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. UVOD

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM ZAKONA

1. 1 Obstojeci sistem obdavéitve nepremic€nin

Na podrocju obdavcitve nepremi€nin govorimo o dveh po namenu razli¢nih sistemih. Eden je
sistem obdavcitve prenosa lastniStva oziroma pridobitev lastnidtva na nepremiénini, drugi pa
sistem obdavcitve posedovanja nepremicnin.

V prvo skupino se uvr§c¢ajo davek na promet nepremicnin oziroma davek na dodano
vrednost, davek na dedis€ine in darila, v to skupino pa lahko uvrstimo tudi dohodnino od
dobicka iz kapitala ter davek na dobicek zaradi spremembe namembnosti zemljiS¢.

Po Zakonu o davku na promet nepremi¢nin (Uradni list RS, §t. 117/06; v nadaljevanju:
ZDPN-2) je davéni zavezanec prodajalec nepremicnine in ustanovitelj oziroma prenositelj
stavbne pravice. Pri zamenjavi nepremi¢nine je davCni zavezanec vsak udeleZzenec v
zamenjavi za vrednost nepremicnine, ki jo odtuji, pri prodaji idealnih delezev nepremicnine
pa je davéni zavezanec vsak prodajalec posebej. Pri finanénem najemu je davéni zavezanec
najemodajalec, pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja pa je daveni
zavezanec priposestvovalec. Davéna osnova za to vrsto davka je prodajna cena
nepremiénine. Ce je prodajna cena niZja od posplo$ene trzne vrednosti nepremiénine,
doloene v zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin za ve¢ kot 20%, je dav&na osnova
80% posploSene trzne vrednosti te nepremi¢nine. Stopnja davka je 2% od dav€ne osnove.
Prometni davek se odmeri po predpisih, ki so veljali na dan nastanka davéne obveznosti.
Davéna obveznost nastane ob sklenitvi pogodbe o prenosu nepremicnine ali ustanovitvi
oziroma prenosu stavbne pravice ali s pravhomocnostjo sodne odlocbe.

Po Zakonu o davku na dedis€ine in darila (Uradni list RS, §t. 117/06; v nadaljevanju: ZDDD)
SO zavezanci za ta davek fizi€ne in pravne osebe zasebnega prava, ki podedujejo ali dobijo v
dar dolo€eno premozenje, in sicer nepremicnine in premozenjske in druge stvarne pravice na
nepremicninah ter premiéno premozenje. Davéna obveznost nastane z dnem pridobitve
darila oziroma po pravnomocnosti sklepa o dedovanju. Osnova za davek je vrednost
podedovanega ali v dar prejetega premoZzZenja. Davéne stopnje so razli€ne in progresivne
glede na dedni red in vrednost. Davka so oproS€eni dedicCi in obdarjenci prvega dednega
doloceno premozenje Republiki Sloveniji, lokalni skupnosti ali humanitarnim organizacijam
ter pravne osebe zasebnega prava, ustanovljene na podlagi zakona za opravljanje verske,
Clovekoljubne, dobrodelne, zdravstvene, socialno-varstvene, izobrazevalne, raziskovalne ali
kulturne dejavnosti ali za opravljanje dejavnosti za&€ite in reSevanja, vendar le, Ce gre za
darilo oziroma dedis€ino, ki je namenjena opravljanju take dejavnosti pravne osebe.

Davek na promet nepremicnin in davek na dedis€ine in darila sta vir ob&inskih proracunov.



Po predpisih o dohodnini se pobira davek tudi od kapitalskih dobi¢kov, dosezenih s prodajo
nepremicnin v lasti fizi€nih oseb in sicer v obdobju dvajsetih let od pridobitve nepremicnine.
Stopnja dohodnine se znizuje vsakih pet let imetniStva kapitala za 5 odstotnih to¢k. Vrednost
nepremic¢nine v Casu pridobitve je nabavna vrednost kapitala in stroSki, povezani s
pridobitvijo nepremiénine. Ce nepremic¢nina ni pridobliena na podlagi kupoprodajne pogodbe,
se kot vrednost nepremicnine upoSteva vrednost, ki jo zavezanec za davek dokazuje z
ustreznimi dokazili. Pri ugotovitvi davéne osnove ob prodaji nepremicnin se uposteva tudi
vrednost opravljenih investicij in stroSkov vzdrZzevanja, ki poveCuje uporabno vrednost
nepremi¢nine. Dav€na stopnja za omenjeni davek je predpisana v viSini 20% glede na
davéno osnovo in se Steje kot konéni davek.

Davcéna obravnava dobi¢kov od nepremicnin pri pravnih osebah, ki so zavezanci za placilo
tega davka, je urejena v predpisih, ki urejajo obdavcitev dohodkov pravnih oseb.

