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Komisija za gospodarstvo, obrt, turizem in finance je, na podlagi 20. ¢lena Poslovnika
DrZzavnega sveta (Uradni list RS, §t. 70/08, 73/09, 101/10, 6/14 in 26/15) in drugega
odstavka 56. ¢lena Zakona o Drzavnem svetu (Uradni list RS, §t. 100/05-UPB1 in
95/09 - odl. US), oblikovala naslednje

Mnenje

k Predlogu zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin
(ZMVN-1) — druga obravnava

Komisija Drzavnega sveta za gospodarstvo, obrt, turizem in finance je na 79. seji 15.
11. 2017 obravnavala Predlog zakona o mnozicnem vrednotenju nepremicnin, ki ga
je v obravnavo predloZila Vlada Republike Slovenije.

Komisija predlog zakona podpira.

Komisija se je seznanila s skupnim poroCilom Komisije za lokalno samoupravo in
regionalni razvoj in Interesne skupine lokalnih interesov, ki predlog zakona podpirata,
ter s poroCilom Komisije za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano.

Kot pojasnjujejo predlagatelji, se s predlogom zakona odpravljajo pomanijkljivosti
obstojeCega zakona, na katere je opozorilo Ustavno sodiS€e ob razveljavitvi Zakona
o davku na nepremicnine. Medtem ko se je sistem mnozi¢nega vrednotenja razvil z
namenom zagotovitve podatkov za davéne namene, je Ustavno sodiS€e ob ustavni
presoji Zakona o davku na nepremicnine presodilo, da posploSene trzne vrednosti za
obdavcitev nepremicnin ni mogoce uporabljati do odprave ocitane protiustavnosti —
moznost polne pritozbe davénega zavezanca na davéno osnovo in ureditev meril
glede vrednotenja s podzakonskimi akti namesto z zakonom V predlogu zakona se
zato urejajo merila mnozi¢nega vrednotenja v takSnem obsegu, kot je to potrebno
zaradi zagotavljanja pravne varnosti lastnikov, a Se dovolj odprto, da se omogoci
dinami¢nost sistema v smislu sprotnega prilagajanja spremembam na trgu
nepremicnin. Prav tako predlog zakona omogoca, da bo lahko lastnik z ugovorom
spremenil posploSeno vrednost nepreminine zaradi posebne okolis€ine, to je



znacilnosti nepremicnine, ki iz uradnih evidenc ni zaznana. To bo lahko storil z
dokazilom obstoja (npr. fotografija) in vrste posebne okolis¢ine, in strinjanjem z
delezem vpliva, ki ga bo dologal praviinik. Ce pa posebna okoli$¢ina ne bo
opredeljena v pravilniku, jo bo lahko lastnik nepremi¢nine dokazoval na podlagi
posamicne cenitve, vendar bo stroSke zanjo moral nositi sam. V postopku
ugotavljanja posebnih okoliS€in bo lastniku nepremicnine zagotovljena pravna
varnost, saj bo organ o odlocCitvi izdal odlo¢bo, zoper katero bo imel posameznik
moznost pritozbe. Poseben poudarek je dan dejstvu, da se v postopku mnozi¢nega
vrednotenja ne odlo€a o nikakrsni pravici in obveznosti posameznika, saj je namen
zakona o mnozicnem vrednotenju zgolj oblikovati podatek o vrednosti nepremicnine.
Veljavni zakon se danes uporablja za ve€ namenov in s tega vidika so lastniki
zainteresirani za kakovostne vhodne podatke, ki bodo zagotavljali realnost ocene
vrednosti njihovih nepremicnin. Ugotavlja se, da so podatki zaradi odpravljanja napak
in azuriranja bistveno natancnejsi kot pred desetimi leti, ko so se z anketnim popisom
zbirali na terenu.

