

3 Konkretne resitve obdavc€itve nepreminine z zakonom na nepremicnine med pisanjem tega
diplomskega dela Se niso bile doloene. V poglavju so navedene nekatere znacilnosti, ki jih je bilo
mogoce zaslediti iz javno predstavljenih podatkov.

Davek na nepremicnine je zaradi fizi€nih in ekonomskih znacilnosti nepremicnin
ter njihove neposredne povezave z razliCnimi storitvami lokalnega okolja zelo
primeren kot lokalni fiskalni vir. S financiranjem delovanja lokalne ravni se namre¢
poveCuje obseg, kakovost in vrednost lokalnih storitev, tako pa vrednost
nepremicnin, kar veCa sprejemljivost take obdavcitve pri zavezancih za placilo
davka.

Po variantnem predlogu je predvideno, da bi ob&inskemu proracunu pripadalo od
95 do 97 % davka na nepremicnine, drugo pa drzavnemu. Razlog izhaja iz
predloga, ki bo vkljuéen v predpis o mnozi€nem vrednotenju nepremiénin.
Vrednotenje naj bi izvajal poseben organ, ustanovljen z zakonom, in sicer za vse
nepremicnine osredinjeno, z ravni drZzave. Poleg tega naj bi z novim sistemom
davka na nepremicnine postopek odmere, obracuna in izterjave izvajala DavCna
uprava Republike Slovenije. Tuje izkuSnje kazejo, da se stroSki za izvajanje
sistemov vrednotenja in obdavcCitve za potrebe davka na nepremicCnine v
ustaljenih sistemih gibljejo med 2 in 5 % davénega prihodka (Super 2004, str. 50).

6.2.4 Davcéna osnova

Davc€na osnova pri davku na nepremicnine naj bi bila posploSena trzna vrednost
nepremicnine, ki bo doloCena po metodologiji iz Zakona o mnozi€nem
vrednotenju nepremicnin. PosploSena trzna vrednost je ocena cene
nepremicnine, ki bi jo bilo mogoce doseci v prostem prometu na dan vrednotenja
le-te. Ocena vrednosti posamezne vrste nepreminin bo narejena po razli¢nih
metodah glede na razliCne vrste nepremicnin, glede na vrednostne cone in s
prilagajanjem razlicninh dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremicnin. Za
stanovanjske nepremicnine bo uporabljena metoda primerjave cen nepremicnin,
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ki so bile dosezene na trgu (podatki o transakcijskih cenah in podatki o
znacilnostih nepremiénin). Predvideva se osnovno vrednotenje vsaka $tiri leta, v
vmesnem c¢asu pa le, Ce se vrednost nepremicnine bistveno spremeni, Ce preide
iz ene vrednostne kategorije v drugo, na zahtevo stranke ali po uradni dolznosti
(Super 2004, str. 50).

6.2.5 Davcna stopnja

Vidina davéne stopnje za zdaj (do €asa pisanja naloge) Se ni doloCena. Omenja
se enotna viSina davCne stopnje za vse vrste nepremicnin, ki naj ne bi bila
manjSa od 0,3 % in ne viSja od 1 % glede na dav€éno osnovo za posamezno
nepremicnino, pa tudi razlicna davéna stopnja za razliCne vrste nepremicnin.

Ker bo dav€na osnova posploSena trzna vrednost nepremicnine, torej verjetno
precej visoka, bo dav€na stopnja prej nizja kakor viSja. K temu nas navajajo
obljube predstavnikov Ministrstva za finance, da davek ne bo presegel obstojecih
obveznosti zavezancev iz naslova nadomestila za uporabo stavbnih zeml;jiS¢.
MogocCe so tudi variantne resitve, po katerih bi bila lahko dav€na stopnja razlicna
glede na rabo nepremiénine. Ena bi veljala za zemljiS€a, druga za
nestanovanjske nepremiCnine ter tretja za stanovanja in stanovanjske
nepremicnine (Super 2004, str. 50).