Davek na dobicek zaradi spremembe namembnosti zemljiS¢ je na novo uvedel Zakon za
uravnotezenje javnih financ (Uradni list RS, §t. 40/12, 96/12 - ZP1Z-2, 104/12 — ZIPRS1314 in
105/12; v nadaljevanju: ZUJF). Z davkom se obdavdi vsak kapitalski dobi¢ek od prodaje
zemlji8¢, ki se ob odsvojitvi Stejejo za zemljis€a za gradnjo stavb, ¢e se je njihova
namembnost od pridobitve spremenila. Za namene obdavcitve se upostevajo vse prodaje od
dneva uveljavitve ZUJF dalje, torej od 31. 5. 2012, ne glede na to, kdaj je bilo zemljis¢e
pridobljeno ali kdaj je priSlo do spremembe namembnosti. V obdavcitev se zajemajo le
prenosi lastninske pravice na zemlji§€ih na podlagi kupoprodajnih pogodb, kot odplaéni
prenosi lastninske pravice na zemljiS¢ih pa Stejejo tudi menjave zemljiS¢. DavCni zavezanec
je prodajalec zemljiS¢a, ne glede na pravnoorganizacijski status, torej tako fizi€na kot pravna
oseba. Davéna osnova je razlika med vrednostjo zemljiS¢a ob odsvojitvi, zmanjSano za
stroSke odsvoijitve in vrednostjo zemljiS€a ob pridobitvi, pove€ano za stroSke pridobitve. Za
dolocitev vrednosti ob pridobitvi in vrednosti ob odsvojitvi zakon napotuje na smiselno
uporabo dolo€b, ki urejajo vrednost ob pridobitvi in odsvojitvi za namene odmere dohodnine.
Davéne stopnje so doloene glede na €as, ki je potekel od spremembe namembnosti
zemljis¢a v zemljisée za gradnjo do prodaje. Cas pridobitve nepremiénine tako ne vpliva na
viS§ino dav¢ne obveznosti. Davéne stopnje znaSajo: 25%, Ce je od spremembe namembnosti
v zemljiS€e za gradnjo stavb do prodaje minilo manj kot 1 leto; 15%, Ce je od spremembe
namembnosti v zemljiS€e za gradnjo stavb do prodaje minilo 1 do manj kot 3 leta in 5%, Ce je
od spremembe namembnosti v zemljiS¢e za gradnjo stavb do prodaje minilo od 3 do vkljuéno
10 let. Ce je od spremembe namembnosti v zemlji§ée za gradnjo stavb minilo ve& kot 10 let,
se davek ne odmeri.

Davek na dobiCek zaradi spremembe namembnosti zemljiS¢ je vir obcCinskih
proracunov.

Podrocje obdavcitve posedovanja nepremicnin je v Sloveniji opredeljeno z Zakonom o
davkih ob¢anov (Uradni list RS, §t. 8/91, 7/93, 18/96 — ZdavP, 91/98 — ZdavP-C, 117/06 —
ZDDD, ZDVP in 24/08 — ZDDKIS; v nadaljevanju: ZDO), s katerim se odmerja davek od
premozenja fizicnih oseb ter z ZUJF in Zakonom o izvrSevanju proracunov Republike
Slovenije za leti 2013 in 2014 (Uradni list RS, §t. 104/12; v nadaljevanju: ZIPRS1314) v delu,
ki ureja davek na nepremicno premozenje vecje vrednosti. V veljavnem pravnem sistemu pa
obstaja Se nekaj dajatev, ki imajo po namenu vlogo davka na nepremicnine oziroma
dopolnjujejo obstoje€ davéni sistem. To sta nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisc¢a, ki
ga predpisujeta Zakon o stavbnih zemljis¢ih (Uradni list RS, §t. 44/97, 67/02 - ZV-1, 110/02 -
ZUreP-1 (8/03 popr.) in 110/02 - ZGO-1; v nadaljevanju: ZSZ) in Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, st. 102/04 - UPB1, 14/05 — popr., 92/05 — ZJC-B, 93/05 — ZVMS, 126/07,
108/09, 61/10 - ZRud-1 (62/10 popr.) in 57/12; v nadaljevanju: ZGO-1), pa tudi pristojbina za
vzdrzevanje gozdnih cest, ki jo predpisujeta Zakon o gozdovih (Uradni list RS, §t. 110/02,
115/06, 110/07 in 106/10; v nadaljevanju: ZG-1) in podrobneje Uredba o pristojbini za
vzdrzevanje gozdnih cest (Uradni list RS §t. 38/94, 20/95, 42/98, 12/99, 25/02, 35/03, 31/05
9/06, 32/07, 36/09 in 103/10).



