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Komisija za gospodarstvo, obrt, turizem in finance je na podlagi 20. ¢lena Poslovnika
Drzavnega sveta (Uradni list RS, st. 70/08, 73/09 in 101/10) in drugega odstavka 56.
Clena Zakona o Drzavnem svetu (Uradni list RS, §t. 100/05 - uradno preciS¢eno
besedilo, 95/09 — odl. US, 21/13 - ZFDO-F), sprejela naslednje

Mnenje

k Predlogu zakona o davku na nepremic€nine
(ZDavNepr) — nujni postopek

Komisija Drzavnega sveta za gospodarstvo, obrt, turizem in finance je na 10. izredni
seji 5. 11. 2013 kot mati¢no delovno telo obravnavala Predlog zakona o davku na
nepremicnine, ki ga je Drzavnemu zboru v obravnavo predlozila Vlada Republike
Slovenije.

Komisija predloga zakona ne podpira.

Komisija je bila seznanjena s porocCilom Komisije za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano, skupnim porocilom Komisije za lokalno samoupravo in regionalni razvoj in
Interesne skupine lokalnih interesov ter staliS¢em Interesne skupine negospodarskih
dejavnosti, ki so predlog zakona obravnavale kot zainteresirana delovna telesa ter
pripombami Trgovinske zbornice Slovenije. Sprejeta mnenja, stalis¢a in pripombe,
posredovana komisiji so povzeta v nadaljevanju mnenja.

V razpravi so Clani komisije izrazali razlicha mnenja tako glede postopka sprejemanja
predloga zakona kot tudi vsebine zakona. Prevladovalo je mnenje, da je sprejemanje
zakona po nujnem postopku neprimerno, saj predlog vsebuje preve¢ anomalij, zaradi
preskopo odmerjenega Casa za soocenje razliCnih pogledov na predlagane resSitve in
njihove posledice pa je predlog zakona nedodelan in zato kot takSen ne dosega
nujnega kriterija 0 enakopravnem polozaju vseh zavezancev ter zagotovitvi enotnega
in pravicnega sistema obdavcitve z nepremicninskim davkom. Po drugi strani pa so
bila dana tudi opozorila, da je Ze v dosedanji fazi usklajevanja predloga zakona prislo
do nekaterih popravkov in vsiljenih sprememb, ki kazejo na to, da so se posamezne
interesne skupine uspesno organizirale in vplivale na sprejemanje drugacnih reSitev
tako, da fiskalni uc€inki zakona ne bodo zna$ali 205 mio evrov, kot so jih predvidevali
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zacetni izraCuni, temveC le Se 183 mio evrov. Torej podaljSevanje razprave in
sprejemanja zakona prinaSa predvsem veC izjem in posledicno zmanjSevanje
predvidenih proracunskih prihodkov, ponujenih analiz in alternativ o moznih drugih
realnih virih, ki bi nadomestili manjkajoCa sredstva pa po mnenju nekaterih ¢lanov
komisije, ki so se zavzemali za sprejetje zakona, ni.

Ob obravnavi predloga zakona je ne glede na zavedanje o nujnosti ureditve podrocja
obdavcitve nepremicnin in iz tega naslova zagotovitve stabilnih proracunskih virov
potrebno ugotoviti, da gledano celostno, ob upostevanju trenutnega stanja v drzavi,
ko so drzavljani soocCeni s stalnimi pritiski, ki zmanjSujejo njihov razpoloZljivi dohodek
in posledi¢no potroSnjo, napovedana pa so tudi nadaljnja nizanja BDP, uveljavitev
nepremicninskega davka kot je predlagana ni primerna, saj ta pomeni tudi nizanje
konkurencne sposobnosti celotnega slovenskega gospodarstva in poslabSanje stanja
v gospodarstvu. Podatki iz vpraSalnikov podjetjem kaZejo, da nekatera podjetja glede
na predvidene zakonske reSitve lahko pri€akujejo obremenitve, ki bodo dosegle
nekajkrat vecjo stopnjo kot ob odmeri dosedanjega nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiSCa, kar pomeni dodatno tezavo pri poslovanju. Zato bi bil po
mnenju komisije v takSnih primerih potreben ponoven razmislek o predlagani
obremenitvi oziroma bi bilo treba predvideti moznost pritoZbe zavezanca takrat, ko
davéna obremenitev po razpoloZljivih podatkih preseze davéno kapico, ki bi v tem
primeru pomenila 10% dviga glede na viSino obstojeCe obdavCitve na ravni
poslovnega subjekta za iste nepremicnine.