6.2.6 Davcéna obveznost

DavCna obveznost je vezana na obstoj nepremiCnine. Ker se ta praviloma Steje
kot nepremicnina v dokon¢ni obliki, se predvideva, da se bodo nepremicnine kot
predmet obdavcitve tudi za potrebe davka na nepremicnine identificirale v
nepremicninskih evidencah oziroma v katastru zemljiS¢ in stavb v skladu s
predpisi o evidentiranju nepremiénin in s predpisi o graditvi objektov (Super 2004,
str. 50).

6.2.7 Davcéne oprostitve

Dolo¢ene bodo tudi izjeme od obdavcitve. Med njimi naj bi bile nepremicnine, ki
so javno dobro in praviloma ne morejo biti predmet prostega pravnega prometa.
Kot javno dobro predpisi zajemajo naravno in grajeno javno dobro, saj imajo
nepremicnine iz obeh skupin nepremicnin iste stvarnopravne in ekonomske
znacilnosti: so v lasti drzave ali ob€ine, namenjene so skupni rabi, praviloma niso
predmet pravnega prometa, pogosto so pod posebnim reZimom upravljanja,
stroSke za njihovo upravljanje pa krijeta drzava ali ob¢ina iz javnofinancnih
prihodkov.

Zakon predvideva tudi oprostitev pladila davka na nepremiénine za (Zibrik 2003,
str. 4):
— nepremicnine, ki so javne povrSine (javni parki, nasadi, drevoredi,
pokopalis¢a),
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— nepremicnine, ki so varovalni gozdovi,

— nepremicnine, ki imajo status kulturnega spomenika,

— nepremicnine, ki se uporabljajo za opravljanje verskih obredov, in

— nepremicnine, ki so v lasti organizacij, registriranih za opravljanje
Clovekoljubnih, dobrodelnih in invalidskih dejavnosti.

ZaCasne oprostitve naj bi veljale tudi za novozgrajene stanovanjske nepremicnine
(za petletno obdobje) in stanovanjske nepremi¢nine, na katerih je bil opravljen
gradbeni poseg, zaradi katerega se je dav€na osnova znatno povecala.

6.2.8 Zavezanec za placCilo davka

Eno od osnovnih izhodiS¢ Zakona o davku na nepremicnine je, da nepremicnina
sama krije davek, Ki iz nje izvira, zavezanec za placilo davka pa je praviloma njen
lastnik, ne glede na svoj pravni status (fizicna ali pravna oseba) ter ne glede na
vrsto nepremic¢nine in namen uporabe razen zakonsko doloCenih izjem.
Opredelitev izhaja iz razpolagalne pravice lastnika na nepremicnini, ki zagotavlja,
da bo, Ce zavezanec za placCilo davka ne bo sposoben pokriti davéne obveznosti
iz svojih tekoCih prejemkov, to obveznost s prodajo krila nepremicnina sama. Kar
je tudi zagotovilo, da bo mogocCe uporabljati davek kot ukrep prostorske politike,
namre¢ s spodbujanjem racionalnejSe in donosnejSe rabe nepremicnine, in kot
ukrep spodbujanja prometa s stvarnopravnimi (ali tudi obligacijskimi) pravicami na
nepremicninah (Super 2004, str. 50).

6.2.9 Odmera davka

Davek na nepremi¢nine bo leten — dav¢ni organ ga bo odmeril enkrat na leto z
odlo¢bo na podlagi podatkov iz evidence o mnozi¢énem vrednotenju.

6.3 Cilj novega sistema davka na nepremi¢nine

Nov sistem davka na nepremicnine naj bi odpravil slabosti obstojeCega sistema,
saj bi moral v obdavcCitev enotno zajeti vse nepremicnine, ne glede na vrsto
lastniStva in namen oziroma nacin uporabe posamezne nepremicnine.

Za zagotovitev ucinkovite obdavcCitve nepremi¢nin  je bistvenega pomena
vzpostavitev kvalitetnih evidenc s podatki o nepremiCninah ter upostevanje
naslednjih ciljev (Zibrik 2003, str. 3):

e Fiskalni cilj: zagotoviti ob&inam dovolj izdaten finan¢ni vir, da bo prispeval k
njihovi vedji finan¢ni neodvisnosti, seveda proporcionalno z dejanskimi stroski
zagotavljanja javnih storitev v lokalnem okolju.
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e Ekonomski cilj; ob zagotavljanju enakopravne in pravicne obravnave
nepremicnin in zavezancev v okviru sistema spodbuditi racionalno rabo
nepremicnin.

e Politicni cilj;: davek uporabiti kot dopolnilni instrument prostorske in
nepremicninske politike.

e Pravni cilj: spodbuditi procese za zagotovitev pravne urejenosti
nepremicninskega podrocja.

