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ZADEVA: PRIPOMBE ZDRUiENVJA MESTNIH OBCIN SLOVENIJE NA OSNUTEK
ZAKONA O DAVKU NA NEPREMICNINE

Spostovani,

v nadaljevanju vam posredujemo pripombe ZdruZenja mestnih ob¢in Slovenije glede osnutka
Zakona o davku na nepremicnine.

Glede na zastarelost in neustreznost sedanjih premozZenjskih dajatev imamo obéine nemalo
tezav pri izvajanju dolo¢il sedanjih predpisov, tako s podro¢ja doloevanja zavezancev,
predmetov obdavéitve, ter osnov za dolo€itev viSine dajatev. Tako je npr. kot zavezanec za
nadomestilo dolo¢en neposredni uporabnik nepremiénine, uradna evidenca uporabnikov pa ne
obstaja. Prav tako je problem izvajanja v slabih in nepovezanih evidencah zavezancev z
registrom nepremiénin, kakor tudi druga¢ne metodologije dolo¢anje povrin za odmero, kot
je to sedaj dologeno v registru nepremicnin.

Glede na predlagano besedilo zakona, pa imamo kljub temu nekatere pomisleke oz.
pripombe.

Ceprav je v obrazloZitvi povsem jasno zapisano, da je v drzavah s trZno ekonomijo osnovna
funkcija obdavéenja nepremiénin zagotavljanje sredstev za financiranje lokalne ravni, je
predlog zakona delitev prihodkov iz naslova davka med drzavo in ob¢ino v razmerju 50 : 50,
kar je milo reeno presenetljivo.

Davek na nepremiCnine naj bi bil »avtonomen in neodvisen vir financiranja lokalnih
skupnosti«, zato bi morale lokalne skupnosti imeti ve¢ji vpliv na dolo€anje tega davka. Zakon
naj bi pri tem lokalne skupnosti le nekoliko omejil.



Po nasem mnenju je tak3na delitev povsem neustrezna in tudi neutemeljena. Res je da, je bilo
v bliznji preteklosti vlozeno veliko truda in sredstev v posodobitev evidenc nepremicnin, ter
da je predvideno da bi davek pobirala Davéna uprava. Menimo, da to vseeno ne opravicuje
tako visokega deleza drzave pri delitvi davka. Ni se mogo€e znebiti oblutka, da poskusa
drzava s to potezo le napolniti proratun, &eprav ni preverila vseh uginkov predlaganega
zakona. Ze v sami obrazloZitvi izhaja iz primerjalno pravnih ureditev, da je v vseh drZavah
prihodek iz tega naslova prihodek lokalnih skupnosti (razen Svedske, ki pa ima povsem
drugaden urejen sistem lokalne samouprave).

Druga pripomba se nanada na samo viSino obdavéitve. Iz pregleda finan¢nih ufinkov je
povsem jasno razvodno, da se bodo predvideni prihodki poveali vsaj za dvakrat. Ceprav se
povetuje predmet obdaviitve iz stavbnih zemlji3¢ Se na ostala zemljis¢a, in bo zaradi boljsih
evidenc zajetih ve& zavezancev, je po naSem mnenju predlagana visina previsoka.

Predlagani zakon sicer predvideva, da lahko tiste obgine, ki ne dobivajo finanZne izravnave,
svoj delez zniZajo (ali zvi3ajo) za 50 %, s temer bi razbremenile svoje ob¢ane plaievanje
davka.

Ob tem se zastavlja tudi vpraSanje ali pri tem ne gre za obliko prikrite spremembe
financiranja obtin. Dejstvo je, da bodo vetje obremenitve obctanov, povectale pritisk na
socialne transfere ob&in. S tem se bodo posredno zmanjiali prihodki ob¢in in povetale
njihove obveznosti.

O&itno je, da se zaradi neurejenega oz. nepopolnega sistema lokalne samouprave uvajajo
pritiski na financiranje lokalnih skupnosti.

Glede na navedeno predlagamo, da se v primeru, da predlagatelj vztraja na delitvi prihodkov,
le-ta deli v razmerju 50:50 med ob&inami in pokrajinami. Pokrajine bi zacele pridobivati
naveden prihodek z njihovo uvedbo. Navedeno bi pomenilo tudi izpodbudo izvr3ni in
zakonodajni veji oblasti, da spo3tuje ustavnopravno ureditev lokalne samouprave v Sloveniji.
V vsakem primeru, pa je smiselno postopno povisanje davka.

Prav tako imamo pripombo na stopnje obdaviitve na posamezne vrste nepremiénin.
Sedanje nadomestilo za uporabo stavbnih zemlji3¢ je eden izmed redkih instrumentov
zemljiske politike lokalnih skupnosti. Nekatere obgine so ta instrument uporabile v vegji,
nekatere v manj$i meri. S tem obgine poskudajo pripevati k izpodbujanju gospodarstva in
oZivljanju tistih dejavnosti ali obmotij, ki so degradirane ali ogroZene. Z uvedbo enotne
stopnje oz. z zelo majhnim vplivom obgine na njegovo spremembo, bodo izni¢ena
prizadevanja ob&ine po izvajanju aktivne zemljiske politike.

