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ZADEVA: Predlog Zakona o davku na nepremicnine - pripombe

Skupnost obcin Slovenije kot reprezentativni organ obéin ¢lanic posreduje pripombe,
predloge in staliSca prejeta s strani obcin in komisije za proracun in javne finance Skupnosti
ob¢in na predlog Zakona o davku na nepremicnine (EVA: 2013-1611-0071), ki ga je pripravilo
Ministrstvo za finance in ga posredovalo v javno razpravo.

Uvodoma ob¢ine podajajo osnovno stalisce, da je predloga Zakona o davku na nepremicnine
(EVA: 2013-1611-0071) strokovno neprimeren in vsebinsko nesprejemljiv z naslednjo
utemeljitvijo:

- predlagatelj ne uposteva osnovnega izhodisca, ki je bilo podano ob prvem poskusu uvedbe
tega davka v letu 2010, to je, da gre za lokalni davek, ki v celoti pripada ob¢inam.

- prav tako ne uposteva izhodis¢a, da naj novi davek sloni na predpostavki ¢éim bolj
nevtralne obremenitve davénih zavezancev ob hkratni ohranitvi ravni prihodkov obéinskih
proracunov.
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Zato nasprotujemo uvedbi davka na nepremicnine v letu 2014 v predlagani obliki. Ce drZava
zeli zagotoviti dodaten priliv na svoj ra¢un naj predlaga lasten »krizni davek«, ne pa , da se
prikrito obesi na ob¢inski davek.

Za celovito razpravo in podajo pripomb morajo obéine razpolagati z bazo podatkov o
vrednosti nepremicnin in vsemi atributi za odmero davka. Ocene financnih posledic uvedbe
davka podane s strani ministrstva za finance so namre¢ nepopolne. V posredovanih
izracunih, kjer so zajete ocene davka po posameznih vrstah gre za zavajajoce podatke in
nerealne ocene ( zajetje s faktorjem 1,4 pri stanovanjskih objektih pavsalno zajeme, da je 20 %
stanovanj praznih, ocene v koloni zviSevanje zakonskih stopenj pa dejansko predvideva
100% zviSanje, kar ni skladno s predlogom zakona). Taki pavsalni izracuni izhajajoci iz
povprecij ne omogocajo ucinkovite razprave o ucinkih predlagane obdavcitve z vidika
davcnih zavezancev niti na strani realne ocene prihodkov obcin niti na strani predvidene
obremenitve obcin v vlogi davénih zavezancev. Dokler teh ucinkov ministrstvo za finance ne
bo podalo na osnovi konkretnih izracunov oz. ob¢inam ne bo omogocilo dostopa do baz
podatkov za obracun davka razpravljamo o macku v Zaklju. Ob¢ine Zelijo biti aktiven
sogovornik in morajo biti pomemben partner pri tako pomembnih spremembah, ki se
nanasajo na delovanje ob¢in in na Zivljenje ob¢anov.

Prav tako obc¢ine menijo, da bi s predlaganimi resSitvami prisSlo do bistvenega zmanjSanja
avtonomije lokalnih skupnosti pri opredelitvi financnih virov, saj predstavlja dosedanje
NUSZ $e edini izvirni davcni vir o katerem lahko v pretezni meri odlocajo obéine. Dosedanji
nacin obdavcitve z nadomestilom je predstavljal tudi uéinkoviti instrument prostorske
politike obcin. S predlagano resitvijo pa se krepko zozZujejo moznosti za aktivno vlogo obcin
tako pri urejanju prostorske politike obcine kot pri obsegu davcne avtonomije. S predlagano
reSitvijo ob¢ina davéno avtonomijo pravzaprav v celoti izgubi, saj bi bila ob taki obdav¢itvi
nepremicnin in taki razmejitvi pripadnosti davka le Se ujetnica pritiska obcanov za zniZanje
davka, po tem, ko si je drzava svoj delez v celoti zagotovila. Predlagatelj v obrazloZzitvi
korektno navaja, da gre za enega najstarejSih davkov in da gre pri tem za avtonomen in
neodvisen vir financiranja lokalnih skupnosti, ki lahko dolocajo viSino davénih stopenj, v
razponu, dolocenem z zakonom. Med cilji tudi navaja ohranitev obsega avtonomnosti
lokalne ravni, hkrati pa v predlogu zakona uveljavlja popolnoma nasprotno ureditev.