Glede na prisoten ocCitek, da obcine tudi v razpravah o ustreznosti reSitev
obravnavanega zakona brezkompromisno uveljavljajo svoje interese je bilo v razpravi
izraZzeno mnenje, da se prav s predlaganim zakonom obcinam v veliki meri odvzema
pravica odlo€ati o svojem razvoju, zato je potrebno zakonsko dolo€iti enotna pravila
delovanja in nacina upravljanja za vse obcine, od tu naprej pa obCinam dopustiti, da
s finan€nimi viri, pridobljenimi tudi na podlagi zakona o davku na nepremicnine
odlo€ajo o razvijanju in financiranju posameznih dejavnosti.

* % %

Komisija za lokalno samoupravo in regionalni razvoj in Interesna skupina lokalnih
interesov ne podpirata Predloga zakona o davku na nepremic¢nine.

Komisija in interesna skupina poudarjata, da je predlog zakona neposredno povezan
s proracuni Republike Slovenije za leti 2014 in 2015 oziroma ukrepi za javnofinanéno
konsolidacijo in je zaradi predvidenega nacina sprejemanja zakona bolj interventni
zakon kot sistemski zakon o davku na nepremicnine, ki bi se moral sprejemati po
rednem postopku, v okviru katerega bi bilo mozno razresiti vsa odprta in sporna
vprasanja.

Komisija in interesna skupina se pridruZujeta staliS¢u zdruzenj obcin, da je
predlagana ureditev obdav€enja nepremicnin za obCine problemati¢na, saj bo davek
na nepremicnine odstopljen davek in si ga bodo obcine delile z drzavo, s Cimer se
obCinam odvzema avtonomija pri dolo€anju prostorske in zemljiSke politike. Dejstvo
je, da je lokalna skupnost avtonomna toliko, kolikor ima avtonomnosti pri dolo€anju
virov financiranja, ki pa je pri predvidenem davku na nepremi¢nine ne bo imela. Ob
tem komisija in interesna skupina opozarjata na prikaz ureditve v drugih pravnih
sistemih, iz katerega izhaja, da v vecCini predstavljenih drzavah davek na



nepremicnine pripada obCinam. Komisija in interesna skupina menita, da bi moral
davek na nepremicnine pripadati lokalni/regionalni ravni.

Komisija in interesna skupina poudarjata, da morajo biti pred sprejemom zakona
predloZeni relevantni neto financni ucCinki uvedbe predvidenega davka na
nepremicnine za obcCinske proracune.

Obcine kot problemati¢no izpostavljajo predlagano obdavcitev obcinske javne
infrastrukture, saj bi obcine v prehodnem obdobju prejele prihodek v viSini
odmerjenega NUSZ za leto 2012, ko obcine niso imele obdav€ene obCinske javne
infrastrukture, kar posledicno pomeni izpad prihodkov oziroma man;jSi neto u€inek za
obCine in zato ne drzZi trditev predlagatelja, da bodo v prehodnem obdobju prejele iz
naslova obdavcCitve nepremicnin priblizno enake prihodke kot v letu 2012. V
zdruzenjih obCin opozarjajo, da predlagana moznost obcin, da lahko povecCajo
davéne stopnje za nepremicnine na svojem obmocju za najve€¢ 50%, pomeni le
fiktivne zneske, saj bi ob&ine ob sicer visjih prihodkih imele obenem vecje odhodke.
Komisija in interesna skupina podpirata predlog obcin, da se nepremicnine v ob¢inski
lasti oprostijo davka na nepremi¢nine (tako kot so opros¢ene NUSZ).

V zvezi s predlagano obdavcitvijo nepremicnin v obcinski lasti komisija in interesna
skupina izpostavljata opozorilo obcin, kdo bo zavezanec za placalo davka za
obcinsko nepremicnino, ki jo drzava uporablja brezplacno.