6.4 Prednosti uvedbe davka na nepremicnine

Ceprav je uvedba novega zakona vedno obéutljiva stvar in jo drzavljani praviloma
sprejemajo z negodovanjem, naj bi davek na nepremicnine prinesel tudi pozitivhe
ucinke. Zelo pomembna je odprava nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a,
ki je v nekaterih obCinah sporen predvsem zaradi visokih placil za uporabo
kmetijskih zemljiS¢, spremenjenih v stavbna zemljiS¢a, in zaradi pogoste
nepreglednosti teh nadomestil. Poleg tega lahko uvedbo davka na nepremicnine
upravi€ujemo z naceli koristnosti, sposobnosti placila in s stali§€a socialne politike
(Stanovnik 2002, str. 183):

Nacelo koristnosti naj bi pomenilo, da lastniki nepremicnin s plaCilom davka
drzavi povrnejo koristi, ki jih imajo od njenih storitev. Drzava naj bi namre¢ v
skladu s pravnim redom Scitila premozenje ter ga z gradnjo cest, komunalnih
naprav in drugih infrastruktur celo povecevala.

Nacelo sposobnosti pladila odpravlja razliko med davénima zavezancema z
enakim dohodkom, a neenakim premozenjem, ki ju postavlja v razliCen polozaj
glede koristi in zmoznosti, ki jih lahko uzivata. Davek na nepremicnine naj bi
odpravil tudi razliko v moci in vplivu zavezancev, ki jo omogocCajo razlike v
premozeniju.

Upravi¢enost obdavcCitve nepremicnin lahko razlozimo tudi z vidika socialne
politike. Davek na nepremicnine naj bi imel tudi ekonomske ucinke: eden glavnih
argumentov njegovih zagovornikov je poveCanje ponudbe praznih ali
neizkoriSCenih stanovanj, ker bi to znizalo ekonomske najemnine in posredno
cene stanovan.

Eden od ucinkov uvedbe davka kot sistematiCnega instrumenta je doseganje
dav€éne obremenitve vseh nepremicnin. Zdaj namreC zaradi vrste razlogov
(neurejene evidence, njihove nedostopnosti in neusposobljenosti lokalnih
skupnosti za odmero davka) z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljiSCa
niso obremenjene vse nepremicnine. Z davkom na nepremi¢nine pa bodo
obdavc€ene vse. Posledicno bo skupni prihodek iz tega naslova povecan, tudi ¢e
bo dav€na stopnja nizka in obremenitev primerljiva s sedanjo. Davek bodo
placevali vsi lastniki nepremicnin, razen zakonsko dolo€enih izjem. Enaka obveza
vseh lastnikov po pladevanju davka je ustrezen razlog za njegovo uvedbo.
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PovecCanje druzbene enakosti je pozitivna posledica davka in bi bila lahko
nacelno dobro sprejeta (Skof 1997, str. 20-25).

Prihodek od davka na nepremicnine bo prihodek lokalnih skupnosti. Tem bo
omogocCeno, da upravljajo oziroma delujejo v interesu svojih prebivalcev in
zagotavljajo javne storitve za vse, ki Zivijo ali delajo na obmocju lokalne
skupnosti. Tezko si je zamisljati, da prebivalstvo v krepitvi lokalne oblasti ne bi
videlo pozitivnih ucinkov, zato lahko pri¢akujemo, da bo ta znacilnost davka na
nepremicnine ugodno sprejeta. PoveCana bo tudi odgovornost lokalne skupnosti,
predvsem pred lokalnim prebivalstvom, nad porabo sredstev. Prebivalstvo Zeli kar
najbolj povecati svoje koristi od placanega davka, zato bo tudi bolje nadzorovalo
delovanje lokalne skupnosti. Bolj ko bo davek in upravljanje njegovih elementov
instrument lokalne skupnosti, ve€ja bo tudi njegova sprejemljivost. Zato lahko
ocenimo, da bo s tega vidika davek dobrodosSel (Rezek 2004, str. 29).