Z davkom od premozenja se v Republiki Sloveniji obdav&uje nepremi¢no premozenja fizi¢nih
oseb. Davek od premozenja plaCujejo fizi€ne osebe, ki posedujejo stavbe, dele stavb,
stanovanja in garaZe ter prostore za pocitek oziroma rekreacijo. Davek placujejo lastniki
oziroma uporabniki premozenja ne glede na to ali ga uporabljajo sami ali ga dajejo v najem.
Osnova za davek od premozenja je vrednost stavbe oziroma prostora za pocitek in
rekreacijo. Vrednost je dolo€ena na podlagi meril upravnega organa, pristojnega za
stanovanjske zadeve in na nacin, ki ga dolo€i ob¢ina. Merila dolo€a Pravilnik o merilih za
ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Ur. I. RS, &t. 127/04, 69/05), na
podlagi katerega se ugotovi lastnosti nepremicnine in se ji pripiSe doloCeno Stevilo tock,
obc&ine pa imajo pristojnost dolo€ati vrednost tocke ali vrednost enote povrSine. Sistem davka
od premozZenja daje davénemu zavezancu znatno olajSavo in sicer znizanje davéne osnove,
ki ustreza vrednosti 160 kvadratnih metrov stanovanjske povrSine, ugotovljene na podlagi
izraCuna davéne oshove, ob izpolnjenem pogoju, da lastnik ali njegovi druzinski ¢lani v letu
pred letom, za katero se davek odmerja, stalno bivajo v stanovanjskih prostorih. Znizanje ne
velja za prostore za pocitek oziroma rekreacijo. Davek od premoZenja, ki se placuje na
posest stavb, se ne placuje od kmetijskih gospodarskih poslopij, od poslovnih prostorov, ki
jih lastnik oziroma uzivalec uporablja za opravljanje dejavnosti, od stanovanjskih stavb
zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi druZinski ¢lani pokojninsko in invalidsko
zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva, od stavb, ki so razglaSene za kulturni oziroma
zgodovinski spomenik ter od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati.
Zacasno (za 10 let) so oproSCeni placila davka od premozenja tudi prvi lastniki novih
stanovanjskih hi§ oziroma stanovanj in garaz ter lastniki popravljenih in obnovljenih
stanovanjskih hi§ oziroma stanovanj in garaz, ¢e se je zaradi popravila ali obnove vrednost
teh stavb povecCala za ve¢ kot 50 %. Oprostitev davka ne velja za prostore za pocitek
oziroma rekreacijo, pa tudi ne za poslovne prostore, Cetudi so sestavni del stanovanjske
stavbe. Zakon pozna tudi posebno olajSavo za velike druZine in sicer se davénemu
zavezancu z veC kot 3 druzinskimi €lani, ki Zivijo z njim v lastni stanovanjski hisi ali
stanovanju, odmerjeni davek zniza za 10 % za Cetrtega in vsakega nadaljnjega druzZinskega
Clana. DavCne stopnje so progresivne in sicer razlicno glede na namen uporabe. Za
stanovanjske stavbe je predpisana dav¢na stopnja v viSini od 0,10 % do 1 %, odvisno od
njihove vrednosti, za prostore za pocitek in rekreacijo se ta stopnja giblje od 0,20 % do 1,50
%, medtem ko je za poslovne prostore davéna stopnja dolo¢ena od 0,15 % do 1,25 %. Za
poslovne prostore, ki se ne uporabljajo za opravljanje dejavnosti in niso dani v najem, se
davéna stopnja poveca za 50 %.

Davek od premozZenja je pravi premozenjski davek na nepremicnine, saj davéno osnovo
predstavlja vrednost nepremicnin, stopnje pa so progresivne, kar pomeni, da je premozenje
vecje vrednosti bolj obdav€eno. Njegova pomanijkljivost je, da ureja samo obdavcitev fizi€nih
oseb in da se omejuje le na doloCene vrste nepremicnin, le na nekatere vrste stavb. Poleg
tega je slabost tega sistema, da dolo€itev predmeta obdavcitve sloni na prijavi zavezanca,
nacin doloCanja vrednosti pa je zelo administrativen in brez povezave z realnimi
ekonomskimi vrednostmi nepremicnin.

Se ena dajatev, ki jo lahko oznagimo kot neke vrste davek na nepremiénine, je nadomestilo
za uporabo stavbnih zemljis€. To dajatev urejajo predpisi s podroc¢ja upravljanja s prostorom.
Ime dajatve izhaja iz bivSega ekonomskega sistema, v katerem so bila stavbna zemljis¢a
druzbena lastnina, na kateri ne pravne ne fizi€ne osebe lastniStva niso mogle pridobiti, lahko
pa so na takih zemljis¢ih posedovale pravico uporabe. S sprejetiem novega Zakona o
stavbnih zemljis€ih so iz starega ZSZ ostale veljavne samo dolo¢be, ki se nanasajo na
sredstva za urejanje stavbnih zemljiS¢ in na nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a.
Obenem pa nekatere dolocbe nadomestila, na primer definicije o nezazidanih in zazidanih
stavbnih zemljis¢ih, opredeljuje ZGO-1.

ZGO-1 dolo¢a, da se nadomestilo placuje za zazidana in nezazidana stavbna zemljiS¢a. Kot
zazidana stavbna zemljiS¢a se Stejejo tista zemljiS8€a, na katerih so gradbene parcele z
zgrajenimi stavbami in gradbenimi inZenirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske javne
infrastrukture in tista zemljiS¢a, na katerih se je na podlagi dokonénega gradbenega



dovoljenja zacCelo z gradnjo stavb in gradbenih inZenirskih objektov, ki niso objekti
gospodarske javne infrastrukture.

Za nezazidana stavbna zemljiS¢a pa se Stejejo tista zemljiS¢a, za katera je z izvedbenim
prostorskim aktom doloeno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih
stavb, ki niso namenjene za potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva,
kulture, znanosti, Sporta in javne uprave in da je na njih dopustna gradnja gradbenih
inzenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tudi niso namenjeni
za potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta in
javne uprave ter je za njih zagotovljena oskrba s pitno vodo in energijo, odvajanje odplak in
odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto in Ce leZijo znotraj obmocja, za katerega
je obCina z odlokom o nadomestilu doloCila, da se placuje nadomestilo za uporabo
nezazidanega stavbnega zemljisca.

Obmodja, za katera se pla¢uje nadomestilo in viSino nadomestila doloCi obc&ina v skladu z
dogovorom o usklajevanju meril in obmoc€ij in za doloCanje nadomestila za uporabo
stavbnega zemljis¢a, pri Cemer se upostevajo zlasti opremljenost stavbnega zemljis¢a s
komunalnimi in drugimi objekti in napravami in moznost prikljucitve na te objekte in naprave,
lego in namembnost ter smotrno izkoriS€anje stavbnega zemljiS¢a, izjemne ugodnosti v zvezi
s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih ter merila za oprostitev placevanja
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a.

Nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljiS5¢a se pladuje od povrSine
nezazidanega stavbnega zemljiS¢a, nadomestilo za uporabo zazidanega stavbnega
zemljiSCa pa se placuje od stanovanjske povrSine oziroma poslovne povrsine stavbe.