Komisija in interesna skupina tudi opozarjata, da je bilo v ¢asu popisa nepremicnin
dano zagotovilo, da mnozi¢no vrednotenje nepremicnin ne bo podlaga za davek na
nepremicnine, kar pa se je izkazalo za zavajanje, saj 5. Clen predloga zakona doloca,
da je dav€na osnova posploSena trzna vrednost nepremicnin. To je Se posebej
problematicno pri kmetijskih in gozdnih povrSinah, pri katerih je bila osnova za
vrednotenje prodajna vrednost v zadnjih treh letih, ki pa ni imela ni¢ skupnega z
realno vrednostjo kmetijskin in gozdnih zemljiS¢ in so bile v mnogih primerih
Spekulativne.

Komisija in interesna skupina predlagata, da se tretji odstavek 23. €lena in tretji
odstavek 24 Clena predloga zakona dopolnita tako, da se pri odstopu prihodkov
obCinam (poleg zneska, ki so ga obcine odmerile za nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljis¢a v letu 2012), v prehodnem obdobju 2014 — 2016 uposteva tudi
davek od premozenja, ki na nivoju drzave predstavlja »le« 5 mio evrov, vendar v
nekaterih lokalnih okoljih velik delez obcinskih prihodkov, npr. v Kranjski Gori
desetino obCinskega proracuna. V kolikor se v konéni znesek odstopljenega davka v
prehodnem obdobju ne bo vkljucil tudi davek od premozenja, bodo obcCine, ki jim ta
davéni vir predstavlja pomemben delez prihodkov, na slabsem.

* % *

Komisija za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano kot zainteresirana komisija predloga
zakona ne podpira.

Komisija je bila seznanjena, da je bilo pri pripravi predloga zakona precej pozornosti
namenjene kmetijskim nepremi¢ninam, zato je z zainteresiranimi skupinami potekalo
sedem usklajevalnih sestankov za dolocCitev ustrezne davéne stopnje. Pri doloCanju



ustreznih davénih stopenj za kmetijske nepremicnine se je izhajalo predvsem iz
njihove ekonomske sposobnosti. Davéne stopnje so se dolocile po stopnjah, ki so
priblizno primerljive z drugimi gospodarskimi dejavnostmi. Povpre¢ne posplosene
trzne vrednosti so bile ocenjene kot primerne, za odstopanja pa se je v zakon
vgradila varovalka (kapica), pri Cemer davek na hektar kmetijskih zemlji$¢, razen za
trajne nasade, ne sme preseci 20 evrov, davek na hektar gozda pa 5 evrov. Ob&inam
se onemogoca dvig davénih stopenj za kmetijska in gozdna zemljis€a, izjemo se je
upostevalo tudi pri predlogu predstavnikov agrarnih skupnosti, da po dogovoru s
Clani, te prevzamejo placilo davka na svoj racun. Predlog zakona omogoc€a tudi
obdavcitev zemljiS€ po dejanski rabi, kar pomeni, da bodo lahko zavezanci, ki sicer
imajo v lasti stavbna zemljis€a, na katerih pa ni mogoce graditi, uveljavljali obdavc€itev
po dejanski rabi, v kolikor bodo na teh zeml;ji&€ih opravljali kmetijsko dejavnost. S tem
se zagotavlja, da bo obdavcitev kmetijskih nepremicnin v vseh okoljih zmerna in ne
bo bistveno vplivala na ekonomsko ravnanje lastnikov takih nepremicnin, prav tako
pa absolutni zneski, ki jih bodo placevali lastniki kmetijskin nepremicnin, niso tako
visoki.

Komisija se je seznanila z oceno Kmetijsko gozdarske zbornice Slovenije, da je bilo v
procesu usklajevanja dosezen precejSen napredek predvsem z uvedbo kapice ter z
izloCitvijo neplodnih kmetijskih zeml;jiS€ iz sistema obdavcitve, $e vedno pa komisija
ocenjuje, da kmetijstvo nepremicninskega davka, tudi po zniZzanem predlogu, ne bo
preneslo.

Komisija meni, da ima davek na nepremicnine Ze znake kriznega davka, s katerim se
bo deloma pokrivalo drzavni proracunski primanjkljaj. Davek na nepremicnine
predstavlja majhen odstotek vseh proracunskih sredstev, pri Cemer se je potrebno
zavedati, da bo na koncu pobranega manj kot je nacrtovano, zato bo ucinek tega
davka na drzavni proracun precej izni¢en. Dodatna sredstva bi se lahko zagotovila s
kriznim davkom, ki bo obremenjeval bolj enakomerno.