V vsakem primeru pa je po nafem mnenju obutno previsoka stopnja za proizvodne
nepremi¢nine. Dejstvo je, da je proizvodna dejavnost za gospodarski razvoj Slovenije
vitalnega pomena in bo v primeru dodatne obdavtitve povzrodalo dodatne izgube delovnih
mest v teh panogah, kar je s strani drzave nesmiselno pocetje. Te vrste nepremi¢nin Ze zaradi
narave proizvodnih procesov zahtevajo vedje povrsine in s tem vedje vrednosti nepremicnin,
kar pomeni dosti veje obremenitve, kot npr. za trgovske dejavnosti.

Dodaten pomislek imamo glede oprostitev. Zakon predvideva oprostitve za nepremi¢nine »v
lasti mednarodnih organizacij ali njihovih predstavnidtev, in jih ti uporabljajo za opravljanje
dejavnosti njihovih predstavnistev v Republiki Sloveniji, ¢ tako dolo¢ajo mednarodne



pogodbe, ki veljajo za Republiko Slovenijo.« Navedeno dolo¢ilo je po naSem mnenju
premalo konkretizirano. V praksi to lahko pomeni ustavnopravno sporno izkrivljanje
konkurence. Tako npr. ni jasno doloteno (kot je v primerjalno pravnih ureditvah), da se
nana$a oprostitev le na tiste nepremicnine, v katerih se opravlja osnovna dejavnost
mednarodne organizacije (npr. sakralni objekti v katerih se opravljajo verski obredi), ne pa
tudi za preostale nepremiénine v katerih se odvija druga dejavnost ali so nepremitnine
sposobne pridobivanja dohodka (npr. gozdovi).

Z druge strani pa je sporno, da niso opro$¢ene nepremicnine, ki so namenjene izvajanju
osnovnih dejavnosti lokalnih skupnosti (npr. vrici, osnovne 3ole, neprofitna stanovanja ipd.).
Pri izvajanju zakona bi ti prihodki pomenili le »fiktivno« prikazovanje vecjih prihodkov iz
tega naslova, dejansko pa razen stroska pobiranja, ne bi imeli u€inka.

Poleg vsega pa na sam finandni u¢inek zakona $e ni mogoce podati pripomb, saj nam kljub
obljubi Ministrstva za finance, niso bilo posredovani konkretni izrafuni za posamezne obcine.

Nekatere splosne ugotovitve, ki torej po naSem mnenju potrebujejo pozornost pred uvedbo
novega davka:

- davéna stopnja za nekatere nepremi¢nine presega potencialni donos nepremicnine (iz
oddaje v najem in drugih potencialnih donosov), torej neke vrste nacionalizacijo
(podobne stopnje obdavéitve so se pojavljale za obdaveitev kmetijskih zemljis¢ v
prvem desetletju po 2. svetovni vojni);

- pripravljavec predloga naj argumentira uvedbo davka na nepremicnine tudi kot
instrument zemlji$¢ne politike in kmetijske politike, vendar je kot tak s preostalo
zakonodajo popolnoma neusklajen (sistem subvencij, sistem varovanih koridorjev
javne infrastrukture...);

- merila pri dolotanju posameznih kategorij so zelo nejasna ali pa ne obstaja dovolj
zanesljiv vir podatkov za odmero davka (npr. kdo bo sledil ¢asu med sprejetiem
prostorskega akta in &asom izdaje gradbenega dovoljenja, oziroma med pridobitvijo
gradbenega dovoljenja in vpisom stavbe v kataster stavb);

- terminologija je v dologenih delih nekonsistentna in neskladna s preostalimi
zakonskimi akti ZGO, ZUJF, ZPNaért (npr.: pozidljivo, zazidljivo, pozidano
zemljidce, zemljiste namenjeno za gradnjo, zemljis¢a z neizkorid¢eno rabo za gradnjo
stavb etc.). Zaradi tega je potrebno takoj za 1. ¢lenom napisati &len, ki bo pojasnil kaj
pomenijo pojmi in izrazi uporabljeni v tem zakonu;

- ob¢ina naj bi imela moZnost povedati ali zmanj3ati davek, a glede na veckratno
pove&ano obremenitev, ob&ina dejansko nima manevrskega prostora povecati davka,
saj bi s tem skoraj zagotovo povzrodila revolt ob¢anov;