Nadomestila se ne plaCuje za zemljiS€a, ki se uporabljajo za potrebe ljudske obrambe, za
objekte tujih drzav, ki jih uporabljajo tuja diplomatska in konzularna predstavniStva ali v njih
stanuje njihovo osebje, za objekte mednarodnih in meddrzavnih organizacij, ki jih uporabljajo
te organizacije ali v njih stanuje njihovo osebje, ¢e ni v mednarodnem sporazumu drugace
doloCeno in za stavbe, ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost.
Nadomestila je na lastno zahtevo za dobo 5 let oproS€en obcan, ki je kupil novo stanovanje
kot posamezen del stavbe ali zgradil, dozidal ali nadzidal druzinsko stanovanjsko hiSo, Ce je
v ceni stanovanja oziroma stanovanjske hiSe ali neposredno placal stroSke za urejanje
stavbnega zemljiS¢a. Petletha doba oprostitve placevanja nadomestila za¢ne tec¢i z dnem
vselitve v stanovanje ali stanovanjsko hiSo. Oprostitev lahko uveljavlja tudi ob&an z nizjimi
dohodki, Ce tako predpise obcina. Zavezanec za placilo nadomestila je neposredni uporabnik
zemljiS¢a oziroma stavbe ali dela stavbe (imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik,
najemnik stanovanja oziroma poslovnega prostora, imetnik stanovanjske pravice). Dolo¢anje
obmocij, za katera se nadomestilo plaéuje, dolo€itev nepremicnin, za katere se hadomestilo
odmerja, doloCanje zavezancev za placilo nadomestila ter viSine nadomestila, so v izkljucni
pristojnosti ob¢in.

Tudi odmerjanje nadomestila je naceloma naloga obcin, le da zakon doloca, da se pri
postopku za odmero in pobiranje ter vraCanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a,
prisilne izterjave, odpisa zaradi izterljivosti, zastaranja in placila obresti od nadomestila za
uporabo stavbnega zemljiS€a, ki ga zavezanec ni placal v predpisanem roku, uporabljajo
predpisi, ki urejajo davéni postopek. V praksi za vecino obc&in v Sloveniji nadomestilo pobira
davcni organ.

Vsebinsko gledano je problem nadomestila, da se z njim obdavCujejo le doloCene vrste
nepremicnin, to je stavbna zemlji§¢a in stavbe oziroma deli stavb. Problem te dajatve je tudi,
da je nacin dolo¢anja njene viSine zelo arbitraren, brez urejenih pravil, kar ima za posledico
zelo proste roke obcin pri odmeri te dajatve ter v praksi velike razlike v ravni obdavéitve med
posameznimi obcinami. Problem je tudi, da dajatev sloni na obcinskih evidencah o
nepremicninah in zavezancih, ki so praviloma slabe kakovosti, nepopolne, med obcinami
neprimerljive in nevzdrzevane.



Nadaljnja dajatev z naravo davka na nepremicnine je pristojbina za vzdrzevanje gozdnih
cest. Navedena dajatev je tipicen primer nepremi¢ninske dajatve, saj je tako po svoji vsebini
kot namenu zelo podobna davku na nepremicnine. Pristojbina je direkten namenski prihodek
proracuna lokalnih skupnosti v viSini, ki jim pripada glede na razdelilnik, ki ga dolo¢a
poseben predpis. Prihodki od pristojbine so namenjeni kritju stroSkov vzdrZzevanja gozdnih
cest kot dela obcinske cestne infrastrukture. Placujejo jo lastniki gozdov na obmogjih, ki so
po podatkih zavoda za gozdove odprta z gozdnimi cestami. Zavezanci so fizi€ne in pravne
osebe, ki so kot lastniki vpisani v katastru, torej formalni imetniki razpolagalne pravice na
zemljiS¢u. Osnova za odmero pristojbine je katastrski dohodek zemljiS¢, stopnja pa znaSa
14,7 % osnove, razen za Sklad kmetijskih zemljiS¢ in gozdov RS, za katerega je stopnja vi$ja
in sicer 20,0 %, odmerja pa se ravno tako od katastrskega dohodka.

Edina, vendar pomembna razlika med pravim zemljiSkim davkom in pristojbino je odmerna
osnova. Davek se praviloma odmerja od vrednosti zemljis¢a, pristojbina pa je odmerjena od
katastrskega dohodka kot potencialnega letnega dohodka, ki je odvisen od dejanske rabe
zemljisca.

Po Zakonu o financiranju ob¢&in (Uradni list RS, §t. 123/06, 57/08, 94/10 — ZIU, 36/11 in 40/12
- ZUJF; v nadaljevanju: ZFO-1) vse tri navedene dajatve (davek od premozenja, nadomestilo
za uporabo stavbnih zemljiS¢ in pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest, pripadajo obCinam v
Republiki Sloveniji kot njihov izvirni prihodek. Navedeni prihodki pripadajo ob&inam v visini
oziroma delezu, ki je doloCen z zakonom o njihovi uvedbi. Vse tri dajatve, ki naj bi jih
nadomestil davek na nepremicnine so torej v celoti vir obCinskih proracunov.