Predlog zakona je na podrocju kmetijstva glede na prvotne predloge dokaj omiljen,
vendar pa je komisija naCeloma proti temu, da se kmetijska zemlja in kmetijski objekti
obdavcijo. Tezava je v tem, da so v kmetijstvu stroski na delovno mesto Ze tako ali
tako viji kot v gospodarstvu, zato je predlagan sistem obdavéenja napadéen. Ce bi
kmetje vedeli, da bodo njihove nepremicnine tako visoko obdavéene, v zadnjih letih
verjetno ne bi toliko vlagali vanje. Komisija tudi izraZa bojazen, da se bodo te davCne
stopnje z novelo zakona kmalu dvignile, saj ko je enkrat zakon v veljavi, ga je lazje
spreminjati.

Komisija opozarja, da povpreCna posploSena trzna vrednost, ki bo dav€na osnova,
ne odraza dejanske vrednosti, saj se Ze sedaj pojavljajo primeri, ko je vrednost
nepremicnine v registru nepremiénin precej visja kot jo v konkretnem posameznem
primeru nato ugotovijo cenilci. Komisija zato meni, da bi moral predlagatelj vloziti ve¢
truda v to, da bo davek na nepremiCnine zelo strog priblizek seStevku vseh
dosedanijih dajatev.

Predlog zakona z uvedbo davka na nepremicnine moéno posega v obcinske
proracune, saj so bili do sedaj ti davki izvirni prihodki obc¢in, kakor to velja po vecini
evropskih drzav. Poleg tega, da ob¢inam jemlje izvirni prihodek, njihove proracune Se
dodatno obremenjuje s plaCilom davka na obcinske nepreminine. ZmanjSanje



sredstev za obcCine pomeni, da ne bodo mogle vec financirati gradenj, zmanjSal se bo
obseg investicij tudi na tej ravni, poleg tega pa ne bodo imele sredstev za
sofinanciranje EU projektov, kar pomeni, da bo drzava tudi ob ta sredstva.

Predlog zakona sicer doloca tri prehodna leta, v katerih imajo obCine zagotovljen vir
financiranja. V predlog zakona so bili vgrajeni elementi prostorske politike, ki obinam
omogocajo, da za dolo€en tip nepremicnin viSino davéne stopnje za 50 odstotkov
zviSajo ali znizajo, vendar pa po mnenju Clanov komisije to predstavlja le dodaten
pritisk na obCinske svete in Zupane naj davCne stopnje zniZujejo, redko jih bodo
lahko zvisali.

* % %

Interesna skupina negospodarskih dejavnosti se je seznanila z vsebino predloga
zakona in na podlagi pomislekov iz razprave predlaga, da naj se v nadaljevanju
zakonodajnega postopka predlog zakona spremeni ali dopolni tako, da bo
zagotovljen univerzalni sistem obdavcitve brez izjem, z enotno in ustrezno nizko
stopnjo obdavcitve.

Interesna skupina negospodarskih dejavnosti kot enega od klju¢nih problemov
predloga zakona izpostavlja primerjalno gledano neenakopravno obdavcitev
posameznih kategorij stavb in zemljiS¢ z razlicnimi davénimi stopnjami in uvajanje
izjem, ne glede na navedbe predlagatelja, da so razlogi za sprejem zakona ravno v
uvedbi enakopravnega in enotnega sistema davka na nepremicnine.

Interesni skupini negospodarskih dejavnosti, v kateri so zastopani predstavniki vzgoje
in izobrazevanja, raziskovalne dejavnosti, zdravstva, univerz, visokih in visjih Sol,
socialnega varstva ter kulture in Sporta, se obdavcitev stavb za javno rabo, med
katere spadajo tudi Sole, zdravstvene ustanove, knjiznice itd. na nacin kot je
zastavljena sedaj, ne zdi sprejemljiva, saj se obenem uvajajo izjeme od obdavcitve
(sakralni objekti, nepremi¢nine s statusom kulturnega spomenika, ki sicer v praksi
lahko sluzijo tudi bivanju ali izvajanju trzne dejavnosti itd.) ali pa znizane stopnje
obdavCitve za posamezne kategorije, ki niso objektivno utemeljene (primer
energetskin nepremicnin in uvrS€anje nepremicnin tujcev, ki imajo v Republiki
Sloveniji prijavljeno zaCasno bivaliS¢e, med rezidentne nepremicnine in s tem
obdavcitev po nizji davéni stopniji).