Predlagatelj zakona poudarja, da so se zakonske reSitve pripravljale v okviru
temeljite javne razprave v sodelovanju s strokovno javnostjo, zdruzenji lastnikov
nepremicnin, posamezniki in zdruZenji obCin, ki so ze v zgodnji fazi podali vrsto
pripomb in priporocil, in so bile v veliki meri upoStevane pri pripravi predloga zakona.
Kot izhaja iz razprave v Komisiji za lokalno samoupravo in regionalni razvoj ter
Interesni skupini lokalnih interesov, je z vidika sedanje nevzdrzne situacije glede
nezakonitosti obcinskih odlokov o NUSZ CimprejSnji sprejem predloga zakona nujen,
saj predstavlja primerno izhodis€e za vrednotenje nepremi¢nin za namen
nacCrtovanega davka na nepremicnine kot stabilnega prihodka obcin. Dodatna
kakovost bi bila dosezena z istoCasno predlozitvijo zakona o davku na nepremicnine.
Ohranja se koristna vloga obcin pri oblikovanju modelov vrednotenja, in sicer
usklajevalna pri doloCanju modelov vrednotenja in organizacijska pri razgrnitvi
modelov vrednotenja z nadgradnjo sprejemanja pripomb, saj je bilo pripoznano, da
so obCine kot poznavalec lokalnega okolja in nosilec prostorskega razvoja mocan
zaveznik pri kakovostnejSem doloCanju vrednostnih con, kar se je izkazalo v
dosedanjem postopku izvajanja mnozicnega vrednotenja. Medtem ko se od obcin ne
pricakuje, da bodo pojasnjevale modele vrednotenja, saj je to naloga organa
vrednotenja, jim je zaupana naloga zbiranja pripomb obcanov, in sicer zaradi
morebitne pojasnjevalne vloge glede predhodno usklajenih vrednostnih con.

V razpravi je bilo opozorjeno tudi na vrednotenje kmetijskih zemljiS¢ in gozdov ter
posledicno njihovo obdavCitev. Ker so kmetijska zemljiS¢a in gozdovi za kmete
osnovna sredstva za ustvarjanje prihodkov, bi vrednotenje moralo biti vezano na
potencial kmetijskih zemljiS¢ za pridelavo in ne za prodajo. Isto velja za gozdove
(rastis€a). Ne glede na to, da predlog zakona ne govori o obdav¢itvi, bo vrednost
kmetij s kmetijskimi zemljiSCi, gozdovi in gospodarskimi poslopji precenjena in bo
lahko Se tako nizek davek na nepremi¢nine za kmete previsok. V zvezi s tem je bilo
pojasnjeno, da predlog zakona skuSa zagotoviti objektiven podatek o vrednosti
nepremiénine, neodvisno od njegove uporabe. Obi¢ajno cene zemljiS€ oblikuje trg in
so v veliki meri odvisne od namenske rabe. Ce bi kmetijska zemlji§&a upostevali kot
osnhovna sredstva, bi to lahko povzro€ilo neenako obravnavo deleznikov, saj mnogo
poslovnih subjektov svoje nepremicnine uporablja kot osnovna sredstva.



V Komisiji za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano se ne strinjajo z ovrednotenjem
nepremicnin po namenski rabi (v vecini primerov gre za stavbna zemljis¢e), ¢e gre po
dejanski rabi za kmetijska zemljiSCa. Pogosto lastniki kmetijskin zemljiS¢ niso
zaprosili za spremembo namembnosti zemljiSCa, ki se je zgodila na podlagi obcinskih
prostorskih nacrtov. ZemljiS¢a, ki so po namenski rabi stavbna, po dejanski pa njive,
travniki ali druga kmetijska zemljiS€a, bodo ovrednotena kot stavbna, Ceprav niso in
mogocCe ne bodo nikoli niti komunalno opremljena, kaj Sele pozidana. Ne glede na to
pa bo lastnik-kmet za tako zemljiSCe plaCeval davek od vrednosti za stavbno
zemljiSCe, njegovo premozenje, ki je osnova za socialne transferje, pa bo na papirju
bistveno vecje kot v realnosti, kar bo imelo velik vpliv na moznost pridobitve socialne
pomocCi in dodatkov. Komisija poziva predlagatelje zakona in ostale kvalificirane
predlagatelje amandmajev, da v nadaljevanju zakonodajnega postopka proucijo in
povzamejo predlagane konkretne spremembe, in sicer:

k 3. élenu

Cetrti odstavek 3. élena se spremeni tako, da se glasi:

»(4) Nepremicnine se vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejSo rabo, ki jo po
tem zakonu za posebne enote vrednotenja izkazuje vrsta dejavnosti, za stavbe in
dele stavb skupaj z zemljiSCi pod stavbami dejanska raba delov stavb, za zemlji§Ca
pod javnimi cestami in Zeleznicami, za vodna zemljiS€a ter za kmetijska in gozdna
zemljiS€a, ki so po namenski rabi stavbna zemljiS¢a, na njih pa se izvaja kmetijska ali
gozdarska dejavnost, dejanska raba zemljiS¢ in za druga zemljiS€a njihova namenska
raba.«

k 5. €lenu
2. in 3. alineja tretjega odstavka 5. Clena se spremenita tako, da se glasita:
» - model za kmetijska zemljiS€a (KME) se uporablja za vrednotenje zeml;jiS¢, ki so
po namenski rabi kmetijska zemljiS€a, in za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski
rabi stavbna zemljis¢€a, na njih pa se izvaja kmetijska dejavnost;

