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Zadeva: Vprasanja drzavnega svetnika DuSana Strnada glede posredovanja

podatkov o namenski rabi zemljis¢ in dolocitve zemijis¢ za gradnjo
stavb za potrebe odmere davka na nepremiénine ter glede vraéanja
morebitno preve¢ plaanega davka na nepremiénine

Drzavni svet Republike Slovenije je Ministrstvu za infrastrukturo in prostor in Ministrstvu za
finance posredoval vpraSanja drzavnega svetnika Du$ana Strnada glede posredovanja
podatkov o namenski rabi zemlji$¢ in dolocitve zemlji$¢ za gradnjo stavb za potrebe odmere
davka na nepremicnine ter glede vra¢anja morebitno preve¢ platanega davka na nepremicnine,
ki jih je Drzavni svet Republike Slovenije obravnaval na 15. seji, dne 26.2.2014 in jih podprl.

Glede na to, da se vpradanja nanasajo predvsem na podrogje dela Ministrstva za infrastrukturo
in prostor, vam kot pristojno ministrstvo podajamo odgovore na naslednja vprasanja drzavnega
svetnika:

1. Pravilnik o dolocanju zemlji$¢ za gradnjo stavb (Uradni list RS, §t. 66/2013; v nadaljevanju:
Pravilnik) v drugem odstavku 2. &lena doloda: »Zemljisée za gradnjo stavb je zaockroZeno
zemljisCe na obmodju stavbnih zemijiS¢, ki ga lahko sestavilja parcela, del parcele, ve¢
parcel ali ve¢ delov parcel.« Kaj pomeni termin »zaokroZeno zemlji§¢e«? Ali se lahko
zdruZujejo majhne parcele oziroma preostanki vedjih, delno pozidanih parcel raziiénih
lastnikov, ki skupaj tvorijo dovolj veliko zemljisée za gradnjo stavb in se proglasijo kot
zemlji§¢a za gradnjo stavb?

Odgovor MzIP:
Zaokrozeno zemljis¢e pomeni ved parcel ali delov parcel, ki se med seboj stikajo in tvorijo

zemljis¢e, na katerem je mozno postaviti eno ali ve¢ stavb, pri ¢emer so to lahko parcele
razlicnih lastnikov. Pri taksni definiciji zemljis¢a za gradnjo stavb gre za prostorski ukrep, s
katerim se Zeli doseci racionalno izrabo prostora, saj je pricakovati, da bodo lastniki
posameznih manjsih parcel oziroma njihovih ostankov, ki so same po sebi premajhne za
gradnjo, zdruzene pa predstavljajo zemljiS¢e za gradnjo stavb, ta zemlji§¢a zaradi njihove
ocenjene vrednosti in visje davéne stopnje pripravijeni prodati drugim zainteresiranim
graditeljem.



Kolikéna je minimalna velikost zemlji§¢a za gradnjo? Kateri akti doloCajo minimaino
velikost?

Odgovor Mz|P:
Minimalna velikost zemljis¢a za gradnjo stavb na drzavni ravni ni predpisana. Vendar

Zakon o prostorskem naértovanju (Uradni list RS, $t. 33/07, 70/08 — ZVO-1B, 108/09,
80/10 — ZUPUDPP in 43/2011 - ZKZ-C, 57/12 in 57/12 — ZUPUDPP-A, v nadaljevanju:
ZPNaért) s podzakonskimi predpisi del svoje vsebine namenja tudi zemljiski oziroma
parcelni strukturi. Pri pripravi ob¢inskega prostorskega naCrta je tako potrebno za
posamezne enote urejanja prostora dolociti tudi prostorske izvedbene pogoje in merila za
parcelacijo, s katerimi lahko obcine na razlicne nacine, z razliCnimi parametri predpisejo
minimaino velikost stavbnega zemiji§¢a. Na parcelno strukturo so posledi¢no vezani tudi
prostorski izvedbeni pogoji glede lege in velikosti objektov. Parcelna struktura pa je
podrobneje dologena v ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu, Kjer je del obvezne
vsebine naért parcelacije z vsemi tehni¢nimi elementi. Torej velikost stavbnega zemljis¢a
za namen gradnje lahko dolo¢ajo obg&ine v prostorskih aktih.