Interesna skupina opozarja na veliko dodatno finanéno obremenitev, ki jih bo
izvajalcem javnih sluzb prinesel predlagani zakon in ki jo bodo slednji tezko prenesli,
hkrati pa tudi na nesmiselnost obdav itve stavb za javno rabo, ki so v vecini primerov
v drzavni lasti, saj gre na nek nacin za prelivanje finan¢nih sredstev iz enega
segmenta sistema javnih financ v drugi. Drzavni prora¢un, oziroma izvenproracunski
blagajni bodo namre¢ morali na nek nacin nadomestiti finan¢na sredstva izvajalcem
javnih sluzb, ki bodo primorani kot izvajalci javnih sluzb oz. uporabniki stavb za javno
rabo plaCevati davek od nepremicnin, e se bo Zelelo zagotoviti njihovo normalno
delovanje. Trenutno namre¢ predvidenih finanCnih obremenitev zaradi davka na
nepremicnine marsikateri upravljavec stavb za javno rabo iz svojega proracuna ne bo
mogel zagotoviti, oziroma bo $la izpolnitev davénih obvez na racun obsega in
kvalitete izvajanja storitev, kar pa je na primer v Solskem sistemu, sistemu zdravstva
ali socialnega varstva nesprejemljivo.



Interesna skupina posebej izpostavlja tudi neustrezno ureditev loCevanja med
rezidenénimi in nerezidencnimi stanovanjskimi nepremi¢ninami glede na stopnjo
obdavcitve, saj gre v temelju za vpraSanja lastniStva in s tem doloCenih obvez
lastnika ne glede na to, ali v nepremicnini, za katero placuje davek, Zivi ali ne. Pri tem
interesna skupina opozarja tudi na nujnost upoStevanja ustavne pravice do
primernega stanovanja pri dolo¢anju stopnje obdavcitve.

Interesna skupina opozarja tudi na izvzemanje nepremicnin s statusom kulturnega
spomenika in sakralnih objektov iz obdavcitve, saj naj bi predlog zakona sledil
ugotovitvi Ustavnega sodiS€a, da gre za neenakopravno obravnavo, kar pa sedanji
zakon ohranja. Utemeljitev, da gre za mednarodno primerljivi sistem ni dovolj dober
argument. V predlogu zakona zapisane definicije so premalo natan¢ne, da ne bi
dopusCale anomalij v praksi (novela Zakona o verski svobodi, ki je trenutno v
zakonodajni proceduri bo omogocila ustanovitev verske skupnosti na podlagi
bistveno manjSega Stevila ¢lanov kot do sedaj in s tem tudi omogocila razglasitev
prostora, kjer bodo Clani bivali, za sakralni objekt, prav tako se pod tako Siroko
definiran pojem kulturnega spomenika lahko uvrs€ajo stavbe, ki sicer sluzijo izvajanju
trzne dejavnosti ali bivanju). Interesna skupina zato poziva k ponovnemu premisleku
o ustreznosti izloCitve posameznih kategorij nepremicnin iz obdavcitve.

Interesna skupina prav tako meni, da bi se kot ucinkovit dodatek ali nadomestilo
ukrepom za okrepitev virov na prihodkovni strani, s katerimi se sledi zastavljene cilje
iz Pakta stabilnosti za leto 2013 in med katere po besedah predlagatelja spada tudi
predlagani zakon, bilo potrebno posvetiti tudi iskanju nacinov za povrnitev, po
nekaterih ocenah ve¢ milijard denarnih sredstev, ki so bila tekom preteklih let skozi
banc¢ni sistem nenadzorovano prelita v tujino.

Interesna skupina opozarja tudi na to, da se predlog zakona dotika prakticno
vsakega drzavljana, zato se po njenem mnenju ne bi smel sprejemati po nujnem
postopku, saj se tako pretirano ¢asovno omeji moznost temeljitejSe razprave o
predlaganih reSitvah in iskanje dodatnih kompromisnih reSitev tekom zakonodajnega
postopka. Prav tako se s tak8nim postopkom SirSi javnosti omeji moznost, da bi se
lahko natan¢neje seznanila z vsebino predlaganih reSitev Se pred sprejetjem zakona.

* % %

Za porocCevalca je bil doloCen vodja interesne skupine lokalnih interesov Milan
Ozimic.

Predsednica
mag. Marija Lah L.r.