- model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski
rabi gozd, in za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski rabi stavbna zemljiS¢a, na
njih pa se izvaja gozdarska dejavnost;«

Obrazlozitev:

Z amandmajema se predlaga, da se kmetijska in gozdna zemljiS€¢a, na katerih se
opravlja kmetijska ali gozdarska dejavnost, zaradi varstva kmetijskih obdelovalnih
povrSin in gozdnih zemljiS€ vrednoti z modelom za kmetijska ali gozdna zeml;jis€a,
tudi v primeru, ko so nepremi¢nine po namenski rabi opredelijene kot stavbna
zemljis¢a. Sprememba namenske rabe iz kmetijskega ali gozdnega zemljis¢a v
stavbno zemljiS¢e naj se v vi§ji vrednosti nepremicnine izrazi Sele ob spremembi
dejanske rabe: ko se na zemljiS€u preneha s kmetovanjem ali opravljanjem
gozdarske dejavnosti. Z modelom vrednotenja, ki ga opredeli Vlada v podzakonskem
aktu (20. ¢len predloga ZMVN-1), se dolo€i okolis€ine, na podlagi katerih se
ugotavlja, kdaj se na nepremicnini, ki je po namenski rabi opredeljena kot stavbno
zemljiSCe, njena dejanska raba pa je kmetijsko ali gozdno zemljiSCe, izvaja kmetijska
ali gozdarska dejavnost. Modela KME in GOZ naj se uporabita za nepremicnine, ki
S0 Vv registru nepremic¢nin po namenski rabi evidentirane kot stavbna zemljiS¢a, po
dejanski rabi pa so vsaj deloma kmetijska ali gozdna zemljiS¢a, ob tem pa so v lasti
oseb, ki opravljajo kmetijsko ali gozdarsko dejavnost. To so pravne osebe in fizicne



osebe, ki samostojno opravljajo dejavnost, in imajo v davénem registru kot glavno
dejavnost po standardni klasifikaciji dejavnosti (v nadaljevanju SKD) evidentirano
dejavnost kmetijske proizvodnje (Sifra SKD od A 01.11 do A 01.50) ali gozdarstva
(Sifra SKD A 02.1), ter fizitne osebe, ki so nosilci ali ¢lani kmeckega gospodinjstva
(po 69. Clenu Zakona o dohodnini) in so priglasili ugotavljanje davéne osnove od
dohodka iz osnovne kmetijske in osnovne gozdarske dejavnosti na podlagi dejanskih
prihodkov in odhodkov oziroma dejanskih prihodkov in normiranih odhodkov ali se jim
davéna osnova od takega dohodka ugotavlja na podlagi pavSalne ocene (katastrski
dohodek).

Kmetijska in gozdna zemljiS€a naj se torej ze v fazi vrednotenja nepremicnin ter
nadalje v postopku priprave davka na nepremiCnine obravnava kot posebna
proizvodna sredstva. Kmetijska in gozdna zemljiSCa za pridelovalce hrane
predstavljajo osnovno proizvodno sredstvo; ob vrednotenju in nadaljnji obdavcitvi
kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ bi se vrednotila in obdav€ila osnovna proizvodna
sredstva, kar bi bila izjema v primerjavi s preostalimi gospodarskimi panogami.

K 6. ¢lenu
Sesti in deveti odstavek 6. ¢lena se spremenita tako, da se glasita:

»(6) Za oblikovanje modelov iz prve, druge in tretje alineje drugega odstavka in
modelov iz prve in Cetrte alineje tretjega odstavka 5. Clena se uporablja nacin trznih
primerjav.«

»(9) Za oblikovanje modelov iz druge in tretje alineje tretjega odstavka in modelov iz
Cetrtega odstavka 5. ¢lena se uporablja na donosu zasnovan nacin.«

Obrazlozitev:

S predlagano resitvijo se nasprotuje modelu vrednotenja, ki bi nerealno ocenil
vrednost kmetijskih in gozdnih zemljiS€. Z uporabo metode trznih primerjav, na
podlagi katere naj bi se po predlogu Sestega odstavka 6. ¢lena ZMVN-1 oblikoval
model vrednotenja kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, se med drugim zajame tudi
Spekulativne nakupe kmetijskih in gozdnih povrSin (nakup zemljiS¢, ki kasneje ne
bodo namenjena opravljanju kmetijske ali gozdarske dejavnosti). Vrednost
nepremicnin brez vpliva Spekulativnih transakcij bi bilo mogoc¢e dolociti tudi z uporabo
dohodkovne metode vrednotenja na podlagi dostopnih podatkov iz uradnih evidenc.
Na voljo so podatki o povrSini, nagibu, nadmorski viSini in boniteti zemljiS¢, o
rastiSénem koeficientu, spravilni razdalji v gozdu ter drugi podatki, na podlagi katerih
bi bilo mogoc€e s slednjo metodo mnozi¢no dolociti vrednost kmetijskih in gozdnih
nepremicnin. V model bi bilo treba vkljucili tudi mo¢ne korekcijske faktorje, ki bodo
upostevali omejitve pri opravljanju kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti, zlasti
obmocje Nature 2000, vodovarstveno obmocje, poplavno obmocje, viSina nad 700
metri, nagib ipd.

Komisijo je zanimalo tudi, kako se bodo ovrednotila zemljis¢a, na katerih stojijo ¢rne
gradnje, in kako zemljiS€a, ki so v zasebni lasti, po njih pa potekajo javne ceste ter
kdo bo pla¢al davek v tem primeru. Pojasnjeno je bilo, da legalnost stavbe ne vpliva
na evidentiranje stavbe. Gradnja oz. stavba je v registru nepremicnin evidentirana z
aeroposnetkom kot stavba. Vse stavbe se vrednotijo po dejanski rabi, ne glede na
vrsto zemljiS€a pod njimi, saj se Steje, da je izrabljen potencial zemljiSCa. Za ceste,



vodne poti in Zeleznice predlog zakona predvideva vrednotenje po dejanski rabi.
Kako bodo te nepremicnine obdavCene in kdo bo davek placCeval pa je predmet
zakona, ki ureja davek na nepremicnine.

Po predstavitvi poroCil obeh komisij in interesne skupine so v razpravi €lani komisije
ugotovili, da v veliki meri usklajene resitve, ki jih ponuja predlog zakona, pomenijo
napredek glede na obstojeCe stanje. Komisija meni, da je nekatere predloge treba v
nadaljevanju zakonodajnega postopka Se prouditi in najti uCinkovite reSitve. Glede
predloga, ki izhaja iz poroCila Komisije za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, da se
sprememba namenske rabe iz kmetijskega ali gozdnega zemljiSa v stavbno
zemljiSCe v vi§ji vrednosti nepremicnine izrazi Sele ob spremembi dejanske rabe, ko
se torej na zemljiSCu preneha s kmetovanjem ali opravljanjem gozdarske dejavnosti,
se komisija zavzema za proucitev reSitve, da se obveznosti plaCuje po dejanski rabi
do trenutka kapitalizacije, v primeru Ce in ko se to zgodi, pa bi lastnik-zavezanec za
davek moral obveznosti, ki jih do kapitalizacije zemljiS¢a ni plaCeval, poravnati za
nazaj.

V primeru ugotavljanja posebnih okolis€in in cenitve bi moral predlagatelj ob uporabi
iste metodologije merila in vrednotenja predpisati ¢im bolj natan¢no in tako prepreciti
dodatne stroske lastnikom, ki bodo morebiti dokazovali posebne okoliS¢ine.

Komisiji se zastavlja vpraSanje, ali bo zakon predstavljal primerno osnovo za
odloCanje obcin pri korekciji odloka o nadomestilu uporabe stavbnega zemljis€a in
kak8en bo njegov vpliv na prostorsko nacrtovanje, da bo urejanje prostora postalo
boljSe in racionalnejSe.

Komisija opozarja tudi na morebitne probleme v praksi ob uvajanju davka na
nepremicnine glede trajanja postopka ob Zeleni spremembi namembnosti zemljiS¢a.
Zato morata Ministrstvo za finance in Ministrstvo za okolje in prostor poiskati
uCinkovito reSitev glede izvedbe hitrega postopka spreminjanja stavbnega v
kmetijsko zemljiSCe tam, kjer ni interesa lastnika oziroma obcine za takSen namen.

* % %
Za porocCevalca je bil doloCen €lan komisije Milan Lukic.

Predsednica
mag. Marija Lah, L.r.