Z ZUJF pa je bila uvedena Se ena dajatev z naravo davka na nepremi€no premoZzZenje in
sicer davek na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti. Pravila urejata ZUJF in ZIPRS1314.
Z davkom se dodatno obdavci nepremic¢no premoZzenje vecje vrednosti, ki je v lasti istega
lastnika in ni v poslovni funkciji. Zakonska meja za doloCitev premozenja vecje vrednosti
doloca nepremicnine v lasti enega lastnika, katerih skupna vrednost znasa najmanj 500.000
eurov. Davek se je uvedel kot zaCasen protikrizni ukrep le za leti 2012, 2013 in 2104.
Obdav¢i se nepremitno premozenje, kot je evidentirano v registru nepremicnin po stanju na
dan 1. januarja leta, za katero se davek odmerja. Iziemoma se je za leto 2012, ko se je
davek odmeril le za obdobje od uveljavitve ZUJF do konca leta, obdavcilo premoZenje, kot je
bilo v registru nepremic¢nin evidentirano po stanju na dan 1. 6. 2012. Dav¢na oshova je
seStevek posploSene trzne vrednosti nepremicnin v lasti istega lastnika. Ko se doloca
vrednost, ki pripada enemu lastniku, se uposteva njegove lastniSke deleze. Iz obdavcitve so
generalno izvzete vse poslovne in industrijske nepremicnine ter nepremicnine, ki sluzijo javni
rabi. Dav€na stopnja je odvisna od skupne vrednosti nepremi¢nega premozenja
posameznega lastnika in znasa 0,50 %, kadar je skupna vrednost nepremiCnega premozenja
zavezanca od 500.000 eurov do vklju¢no 2.000.000 eurov, razen za stanovanjske
nepremicnine, za katere je stopnja pol nizja in sicer 0,25 %, in 1,0 %, kadar je skupna
vrednost nepremi¢nega premozenja zavezanca vecja od 2.000.000 eurov ob tem, da se za
stanovanjske nepremic¢nine uposteva stopnja 0,5 %.

Za razliko od drugih davkov, vezanih na posedovanje nepremiénin, prihodek od davka na
nepremic¢no premozenje vecje vrednosti v celoti pripada proracunu Republike Slovenije.



Zneski v €

Leto | 2010 | 2011 | 2012

PRIHODKI IZ OBDAVCITVE PREMOZENJA (vir: proratuni ob¢&in)

Davek od premoZenja

4.045.967 4.356.332 4.626.655
Pristojbina za vzdrZevanje
gozdnih cest 2.031.863 1.941.693 1.972.188
NUSZ (z upoStevanimi
zamudnimi obrestmi) 169.039.004 171.130.537 185.454.669
SKUPAJ 175.116.834| 177.428.561 192.053.512

PRIHODKI IZ OBDAVCITVE PREMOZENJA (vir: drZavni proratun)

Davek na nepremic¢no
premoZenje vecje vrednosti 546.377

1.2 Kaj je davek na nepremic¢nine

Davki_na nepremiCnine predstavljajo enega najstarejSih davcénih prihodkov. Ker ga je
enostavno uvesti in izvajati (nepremic¢nina je vidna, z nespremenljivo lokacijo itd.), so ga
poznale Ze stare kulture. Davek je bil pogosto vezan na znacilnosti nepremicnine (Stevilo in
velikost oken, Stevilo nadstropij itd.) in je v lokalnih okoljih praviloma predstavljal glavni
davcni vir. Z razvojem obdavcitve premoZenja se je ponekod davek na nepremicnine vkljudil
v generalno obdavéitev premoZenje, danes pa drzave praviloma to vrsto obdav€itve spet
obravnavajo lo¢eno.

Pojem nepremi€nina praviloma pomeni zemljiS¢e s pripadajoCimi deli, ki so z zemljisem
trajno povezani. V drzavah s trzno ekonomijo ima ta vrsta davka Ze dolgo tradicijo. Njegova
osnovna funkcija je zagotavljanje sredstev za financiranje lokalne ravni. Davek ima torej
naravo nekakSne komunalne dajatve, kadar pa je vezan na vrednost nepremicnine, vsebuje
tudi element obdavcéitve nepremicnine kot premozenja. V drZzavah s tradicijo te obdavcitve je
praviloma deleZz davka na nepremic¢nine pomembnejSi tudi v celotnih davénih prihodkih
posamezne drzave, predvsem pa seveda lokalnih skupnosti. Ker gre pri davku na
nepremi¢nine za avtonomen in neodvisen vir financiranja lokalnih skupnosti, se viSine
davénih stopenj obi¢ajno dolo€ajo na lokalni ravni, vendar je ta avtonomija navadno v
doloCeni meri omejena - zakonsko je dolo€en razpon, znotraj katerega se lokalno doloéene
davcne stopnje lahko gibljejo, ali dolo€ene najvisje dovoljene stopnje itd..

Davéni zavezanci so lahko lastniki ali uporabniki nepremicnin, pravne in/ali fizicne osebe.

Davéno osnovo predstavlja v vecini primerov vrednost nepremicnin, Ki je dolo¢ena kot trzna,
kapitalska ali letna rentna vrednost. Se vedno pa veliko drzav davéno osnovo dologa
administrativho, na podlagi povrSine ali druge bistvene znacilnosti nepremicnine. Vrednost
nepremicnine je ocena cene, ki bi jo bilo mogoce doseci ob prodaji nepremicnine na prostem
trgu. Za namene obdavcitve se najveCkrat vrednost nepreminin ocenjuje z metodami
mnoziCnega vrednotenja, ki slonijo na statisticnih analizah faktorjev ponudbe in
povpraSevanja nepremiénin, med katerimi je dale¢ najpomembnejSa lokacija, seveda pa tudi
znacilnosti nepremicnine kot so namen uporabe, starost, vzdrzevanost, velikost itd. Vrednost
se v trznih razvitih ekonomijah dolo€a na podlagi trznih kazalcev, predvsem dejanskih
prodajnih cen ali najemnin nepremicnin, lahko pa tudi drugih kazalcev donosnosti in stroSkov
izgradnje. V teh primerih govorimo o oceni trzne vrednosti.