Vzpostavitev in pove€anje davka na nepremicnine v Sloveniji ne bosta imela le
fiskalnega znacaja, temvel bosta tudi ucinkovit instrument prostorske politike, ki
bo lokalni skupnosti omogoc€il, da odgovarja na povprasevanje po lokalnih
storitvah in uslugah, po drugi strani pa zmanjsal potrebe po finan¢nih sredstvih, ki
jih zdaj dobiva od drzave. Tako bo obcina postala avtonomnejSa, bolj
decentralizirana, to pa omogoc€a smotrnejSe odlocanje na lokalni ravni.

6.5 Slabosti uvedbe davka na nepremiénine

Slovenija je (po Inglehartovem teoretskem modelu vrednot) druzba, ki zaseda
vmesno mesto med »vrednotami obilja« in »vrednotami pomanjkanja« ter med
»tradicionalno« in »razvito moderno« druzbo (Kos 2002, 4). Res sta se v
primerjavi s preteklimi desetletji poveCala osebna in splosna blaginja prebivalstva,
kar omogoc€a vrednostni premik k bolj moralno, eticno in socialno naravnanim
vrednotam. Vendar je za zadnje, nekajletno obdobje v Sloveniji znacilno
pove€anje socialne neenakosti in socialne ogroZenosti. Pri srednjem sloju je
zaslediti nizanje standarda in zmanjSevanje kupne moci. MlajSa generacija se
spopada s problemom ekonomskega osamosvajanja in teZavami vzpostavljanja
neodvisnosti od starSev. Zaposlitvene moznosti so slabe, urejanje
stanovanjskega vprasanja je teZzavno, moznosti za nastanek mladih druzZin niso
ugodne. MlajSa generacija zivi predvsem od pomoci starSev in od njihovega
premozenja, tudi nepremiCninskega, ustvarjenega v preteklosti. Vecino
prebivalstva skrbi predvsem ohranitev dosezZenega standarda, ne pa SirSa
druzbena blaginja. Opaziti je premik k druzinskim vrednotam (Rezek 2004,
str.28).

Sestava lastniStva nad stanovanjskimi nepremiCninami je izraz preteklega
druzbenopolitichega sistema. Tradicionalni, druzinski sistem v sploSnem ni
temeljil na nalozbah v finanéno premoZzenje, saj ni bilo dolgoro¢no zanesljivih
finanCnih nalozb; iz roda v rod se je prenaSala predvsem lastnina nepremicnin.
Zaradi ugodnih moznosti financiranja v 70. in 80. letih prejSnjega stoletja je bilo
razmeroma preprosto pridobiti stanovanje ali zgraditi stanovanjsko hiso. Ugodne
razmere so bile tudi v zaCetku 90. let s »poceni« prodajo druzbenih stanovan;.
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Zato je danes veliko stanovanjskih nepremicnin v lasti in posesti starejSih (60 let
in ve€). Tudi najemnih stanovanj je premalo, najemnine pa so visoke (Bogataj
2003, str. 50-65).

Z uvedbo davka na nepremicnine lahko del starejSe generacije, tisti z nizjimi
prihodki, postane socialno ogrozen. Pri njih bo mogoce zaznati premik k revscini
in isto€asno paradoks, da bodo imeli v lasti nepremi¢nine (hiSo, stanovanje),
njihova neposredna kupna mo¢ pa bo zmanjSana. V skrajnosti se lahko prisilno
uporabi instrument hipoteke, kar bo v socialnem smislu sprejeto izrazito
odklonilno.

Tudi za srednjo generacijo, ki se ji zniZzuje kupna moc ter danes skrbi zase in za
potomce, ki imajo teZzave z lastho osamosvojitvijo, se bo polozaj dodatno
poslabsal.

Z davkom na nepremicnine se izgublja tudi u€inkovitost, saj so nepremicnine
reprodukcijski kapital oziroma blago. To pomeni da bodo stavbe oziroma
stanovanja manjSa, manjkrat prenovljena in manj kakovostna, kakor Ce tega
davka ne bi bilo (Rode 2002, str. 104).