Prav tako navaja, da so davéne stopnje tega davka nizke in navaja nekaj primerov drzav, z
izhodiS¢em, da mora biti stopnja nizka in ne sme prekomerno obremenjevati zavezancev za
placilo davka ob tem pa mirno predlaga 2,3 do 2,4 viSjo obremenitev zavezancev glede na
zdajs$njo visino. Obstojeci sistem obdavcitve premozenja je res zastarel in ga je potrebno
urediti, vendar ob upostevanju osnovnih davcnih nacel ob upostevanju druzbenih razmer, s
sprejemljivimi reSitvami za klju¢ne subjekte in tako, da ohranja osnove za delovanje ,lokalne
samouprave. Nov rezim naj zato uredi to, kar je nekonsistentno, ne pa vec kot podvoji
davéno breme zavezancev.

Prav tako dajemo pobudo, da se poenostavi postopke za spremembo OPN tako,da lahko
obdéine brez dodatnih elaboratov in stroskov uredi status sicer »stavbnih zemljiSc¢«, na katerih
pa ni mozna pozidava oz. zemljis¢ na katerih je javna infrastruktura v nekem doglednem
¢asu enega ali dveh let.

Zato odlo¢no protestiramo proti takSnemu postopku spreminjanja temeljnih osnov
obdav¢itve nepremicnin, ki ne upostevajo teh izhodis¢.



V nadaljevanju vam podajamo pripombe po clenih predlaganega Zakona o davku na
nepremicnine (EVA: 2013-1611-0071):

- k1. ¢lenu ZDN - vsebina zakona:

Za prvim ¢lenom je potrebno dodati nov clen, v katerem se dolodi enotno terminologijo
pojmov in jo generalno opredeliti, uporablja se namre¢ razlicne termine (javna raba, javna
uporaba, zemljiS¢e z neizkoriSéeno rabo za gradnjo stavb, pojem upravljavec) oz. nejasne
termine ali termine, ki jih druga zakonodaja opredeljuje drugace.

- k2. ¢lenu ZDN - pripadnost davka:

Davek pripada lokalni skupnosti. Pripravljavec predloga v celotni obrazlozitvi namrec
navaja, da davek na nepremic¢nine od nekdaj pripada lokalnim skupnostim, in je neodvisen
in avtonomen vir financiranja lokalih skupnosti. V nadaljevanju pa navaja, da se deli pol za
obéine in pol pobranih davkov gredo drzavi. Kar je nesprejemljivo.

Drugi odstavek sedanjega drugega ¢lena se ¢rta. Obcine ta problem Ze urejajo na podlagi
dosedanje ureditve in potreb za urejanje gozdnih poti.

- k3. lenu ZDN - predmet obdav¢itve:

Drzava mora zagotoviti avtomatizem prenosa podatkov med registrom nepremiénin in
zemljisko knjigo, ¢e naj velja opredelitev davénega predmeta in davénega zavezanca, kot je
opredeljeno v 3. in 4. ¢lenu. Evidence v registru nepremicnin in zemljiski knjigi niso enotne.
Merodajno je lastniStvo po zemljiski knjigi, zaradi cesar se bo zgodila vrsta pritoZb.
Nepremicnine evidentirane v registru nepremicnin tudi ne izkazujejo prave (trZne)
vrednosti, glede na izvedeno modeliranje v REN.

(primer na Obcini x: Po preliminiranih izracunih na podlagi podatkov iz REN, s katerimi razpolaga
doticna Obcina, bi bilo za obmocje Obcine obracunanega davka na nepremicnine v visini 3.065.666,51
EUR. Glede na predlog zakona bi obCini pripadla V2 tega zneska, torej: 1.532.833,25 EUR. Po
izracunih bi bila Ob¢ina dolZna placati najmanj 194.065,83 EUR. Skupni (pozitivni) izplen bi znesel
1.338.767,42 EUR. Ta znesek je primerljiv z zneskom nadomestila za uporabo stavnega zemljisca, ki
ga Obcina na podlagi svojih evidenc pobere od pravnih oseb. Dodatno Obcina po sedanji zakonodaji in
svojih evidencah od fizicnih oseb pobere cca 320.000,00 EUR nadomestila za uporabo stavbnega
zemljisca na leto, poleg tega pa v ta znesek ni vstetega Se davka na premozenje in pristojbine za
vzdrzevanje gozdnih cest, ki so prav tako prihodek Obcine. Z uveljavitvijo predlaganega davka na
nepremicnine, na podlagi drZzavnih evidenc, bi bila Obcina evidentno oskodovana.

Poudarjamo, da so podatki iz REN nepopolni. Navedeno se izkazuje s preprosto primerjavo obcinskih
prostorskih evidenc z drzavnimi: druzba y placuje Obcini x na leto cca 500.000,00 EUR NUSZ, glede
na podatke iz REN pa vecina njenih nepremicnin sploh ni evidentirana, kar pomeni, da za te
nepremicnine ne bi placevala predlaganih davscin.)