Davcéne stopnje so praviloma nizke, dober finan¢ni ucinek pa je dosezen s Siroko davéno
osnhovo oziroma z malo oprostitvami, dobrim in aZurnim evidentiranjem in vrednotenjem
nepremicnin ter ucinkovitim izvajanjem predpisov. Obi€ajna dav&na stopnja ne presega nekaj




odstotkov od davéne osnove, odvisna pa je seveda od vrste davéne osnove (ali gre za
rentno vrednost, trzno vrednost nepremicnine itd.). Pogosto se za razli¢ne vrste nepremicnin
uporabljajo razli€éne davéne stopnje, lahko pa so te tudi razli€ne za zemlji¢a in stavbe.

Oprostitve pri placevanju davka na nepremi¢nine se na sploSno nanasajo na nepremicnine v
javni uporabi, v uporabi za nepridobitne in dobrodelne namene ter v uporabi tujih drzav ali
mednarodnih organizacij.

1.3 Razlogi za sprejem zakona

Spremembe ekonomskega sistema v zadnjih letih ter spremembe na podrocju lastniskih
odnosov se v Sloveniji med drugim odrazajo tudi v razli¢ni ekonomski mo¢i in davéni
sposobnosti posameznih slojev prebivalstva. V druzbah z razvitim trznim gospodarstvom in s
poudarjeno socialno-ekoloSko komponento, se ekonomska mo¢ in davéna sposobnost
doloenega sloja prebivalstva odraza, med drugim tudi v posedovanju premi¢nega in
nepremic¢nega premozenja. Principa pravi¢nosti in solidarnosti narekujeta, da se davéno
breme, seveda v okviru druzbenega konsenza, sorazmerno porazdeli tudi glede na te
kazalce bogastva. Poleg tega teorija obdavcenja predlaga, da je smiselno davéno
obremenitev porazdeliti med razlicne davéne vire in s tem doseCi enakomernej$o
porazdelitev tega bremena med zavezance z razlicno strukturo dohodkov in premozenja.
Nepremicnine kot del premozenja so zaradi svojih fizi€nih in ekonomskih znacilnosti (lazja
prepoznavnost, nemobilnost, relativno enostavno ugotavljanje vrednosti) Se posebej
primeren predmet obdavéevanja.

Obstojeci sistem obraCunavanja dajatev od premozenja oziroma nepremicnin v Republiki
Sloveniji je zastarel, neenoten, nekonsistenten, nepregleden in neprilagojen novim
ekonomskim razmeram, kar lahko privede do neenakopravne obravnave istovrstnih
nepremicnin glede na njihov lastniski in ekonomski status oziroma do neenakopravne ¢e ne
celo nepravi¢ne obravnave dav¢nih zavezancev. Glavni problemi obstojeCega sistema so
razliéno doloCevanje zavezancev za placilo, neenotni naine metode dolo¢anja davcne
oshove, veliko Stevilo razli¢nih, pogosto med seboj nepovezanih izjem in olajSav ter
nepopolnost nepremicninskih evidenc.

Neenotnost obstojeCega sistema se kaze Ze pri dolo€anju predmeta obdavcitve. Z davkom
od premozZenja so obdavéene stavbe, deli stavb, stanovanja in garaze. Nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljiS€a se obraCunava za nezazidana stavbna zemljis¢a in od
uporabne povrSine stanovanjskih in poslovnih stavb in to na obmogjih, ki so komunalno
(vodovod, elektrika) opremljena. Davek na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti pa
placujejo lastniki nepremi¢nin nad dolo¢eno vrednostjo. Na¢eloma so torej iste nepremicnine
(stavbe in deli stavb) lahko obdavéene z ve€ vrstami dajatev. Vendar so za davek od
premozenja davéni zavezanci le fiziCne osebe, za nadomestilo lastniki ali uporabniki, za
davek na nepremiéno premozenje visje vrednosti pa pravne in fizi€ne osebe lastniki.
Teoreti€no torej lahko prihaja do veckratne istovrstne obdavcitve. Res pa je, da je primerov
veCkratnega obra¢una dajatev na isto nepremicnino relativho malo, saj je skozi oprostitev v
visini vrednosti 160 m? stanovanjske povrsine za stanovanjske prostore, v katerih zavezanec
(ali njegovi druzinski €lani) stalno biva, iz obracuna davka od premozenja izvzeta ve€ina
stanovanj. Na drugi strani pa je davek na nepremiéno premoZenje viSje vrednosti zaCasen
ukrep, ki velja le do vklju¢no leta 2014.

zemljiS¢a. Na druge vrste zemljiS¢€ se v obstojeCem sistemu davek ne obracunava. Izjema je
Ze omenjena pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest, ki bi jo lahko opredelili kot davek na
gozdna zemljiS¢a.