Metodologije vrednotenja navadno ne zagotavljajo enostavnega doloCanja
vrednosti nepremicnin oziroma davénih osnov, Se manj pa trzne vrednosti
nepremicnin. Zapletena, tezko ugotovljiva davCna osnova pa pomeni tudi
zapletenost pri obracunavanju in pobiranju davka ter hude spore med zavezanci
in dav€nimi upravami, kar povecuje celotne stroske pobiranja davka in zmanjSuje
njegovo ucinkovitost (glede na finan¢ni ucinek) ter zaupanje davénih zavezancev
v »praviéno« obdavdcitev.

Uvedba davka je nov stroSek za drzavo oziroma za davkoplaCevalce. Za
vzpostavitev ucinkovitega nepremiéninskega dav€nega sistema v Sloveniji bo
treba posodobiti in izpopolniti nepremicninske evidence, kar bo prispevalo k vedji
urejenosti trga z nepremicninami, vendar je vse povezano s finanénimi sredstvi, ki
jih bo drzava morala zagotoviti, da se vzpostavi ustrezna zbirka podatkov
(http:/www.gu.gov.si).

6.6 Ocena financnih in drugih posledic uvedbe davka na nepremicnine

Na podlagi raziskav Ministrstva za Finance so ugotovitve naslednje (Zibrik 2003,
str. 6):
— povprecne trzne vrednosti stanovanj se v posameznih obc€inah po prvih
ocenah na podlagi modelov gibljejo med 80.000 in 327.000 tolarjev na m?;
— ob upostevanju zdajSnje obremenitve stanovanj z nadomestilom za uporabo
stavbnega zemljis€a se efektivne stopnje dajatve gibljejo med 0,016 in 0,166;
— trzne vrednosti poslovnih in industrijskih nepremicnin ne opraviCujejo tako
velikih razlik v obremenitvah, kakor jih kaZze nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljisCa;
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— Ce se bodo zelela ohraniti podobna razmerja obremenitve, bo treba davéno
stopnjo za poslovne in industrijske nepremi¢nine dolociti bistveno vise kakor
za stanovanjske;

— z novim sistemom obdavcitve nepremicnin se bo predvsem povecal priliv
zaradi veCjega zajetja stanovanjskih nepremicnin in nezazidanih stavbnih
zemljiS¢ ter seveda kmetijskih in gozdnih zemljiS¢.

Prihodek obCin iz naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a in
davka od premozenja je v letu 2004 znaSal 36.699 milijonov tolarjev (Bilten
javnih financ 2005). Ocenjujejo, da bi se davéni prihodek iz obdavditve
stanovanj ob ohranitvi razmeroma nizke stopnje obdavcitve lahko povecal do
40 %. Bistveno se bo povecal prihodek od obdav€itve zemljiS¢ (predvsem
nezazidanih stavbnih zemljiS¢), ki bi v skupnem davénem prihodku iz tega vira
lahko predstavljal vsaj 15 %. Ob zajemu vseh nepremicnin, tudi vseh stavbnih
ter kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, in ob ohranitvi ravni obdavc€itve na
posamezno nepremi¢nino je moznost poveCanja prihodkov iz dajatev na
nepremicnine do 30 % (Zibrik 2003, str. 6).

7 SKLEP

Sedanja ureditev obdavcitve nepremicnin z nadomestilom za uporabo stavbnega
zemljiS€a in davkom od premozenja ne zagotavlja optimalne obdavcitve in
povzroCa tezave pri vkljuCitvi nepremi¢nin v obdavcitveni okvir. Pri dolo€anju
viSine nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a so merila nedodelana in
prepusCajo obcinam preve¢ samostojnosti, kar pogosto povzro€i neenako
obravnavo enakovrstnih nepremicnin med obcinami glede na doloCbe ustavnega
sodiS¢a. To zmanjSuje fiskalno u€inkovitost ter vodenje prostorske in ekonomske
politike na ravni drzave. Nova zakonodaja, ki ureja obdavcitev nepremicnin, bi
morala upoStevati navedene pomanijkljivosti.