- k4. ¢lenu ZDN - davéni zavezanec:



Zakon naj vzpostavi moZnost prevalitve davénega bremena iz lastnika na najemnika. To
povzema tudi dosedanji nacin placevanja dajatev iz naslova nadomestil.

V drugem odstavku naj pripravljavec pojem vsote deleZev in uposteva, da vsota delezev ne
bo vedja od celote.

v tretjem odstavku je potrebno definirati kaj je to upravljavec.

V primeru trznih najemov, bodo najemodajalci — lastniki davek vsteli v najemnino. V
primeru neprofitnih stanovanj, katerih lastnika sta drzava in obcine, pa davka ne bo mogoce
vsteti v najemnino, razen ¢e se bo hkrati spremenil tudi Stanovanjski zakon, ki doloca
metodologijo izracuna najemnine za neprofitna stanovanja. V nasprotnem primeru bodo
obdine in drzava placevale davek za svoje najemnike.

- k5. ¢lenu ZDN - davéna osnova:

TrZzna vrednost ni primerna osnova za dolocitev davka, kar je bilo izpostavljeno Ze tudi v
Stevilnih pripombah SirSe javnosti.

Obcine bi morale imeti ingerenco na dolocitev davcéne osnove (in davéne stopnje) v okviru
zakonskih omejitev ter dolocitev izjem.

- k6. clenu ZDN - davéne stopnje:

Zakon naj doloca le osnovne okvire davénih stopen;.

Davcne stopnje kot izhaja iz predloga zakona so namrec¢ obcutno previsoke z ozirom na
plaéilno sposobnost drzavljank in drzavljanov in glede na dosedanjo davéno obremenitev in
ne upostevajo izhodisca, da naj se ta ne bi ob¢utno zvisevala. Absolutno nesprejemljivo
visoka pa je obdavcitev kmetijskih zemljisc.

V tretjem odstavku: predlaganega gradiva so reSitve v prilogi v nasprotju s tem, kar doloca
zakon in terminoloSko neusklajene. V prilogi opredeljene dolocbe so nekonsistentne z zakon
in bi morale biti urejene v skladu z dolocili zakona pred uveljavitvijo zakona.

Cetrti, peti in Sesti odstavek se ¢rtajo.

Zemljis¢a na obmodjih z neizkoriséeno rabo za gradnjo stavb so obdavcena z najvisjo davéno
stopnjo. Za obmodja, kjer Se ni sprejet izvedbeni prostorski akt (pa so po druzbenem planu
ali OPN namenjena za gradnjo objektov) je taksna obdavcitev nedopustna, ker lastniki
zemljis¢ oz. potencialni investitorji niti ne morejo pridobiti ustreznih upravnih dovoljen za
gradnjo objektivno onemogocena.

Kot zemljisée z neizkoriS¢eno rabo se po predlogu zakona Steje tudi zemljise za gradnjo
stavb, za katero tri leta po letu, ko se je zemljisce prvic¢ evidentira kot zemljiS¢e za grdnjo
stavb Se ni izdano gradbeno dovoljenje. V teh primerih predlagatelj zakona v neustrezno
kratkem roku sili lastnike taksSnih zemljis¢ v gradnjo, ne glede na njihov druZbeni oz. socialni
poloZzaj.



Prav tako se crtajo sedmi, osmi in deveti odstavek ter deseti odstavek.
Omogociti je potrebno, da bo obcina takSne primere reSevala sama okviru dolocitve davcne
osnove oz drugih elementov davka.

- k7. ¢lenu ZDN - oprostitve:

Ker gre za obcinski davek, mora biti placila davka oproscena lokalna skupnost za celotno
premozZenje, ki ga uporablja za izvajanje svojih nalog, vklju¢no z upravnimi stavbami,
gospodarsko javno infrastrukturo (vkljuéno s pokopalisci, odlagaliséi za komunalne
odpadke, distilnimi napravami, idr), javnimi ustanovami (zdravstveni domovi, knjiznice,
Sole, muzeji, idr), Sportno in turisti¢no infrastrukturo, javni promet ter zemljis¢a v naravnih
obmogdjih. Izvzeta morajo biti tudi vsa nepozidana zemljiS¢a v lasti ob¢in, ki so zajeta v
prostorskih aktih ob¢ine in so namenjena za gradnjo objektov.

Tako se tudi navaja v primerljivih resitvah iz tujine v predlogu tega zakona.

- k8. ¢lenu ZDN - evidentiranje podatkov:

Drzava naj zagotovi avtomatizem prenosa podatkov med registrom nepremicnin in
zemljisko knjigo.

- k9.in 10. ¢lenu ZDN - odmera in placilo davka ter vrocanje:

Odmera, nacin pobiranja in placilo ter izterjava se naj uredi v skladu z zakonom o davénem
postopku. V kolikor ne, naj dopusti ob¢inam, da urejajo to same.