Pravilnik doloGa kof enega izmed moZnih pogojev, da je zemljiSCe lahko opredeljeno kot
zemljis¢e za gradnjo stavb, njegovo komunalno opremljenost? Kaj toc¢no to pomeni?
Nekatere obéine si to razlagajo kot dejansko takoj$njo moznost prikljuCitve na omreZje,
druge kot moZnost prikijucitve, ne da bi vedele, ali je to tehnicno ali sicer (potek vodov po
parcelah drugih lastnikov) dejansko mogoCe. Nekatere nimajo o tem pogoju niti
razpoloZijivih podatkov. Kdo je dolzan te podatke priskrbeti in kdo nosi stroske pridobivanja
podatkov?

Odgovor Mz|P:
Podatke o komunalni opremljenosti zagotavlja ob¢ina. Komunalno opremljenost oziroma

opremijanje stavbnih zemlji§¢ dolota ZPNaért, ki v 72. Clenu dolo¢a, da se stavbno

zemljice v posamezni enoti urejanja prostora Steje za opremljeno:

- e je v tej enoti urejanja zgrajena in predana v upravijanje komunalna oprema ter
objekti in omrezja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so doloCeni v prostorskem
aktu obgine, ali

- C&e je v prostorskem aktu obcine predvidena komunalna oprema ter objekti in omreZja
druge gospodarske javne infrastrukture vkljuéena v obcinski nacrt razvojnih programov
v okviru ob¢inskega proratuna za tekoce ali naslednje leto.

Navedeno dolocilo je mogo¢e uporabiti pri tistih ob¢inah, ki imajo sprejet obginski
prostorski nacrt. V primeru, ko ob¢ina $e nima sprejetega ob&inskega prostorskega nacrta,
je komunalno opremijenost mogoce ugotavljati iz uradnih evidenc (kataster gospodarske
javne infrastrukture), pri ¢emer je treba ugotavljati moznost prikijucitve preko zasebnih
priklju¢kov (brez dograditve javnega omrezja). Pri ugotavljanju komunalne opremljenosti in
zmogljivosti komunalnih vodov ter moznosti prikljugitve obgina sodeluje z javno sluzbo, ki
upravija komunalno opremo.

V Pravilniku je navedeno, da za gradnjo stavb niso primerna zemlji§¢a, »na katerih zaradi
naravnih ali zaradi drugih omejitev v prostoru gradnja stavb ni moZna«. Ali ste posredovali
obéinam natantna merila, ki opredeljujejo, kaksne so to naravne in druge omejitve v
prostoru?

Odgovor MzIP:

Obc&inam niso bila posredovana natanéna merila, ki opredeljujejo, katere so naravne in
druge omejitve v prostoru, saj celoten nabor tak3nih dejavnikov ni mogoée specificirati v
spioSnem predpisu. Ob¢ine v okviru priprave prostorskih aktov pridobivajo razli¢tne podatke
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in izvajajo analize, ki jih potrebujejo za nac¢rtovanje prostorskega razvoja (novih prostorskih
ureditev). Posledicno obc¢ine analizirajo tudi naravne in ustvarjene danost:, ki vplivajo na
prostorski razvoj in te podatke je mogoCe uporabiti v postopku dolocanja zemljis¢ za
gradnjo stavb. Tako med naravne in druge omejitve v prostoru lahko sodijo npr.: nagib
terena, nosilnost tal, podvrzenost talni eroziji, prisotnost kraskih pojavov, prekomerne
obremenitve s hrupom ipd. Na podlagi navedenega je mogoc¢e ugotoviti, da je dolocanje
zemljis¢ za gradnjo stavb strokovno tehniCni postopek, ki ga ni mogoce avtomatizirati,
temvec ga lahko izvaja samo strokovnjak, ki dobro pozna lokalni prostor, prostorske akite,
pravne rezime in omejitve v prostoru, pri &emer mora individualno za posamezno zemljis¢e
presojati vse faktorje dolo&ene s Pravilnikom.

Ali bodo placniki davka upraviceni do vracila preveé plaGanega davka na nepremicnine, ¢e
se v postopku izdaje gradbenega dovoljenja izkaZe, da na zemljiS¢u, ki je bilo opredeljeno
kot zemljis¢e za gradnjo stavb, ni mogoce graditi?