Obstojeci sistem torej ne pozna enotne obdavcitve vseh nepremicnin. Davek od premozenja
je na primer izvzel iz obdav€itve kmetijska gospodarska poslopja in stanovanjske stavbe



zavezancev za davek iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi druZinski Clani pokojninsko in
invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva, sistem nadomestila pa te oprostitve
ne vsebuje. Z naslova davka na nepremic¢no premoZzenje vecjih vrednosti so tudi izvzete tiste
nepremicnine, ki se uporabljajo za poslovni ali javni namen. Prav tako je v zdajSnjem sistemu
neenotno doloCen davéni zavezanec, ki je za davek od premozenja fizicna oseba, lastnik
oziroma uzivalec, za nadomestilo za uporabo stavbnih zemlji8¢a neposredni uporabnik,
pravna ali fizi€na oseba, za pristojbino za vzdrzevanje gozdnih cest lastnik gozda, pravna ali
fizikna oseba, pristojbino pa je dolzna za svoje gozdove placevati tudi drzava oziroma
posredno Sklad kmetijskih zemljiS¢ in gozdov RS.

NajocitnejSa neenotnost med obstojeCimi dajatvami na nepremicnine obstaja v dolo¢anju
davcne osnove. Ta je za davek od premozZenja vrednost stavbe ali dela stavbe, ugotovljena
po merilih republiSskega upravnega organa in na nacin, ki ga dolo€i ob¢inska skupscina. Pri
vrednotenju se upoSteva tim. toCkovni sistem, torej Stevilo toCk, pripisano posamezni
nepremicnini skladno z enotno metodologijo ugotavljanja vrednosti stanovanj ter vrednost
tocke, ki jo dologa vsaka ob&ina samostojno. Se bolj so ob&ine samostojne pri dologanju
osnove za odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a, za katerega lahko same
dolo¢ajo kriterije, nacin izraCuna in njegovo viSino. Osnova za obracun pristojbine za
vzdrzevanje gozdnih cest je katastrski dohodek gozdnih zemljiS¢. NajsodobnejSo in hkrati
najbolj pravicno doloCitev davéne osnove uvaja davek na nepremi¢no premoZzenje vecjih
vrednosti, saj se opira na posplo$eno trzno vrednost, ki je pripisana nepremicnine skladno s
pravili o0 mnozi€nem vrednotenju nepremicnin, ¢eprav se ta davek od obi¢ajnega davka na
nepremicnine, ki se praviloma odmerja po enotni stopnji od davéne oshove, pomembno
razlikuje zaradi progresivnosti stopenj, kar je bolj element sploSnega premozenjskega davka.

Pogosto se kot davek na kmetijska in gozdna zemlji8€a razume tudi davek od katastrskega
dohodka. Tako razumevanje je napacno. Ceprav vsebuje ta davek, ki je integralni del
dohodnine, nekatere elemente zemljiSkega davka, saj je praviloma davéni zavezanec
formalni imetnik pravice uporabe zemljis€a, to pa je najpogosteje lastnik, davek pa se
odmerja ne glede na to, ali se zemljiS¢e res uporablja za kmetijsko ali gozdarsko pridelavo,
tega davka ne moremo enaciti z davkom na zemlji8€a kot nepremicnine. Kot davek od
dohodka ga opredeljuje davcna osnova, ki je povpre¢ni potencialni letni dohodek glede na
dejansko vrsto rabe in kakovost zemljiS¢a, davéni zavezanec pa je oseba, ki, vsaj
potencialno, dohodke dosega. Davek na nepremicnine nasprotno praviloma kot davénega
zavezanca opredeljuje lastnika nepremicnine (zemljis¢a), davéno osnovo pa kot njeno
vrednost glede na najboljSo mozno rabo (trzno vrednost). Vrednost nepremicnine pa, ¢eprav
posredno vklju€uje tudi elemente potencialnega dohodka, ni direktno odraz dohodka.

Uvedba sploSnega davka na nepremiCnine zato nikakor ne pomeni ukinitve davka od
dohodkov iz kmetijstva v okviru zakona o dohodnini, bo pa zahtevala med omenjenima
davcnima oblikama nekatere uskladitve.

Eden vecgjih problemov obstojeCega sistema je nepopolnost in neprimerljivost
nepremicninskih evidenc.

Glavna razloga za uvedbo davka na nepremicnine sta torej poenotenje sistema obdav itve
nepremicnin z obdavcitvijo vseh nepremicnin, ne glede na rabo in vrsto lastniStva ter
razumno povecanje prihodkov iz tega vira, kar bo prispevalo k stabilnejSemu in izdatnejSemu
samofinanciranju obc¢in ter delnemu financiranju drzave iz tega vira. Zato zakonodajalec
predlaga, da se vecina obstojecih sistemov obdavcitve nepremicnin ukine in nadomesti z
novim enotnim sistemom davka na nepremicnine.

Pri tem je pomembno, da je Republika Slovenija v zadnjih desetih letih uveljavila ustrezne
pravne podlage in v letih od 2005 do danes tudi operativno vzpostavila enotne in sistemsko
vzdrzevane evidence o nepremicninah in o trgu nepremicnin ter razvila sodoben sistem
mnozic¢nega vrednotenja nepremicnin, kar vse omogoca, da se obdavéitev nepremicnin
posodobi v smeri dolo€anja davéne osnove na podlagi trzne vrednosti, dolo€anja predmeta