Pri snovanju predpisov v zvezi z davkom na nepremi¢nine je treba upoStevati, da
je to objektni davek, torej se obra¢una in plaa neodvisno od socialnega statusa
davénega zavezanca. Regresivno delovanje davka na nepremiCnine in
posledicno njegova nesocialnost sta med drugim odvisna od viSine in nacina
dolo¢anja davC€ne stopnje. Enotna stopnja na republiSki ravni in razlicne stopnje
na lokalni Se ne pomenijo vzpostavitve davéne konkurence, ki naj bi bila tudi
instrument zemljiSkih, prostorskih in razvojnih politik, temveC lahko ustvarjajo
»davcne izgube« v obCinah z vi§jo stopnjo obdavcitve.

Ne glede na razli¢ne poglede o obdavcitvi nepremicnin je v vecini razvitih drzav
prevladalo spoznanje, da lastniSstvo nad nepremiCninami ustvarja koristi, kar
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zahteva uvedbo premoZzZenjskega davka na nepremicCnine. Z njim naj bi se
financirale predvsem storitve, ki jih zagotavljajo lokalne skupnosti, posebno zato,
ker so nepremicnine povezane s storitvami, ki jih opravljajo lokalne skupnosti, na
primer: protipoZzarna za$C€ita, komunalne storitve, varnost, zagotavljanje
nemotenega lokalnega prometa. PremozZenjski davki na nepremicnine so torej
lokalni davki, kar pomeni, da se z njimi financirajo potrebe lokalnih skupnosti.
Zato je smiselno, da se lokalnim skupnostim s sistemom obdavc€itev nepremicnin
omogocCi omejeno vodenje politike obdavCevanja nepremicnin (na primer pri
oprostitvi zaradi nizkih dohodkov zavezancev in delno pri doloCanju davcnih
stopenj). Temeljni elementi predpisov (predmet obdavcitve, zavezanci, podlage
za dolocitev davéne osnove) o obdavditvi nepremicnin pa bi morali biti enotni za
celotno drzavo.

Reforma premoZenjskih davkov, predvsem pa ureditev obdavCevanja
nepremicnin, bo za Slovenijo s stroSkovnega vidika precejSen zalogaj. Toda
obdavCitev nepremi¢nin v Sloveniji nujno potrebuje spremembe, saj je
prilagoditev trznim razmeram gospodarstva neizogibna. Priprava zakona o davku
na nepremicnine je za Ministrstvo za finance izredno zahtevna naloga, zato do
sedaj Se ni znano, kdaj se bo pobiranje tega davka zacelo.

8 POVZETEK

Diplomsko delo obravnava obdavCevanje nepremiénin z nadomestilom za
uporabo stavbnega zemljis¢a in davkom od premozenja v Republiki Sloveniji.

Tovrstno obdavcCevanje je pomemben davcni vir za obcCino, saj ji v celoti pripada
za financiranje primerne porabe in drugih nalog.

Opisane so osnovne znacilnosti obdavcitve nepremiénin z nadomestilom za
uporabo stavbnega zemljiS¢a in postopki pri uporabi Zakona o davCnem
postopku.

Skozi primerjalno analizo drzav, kjer je davek na nepremiCnine uveden, so
prikazana dejstva, ki se nam napovedujejo v okviru davéne reforme z uvedbo
davka na nepremicnine v Sloveniji.

Klju¢ne besede: lokalna samouprava, obcina, premoZenje obcine, financiranje
obCine, nepremicnine, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, davek od
premozenja, davéni zavezanec, dav€na osnova, davCna stopnja, oprostitve,
davek na nepremicnine, prostorska politika, socialna politika, fiskalna politika.

9 ABSTRACT
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The diploma thesis is dealing with the taxation of real estate with the
compensation fee for the building site use, and wealth tax in the Republic of
Slovenia.

This kind of taxation represents an important tax source for a municipality since
the tax source fully belongs to the municipality for financing appropriate
consumption and other operations.

The author describes basic characteristics of taxation of real estate with the
compensation fee for the building site use and procedures when applying the Tax
Procedure Act.

Analysing countries where real estate tax is introduced resulted in facts which
await Slovenia as a part of a tax reform when introducing tax on real estate.

Key words: local self-government, municipality, assets of the municipality, real
estate, compensation fee for the building site use, wealth tax, taxable person, tax
base, exemptions, real estate tax, space policy, social policy and fiscal policy.
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