Odgovor Mz|P:
Vracilo davka na nepremicnine v takih primerih ni predvideno, saj opredelitev, da gre za

zemljisCe za gradnjo stavb, posameznemu investitorju $e ne zagotavija, da bo lahko na
takSnem zemljis¢u pridobil gradbeno dovoijenje prav za tak3no stavbo, kakrdno si je
zamislili in zanjo zaprosil za izdajo gradbenega dovoljenja. Ce bo npr. investitor Zelel
zgraditi dvonadstropno stanovanjsko stavbo na obmocju, kjer prostorski akt dopusca le
gradnjo stavb za opravljanje dolocene dejavnosti, natanéno dolo&ene tipologije, velikosti
ipd., mu bo izdaja gradbenega dovoljenja seveda zavrnjena, kar pa $e ne pomeni, da na
tem zemljiS€u ni mogoce graditi. Pri pojmu »zemlji$e za gradnjo stavb« gre namre¢ za
moznost gradnje vsakovrstnih stavb (stavba je v skladu s predpisi o graditvi objektov vsak
objekt z enim ali ve€ prostorov, v katere ¢lovek lahko vstopi in s0 namenjeni prebivanju ali
opravljanju dejavnosti), razilicnih namembnosti, velikosti, oblik, tipologije ipd., gradbeno
dovoljenje pa je mogoce pridobiti le, &e je nameravana gradnja skladna z vsemi pogoji iz
prostorskega akta.

Kako pri doloCevanju zemljiS¢ za gradnjo stavb upostevati regionalne posebnosti (tipe
podeZelske poselitve) in prostorske razporeditve stanovanjskih in gospodarskih poslopif?
Planski akti vsebujejo mnogo stavbnih zemljiS¢, ki bi jih lahko dolocili kot zemlji§¢a za
gradnjo stavb, pa na teh zemljiCih Ze desetletja nihe ni gradil niti tam v prihodnosti ne
namerava graditi. Tudi najnovejsi planski akti e vedno opredeljujejo taksne povrsine kot
moZna zemljis¢a za gradnjo stavb, v naravi pa so fo recimo vinogradi, olj¢ni nasadi,
sadovnjaki, vrtovi, njive, travniki, itd.

Odgovor MzIP:
Pri prostorskem na&rtovanju mora ob¢ina upostevati svoje dejanske razvojne moznosti in

potrebe, ki izhajajo iz ustreznih analiz in strokovnih podlag. Nekatere obgine so v
preteklosti dejansko kot stavbna zemljis¢a v svojih prostorskih aktih opredelile mnogo
povrdin, Ki jin glede na svoje razvojne moznosti in potrebe niso potrebovale, najveckrat na
podlagi nekriticnega sprejemanja pobud posameznih lastnikov zemijis€. Z obremenitvijo
teh zemljis¢ z davkom na nepremicnine bodo te ob&ine v okviru predpisanega postopka
sprememb teh prostorskih aktov primorane ponovno preveriti ustreznost in racionalnost
taksnih opredelitev. Ob tem pa je treba pojasniti, da vsa zemlji¢a, ki so jih ob&ine v
prostorskih aktih opredelile kot stavbna zemlji§€a, e ne ustrezajo pogojem, ki morajo biti v
skladu z Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin in na njegovi podlagi sprejetim
Pravilnikom izpolnjeni, da se zemlji¢e lahko doloCi kot zemljis¢e za gradnjo stavb. Poleg
tega, da mora biti stavbno zemljid¢e glede na naravne danosti in druge omejitve v prostoru
(nagib terena, nosilnost tal ipd.) primerno za gradnjo stavb ter da mora biti gradnja glede
na pogoje iz prostorskih aktov in druge morebitne prostorske omejitve (okoljske, vodarske
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in druge pogoje) dopustna oziroma dejansko mozZna, morajo biti na nekaterih obmogjih,
kier je to predpisano, sprejeti tudi podrobnejsi prostorski nacrti in predvsem zagotovljena
ustrezna komunalna oprema, torej morajo biti na obmocgju Ze izvedena nekatera predhodna
dela, ki omogoc¢ajo, da se na zemljis¢u lahko gradijo stavbe. Menimo, da mnogo zemljiS¢,
ki so v prostorskih aktih, predvsem v 3Se veljavnih starejSih planskih aktih obéin,
opredelijena kot stavbna zemiji§€a, v naravi pa so sadovnjaki, travniki, njive ipd., ne
ustrezajo pogojem, da bi jih ob&ine lahko opredelile kot zemljis¢a za gradnjo stavb.

Dolocevanje funkcionalnih povrsin objektom, ki tega nimajo na parceli, na kateri stoji
objekt, je nedoreéeno. Njihovo funkcionalno zemljisce v naravi je lahko sosednja parcela s
svojo lastno Stevilko, ki ima namensko rabo kot obmodcje stanovanj in nima sestavine —
objekta. Zaradi tega bi tak$no zemljisCe lahko opredelili kot zemiljiS¢e za gradnjo stavb.
Kaksna merila naj ob¢ine zavzamejo pri tem problemu?