V drugem odstavku 9. ¢lena se spremeni rok: Dav¢ni organ odmeri davek najkasneje do 28.
februarja.

Peti odstavek 9. ¢lena se naj spremeni tako, da se davek placuje v treh obrokih z zapadlostjo
31. marca, 30. junija, 30. septembra. Do 15. marca naj pristojni daveéni uradi obéinam podajo
rekapitulacijo izdanih odlo¢b po posameznih vrstah nepremicnin in davénih zavezancih.
Zato da se odmera ucinkovito izvede v rokih je potrebno jasno opredeliti do kdaj je kateri od
nosilcev dolZan prenesti podatke.

- k11. €lenu ZDN - unicenje nepremicnine:

Problematiko navedeno v clenu je potrebno urejati z uskladitvijo v registru nepremicnin na
azurni nacin in v okviru oprostitev na predlog davénega zavezanca ob dokazilu, da je prislo
do naravne nesrece.

V primeru naravne ali druge nesrece bi morali biti lastniki oprosceni placila davka.

- k12. €lenu ZDN - pravna sredstva:

Clen je nekonsistenten, zakonodaja naj se medsebojno poveZe in uredi.
Dikcija drugega odstavka clena ne drzi, podatke o lastniku je mogoce urediti v skladu s
predpisi, ki urejajo podrodje stvarnega in zemljiSkoknjiZnega prava.



Po tretjem odstavku ¢lena predloga zakona je mogoce na ugotovljeno vrednost nepremicnin
podati predloge in pripombe samo v postopku generalnega vrednotenja nepremicnin.
Navedeno je nesprejemljivo, ker roki in morebitna ciklicnost postopkov generalnega
vrednotenja nepremicnin niso doloceni in se za posameznega lastnika nepremiénin novo —
pravilno — vrednotenje odmakne v nedoloceno prihodnost (kar je s staliSs¢a pravne varnosti
zavezanca nedopustno).

-k 13. ¢lenu ZDN - konverzija:

V primeru konverzije bi obcine:

- pridobila so/lastniski (minimalni delez) na nepremicnini, ki ob¢ini ne koristi, ker
nepremicnine ne bi mogla uporabljati. MoZnost prodaje idealnega deleza je neznatna,
ker minimalnega lastniSkega deleza niti ni mogoce prodati (op.: razen morda
bivsemu lastniku/sedanjemu solastniku, ki pa je najbrz placilno nesposoben, ce ze
davka ni placal,)

- Hkrati bi postala obcina zavezanec za placilo stroskov investicijskega in tekocega
vzdrzevanja nepremicnine, v svojem delezu (kar konkretno za vecstanovanjske
stavbe pomeni pomemben strosek pri IV).

- glede na pridobljen delez bi bila nato tudi ob¢ina nadalje zavezana za placilo davka
na nepremicnini za delez, ki bi ga pridobila po konverziji.

- je pa gotovo, da bi se vrednost deleza, na katerem dobi lokalna skupnost solastninsko
pravico s konverzijo, vitevala v vrednost davka na nepremicnine, do katerega bi bila
opravicena na podlagi zakona in bi se iz tega razloga zmanjsal denarni prihodek iz
naslova placila davka (zmanjsal priliv proracun), kar pa zagotovo ni v interesu
lokalne skupnosti.

- kaj s konverzijo zapadlega neplacanega davka, v delu ki pripade drzavi? Kdo v tem
primeru sklene pogodbo o konverziji? Ali v tem primeru drZava pridobi svoj delez na
nepremicnini, placuje stroske, ki odpadejo na prejeti delez in placuje tudi davek na

nepremicnine?
Iz navedenega se razbere, da so dolocbe neizvedljive in da se ¢len iz zakona érta.
-k 15. ¢lenu ZDN - obveznost izdaje izvrSilnih predpisov:

Hkrati se naj pripravijo podzakonski akti, ki morajo biti pripravljeni do uveljavitve zakona,
sicer se zakon ne more izvajati.

- k16. lenu ZDN - prehodno obdobje:

Dolocbe clena se v celoti ¢rtajo.

- k17. ¢lenu ZDN - zacetek evidentiranja podatkov:



Zagotoviti je potrebno, da se obcinam dostavijo podatki simulacije obracuna po dejanski
odmeri do 1. septembra tekocega leta v sklopu izhodiS¢ za pripravo proracuna (podatki o

prihodkih, odhodkih po posameznih namenih obdavcitve).

Glede na navedeno naprosamo, da se pri sprejemu predlagane zakonodaje upostevajo

zapisane pripombe in predlogi.

S spostovanjem,
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Jasmina ‘Vidmar,

Generalna sekretarka
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