- posploena trzna vrednost za nekatere vrste nepremiénin lahko tudi za veckrat odstopa
od realne trzne vrednosti nepremi¢nine. Razlog je lahko v pomanjkanju ustreznih
primerljivih prodaj ali pa neposretenem izboru modela (nekatera funkcionalna
zemlji¥€a, kmetijska zemljis€a na nekaterih obmogjih);

- evidence kot so katastre stavb in REN, ki so osnova za izraCun posploSene trZne
vrednosti so pomanjkljive (npr.: posplo3ena trzna vrednost identi¢nih sosednjih hi3 se
glede na podatke iz popisa 2006 razlikuje tudi za faktor 2, kljub temu da gre za skoraj



identi¢no nepremi€nino, zabavii&no-trgovski center je v REN zaveden kot skladis¢e in
tako skladno z modelom vrednotenja ovrednoten za faktor 5 niZje kot so ovrednoteni
primerljivi objektim, etc.);

osnova za obratun davka so podatki RENa, ki pa ni usklajen niti z Zemljisko knjigo,
niti z evidencami, ki jih ob&ine uporabljajo za obracun NUSZ;

osnova za obra¢un trzna vrednost nepremi¢nin iz RENa (to pa pomeni, da ta davek kot
vir tudi obginskih proradunov ni vet stabilen). Uporaba posploSene trzne vrednosti,
kjer vetina transakcij datira v leta 2007, 2008 in 2009 za nekatere kategorije
nepremi¢nin ni ve€ ustrezna;

konverzija terjatev je predvidena le kot moZnost poravnave za ob¢ine; kaj pa drZzava? -
taka poravnava za ob&ine ne pride v postev, ker bo to pomenilo obveznost platila tega
davka (drzavi) v naslednjih letih, poleg tega pa nikjer ni opredeljeno, kako se bo
poravnal dolg do drzave.

Predlogi in usmeritve za pripravljavca:

[
.

do uskladitve predloga zakona z vsemi sektorji v drZavi, naj se ohrani NUSZ.
predlagamo, da zakon o obdavtitvi pripravite skupaj z ministrstvom za
kmetijstvo in okolje ter ministrstvom za infrastrukturo in prostor.

menimo, da zakon tako Kot je pripravljen ni primeren za sprejem 3e zlasti, ker
bode vsi zavezanci ob predvidenih stopnjah zahtevali zniZevanje obveznosti, ki je
ob&ini omogotena. Zahtevki pa bodo naslovljeni na ob&ine in Zupane. Ce se
dopusti moZnost zniZanja, naj bo znizane na obeh ravneh tako drzavni, kot
ob¢&inski.

v finanénih posledicah zakonodajalec ni predvidel finanénih posledic na
odhodkovni strani — tako za ob¢ine kot tudi za drZavni proratun; obline Zelimo
oz. zahtevamo izrafune za vsako obtino posebej tudi za odhodkovno stran
proratuna. Izratuni ki smo jih prejeli za prihodke so zavajajo€i, saj v formulah
za izratun skrivajo posploSevanje!

upoSteva naj se oprostitve in smernice kot so dolo¢ene v ZUJF. Nepremiénine v
lasti ob&ine, drzave in kmetijske povrSine naj se izlo¢i iz sistema obdavitve ali pa
naj se stopnja obdavéitve drasti¢no zniZza.

v predlogu zakona je potrebno napisati €len, ki bo pojasnil kaj pomenijo pojmi in
izrazi uporabljeni v tem zakonu.

pri stopnjah obdav&itve naj se upoiteva tudi moZnost potencialnih dohodkov
nepremi¢nine (javna infrastruktura, Sole, kmetijska zemlji$¢a ne generirajo
visokih donosov), iz oddajanja v najem ali drugih nadinov generiranja dohodka.
Obdavtitev, ki presega potencialni prihodek ni sprejemljiva!

Danasnja oblika obdavéitve nepremiénin z nadomestilom za uporabo stavbnih zemlji§é
je v celoti vir ob&in in je edini davéni vir, nad katerim imajo ingerenco ob&ine. Pri
pripravi predloga zakona o davku na nepremiénine naj zakonodajalec uposteva:

da smo mestne ob&ine z velikimi napori za vzpostavitev evidenc za obratun
nadomestila za uporabo stavbnih zemlji§¢ okrepile davéno osnovo tega vira in s
tem povisale davéni priliv iz tega naslova;

da mora ta davek ostati izvirni dav&ni vir obé&in, o katerem odlo¢ajo ob¢ine in s
tem ohranijo vsaj minimalno davéno avtonomnost;



- da mora pripadnost davka ostati na obcini, saj ta davek povsod po svetu
predstavlja osnovni prihodek ob¢in; pri dolo€itvi izhodi§¢ na davek na
nepremicnine je potrebno predhodno preveriti in oceniti priliv iz tega naslova za
posamezno ob¢ino, saj se obfinam ne sme znizati priliv glede na dosedanji vir iz
naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a.

Lep pozdrav!
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