Odgovor MzIP:
V okviru nalog, ki jih bo Ministrstvo za infrastrukturo in prostor skupaj z Geodetsko upravo

RS izvajalo v zvezi z dolotanjem zemljis¢ za gradnjo stavb v letoSnjem letu (kot so opisane
v odgovoru na naslednje vprasanje), bodo ob&inam podana tudi ustrezna navodila glede
dolo&anja Zze pozidanih zemljis&, vkijuéno s funkcionalnimi zemljiS&i k obstojecim objektom.

Ali nameravate kakor koli dopolniti ali spremeniti Pravilnik o doloCanju zemljiS¢ za gradnjo
stavb oziroma ali nameravate dolociti podrobne kriterije in merila, po katerih bi vse obcine
dolo¢ile namensko rabo zemiji$¢ in zemlji$éa za gradnjo stavb? KakSen je predviden
terminski plan uveljavijanja morebitnih sprememb in kako bo to vplivalo na odmero davka
na nepremicnine v letu 20147?

Odgovor MzIP: :
Namenska raba zemljis¢ je dolo¢ena v ob¢inskih prostorskih nacrtih na podlagi meril in

kriterijev, ki jih doloCajo predpisi o prostorskem naértovanju, v obCinah, kjer ti naérti $e niso
sprejeti, pa v $e veljavnih prostorskih planih obc&in. Probiemi glede doloéene namenske
rabe zemljis¢ in s tem povezane dolocitve zemljiS¢ za gradnjo stavb nastajajo predvsem v
obéinah, ki $e nimajo obginskih prostorskih nacértov, delno pa problem predstavija tudi
tehnolodka neenotnost oziroma usklajenost podatkov.

Vecina obcin je sicer v predpisanem roku dologila in Geodetski upravi RS tudi sporocila
podatke o zemljis¢ih za gradnjo stavb, vendar so opazne velike razlike med ob&inami glede
Stevila zemljiS¢, ki bi jih bilo v povpre&ju mozno pricakovati od obgin, ki so sicer primerijive
glede velikosti, zna€ilnosti prostora, stanja prostorskih aktov, pokritosti z javnimi rezimi in
drugih reievantnih okolis€in, kar je posledica razli¢nega razumevanja pojma zemlijis¢ za
gradnjo stavb ter zlasti metode in kriterijev njihovega dolo€anja, pa tudi kratkih rokov, ki so
jih imele obcine na voljo za izvedbo te naloge.

Zaradi razlicnega pristopa obgin pri opredelitvi zemljis¢ za gradnjo stavb in pomanjkanja
¢asa je Vlada RS v okviru sprememb in dopolnitev Zakona o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin predlagala, da se v letu 2014 zemiji€a za gradnjo stavb vrednotijo na nacin,
kot to velja za ostala stavbna zemljis¢a. Z navedeno spremembo bo tako za eno leto
odlozeno izvajanje zakona v delu, ki se nanasa na zemijis¢a za gradnjo stavb in s tem
dana moznost, da se zemljis¢a za gradnjo stavb v vseh obcinah v Sloveniji dologijo
korektno, na enoten nacin in na podlagi jasnih kriterijev.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor bo v kratkem pripravilo spremembe in dopolnitve
Praviinika o doloCanju zemljiS¢ za gradnjo stavb, predvsem v smislu vedje jasnosti in
nedvoumnosti njegovih posameznih dolo¢b. Pravilnik bo na primeren nacin preizkuen v
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praksi, pripravljena pa bodo tudi natan&na pojasnila glede njegovega izvajanja. Ministrstvo
bo obé&inam nudilo ustrezno strokovno pomo¢ pri dolo¢anju zemljis€ za gradnjo stavb ter pri
seznanjanju lastnikov zemljis¢ s statusom zemlji8¢, kot jim je bil doloCen na podlagi
predpisov. Obcine bodo podatke o zeml;jis€ih za gradnjo stavb ponovno posredovale do 15.
januarja 2015.

S spostovanjem,

Pripravila:
Alenka Kumer, sekretarka
mag.Matija Kralj, podsekretar /

Samo OMERZEL
MINISTER

V vednost: AR
Ministrstvo za finance, o
Direktorat za sistem davénih,carinskih in drugih javnih prihodkov -
Zupangieva 3, 1000 Ljubljana