obdavcitve in zavezanca na podlagi enovitih evidenc ter avtomatizacije odmere davka na
nepremicnine. V letih 2008 in 2009 je bil na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin
vzpostavljen register nepremicnin kot sistemska javna evidenca o dejanskem stanju
nepremicnin, ki predstavlja evidenco z najbolj azurnim stanjem podatkov o zemlji€ih s
pripadajoc€imi stavbami v Sloveniji. Na podlagi uveljavitve Zakona o mnozi¢nem vrednotenju
nepremic¢nin (Uradni list RS, &t. 50/06, 87/11 in 40/12 — ZUJF; v nadaljevanju: ZMVN,) pa je
bilo vzpostavljeno sistemati¢no spremljanje podatkov o trgu nepremicnin ter razvit sistem
mnozi¢nega vrednotenja. Register nepremicnin je bil preverjan in dopolnjevan s postopkom
javne razgrnitve, kasneje pa se je ponovno preverjal skozi obves€anje lastnikov nepremicnin
o0 podatku o posploSeni trzni vrednosti njihovih nepremicnin, izracunani po metodah
mnozi¢nega vrednotenja. Skozi obves€anje so lastniki lahko preverili primernost podatka o
posplodeni trzni vrednosti za svoje nepremicnine, obenem pa so imeli tudi mozZnost, da
preverijo in popravijo oziroma posodobijo tudi podatke o svojih nepremicninah. Po
zakljuenem postopku obves€anja so imeli lastniki nepremiénin mozZnost ugovora na
vrednost svojih nepremiénin in na doloCene podatke o teh nepremi¢ninah. PosploSena trzna
vrednost nepremicnin se Ze uporablja za Stevilne razlicne javne namene. Kod osnova
dolocanju dav€ne osnove se uposteva pri odmeri davka na promet nepremicnin, davka na
dediscine in darila ter davka na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti. Ocenjuje se, da so
izpolnjeni vsi pogoji tudi za uvedbo sodobnejSega sistema obdavc€itve nepremiénin, davka na
nepremicnine.

2. CILJI, NACELA IN POGLAVITNE RESITVE ZAKONA

Predlog zakona sledi konceptu modernizacije obdavéitve nepremiénin, saj ho¢e naceloma
obdavditi vse nepremic¢nine glede na njihovo vrednost, vrsto lastniStva ali vrsto rabe. S
predlaganim zakonom se torej zeli doseCi vzpostavitev celovitega, enotnega,
enakopravnega, praviénega in preglednega sistema obdavcéitve nepremiénin, ki bo
zasledoval naslednje cilje in slonel na naslednjih osnovnih nacelih:

1. Z uvedbo sistema davka na nepremicnine prenehajo veljati sistem nadomestila za
uporabo stavbnih zemljiS¢, davek od premozZenja in pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest.
Davek na nepremicnine bo torej nadomestil vse tri dajatve, tako z vidika zagotavljanja
ustreznih prihodkov obcin kot z vidika celovite sistemske reSitve obdavéenja lastniStva na
nepremi¢ninah. S tem se zasleduje nacelo zakonitosti in preglednosti, saj se sistem ureja
enotno v enem zakonu, z jasnimi pravili za vse zavezance.

2. Davek na nepremicnine sledi cilju najmanj ohranitve prihodkov ob¢in iz tega naslova na
obstojeci ravni, obenem pa se del prihodkov (polovica) nameni drzavnemu proradunu za
izvajanje funkcij upravljanja z nepremicninami in prostorom na drzavni ravni (zagotavljanje
enotnega evidentiranja in vrednotenja nepremicnin, zagotavljanje drZzavnih posegov v prostor
itd.).

Z uvedbo davka je ohranjen obseg avtonomnosti lokalne ravni, vir financiranja lokalne ravni
pa pomeni zadovoljevanje vseh potreb lokalne skupnosti, o katerih se samostojno odlo¢ajo v
obcinah. To so predvsem pogoji gospodarskega razvoja, pove€anje Stevila stanovanj, Sol,
vrtcev, cest, ureditev parkov, javnih povrSin ipd. naloge. Investicije v gospodarsko in
druzbeno infrastrukturo lahko prispeva k visji kvaliteti lokalnega okolja in s tem tudi vrednosti
obcinskega prostora na splosno ter vrednosti nepremicnin. ViSja vrednost nepremicnin pa
predstavlja boljS8o osnovo za zagotavljanje davcnih prihodkov iz tega vira. Zato se ocenjuje,
da se z uvedbo davka povecuje tudi ucinkovitost izrabe nepremicnin, predvsem zemljiS¢.
Obenem povecana vrednost nepremicnin prebivalcev odpira obg&inski politiki nove moznosti
zajemanja sredstev ter razvoja druzbene in gospodarske infrastrukture.

Davek na nepremicnine neposredno pospeSuje gospodarski razvoj posameznega okolja, od
Cesar imajo koristi tako ob€ina kot lastniki posameznih nepremicnin. Uvajanje davka na
nepremicnine ni pomembno le zaradi razvoja lokalne skupnosti, ampak je pomembno tudi za



normalizacijo strukture virov zbiranja sredstev za javno porabo. Davek na nepremicnine je
tudi pomemben instrument financiranja lokalne skupnosti. Zato se lahko nekatere pristojnosti
v sistemu davka na nepremicnine, ki ne morejo vplivati na okmitev osnovnih nacel enakosti,
pravi¢nosti, primerljivosti in preglednosti davénega sistema, lahko pa oblikujejo fiskalno in
prostorsko politiko ob&ine, prenesejo v pristojnost ob¢in.

Ker je davek na nepremi€nine lahko znaten prihodek ob¢in, bo v njihovem interesu, da bodo
podatki, potrebni za odmero davka, pravilno ugotovljeni. To pomeni, da si bodo prizadevale,
da bodo vsi objekti in zemljis€a vpisani v kataster, da se bo pravilno vodil podatek o pravnem
rezimu na zemlji8€u, da se bo preko gradbenih dovoljenj dosledno spremljalo nove gradnje
ter adaptacije in dograjevanja objektov, ki povecujejo vrednost nepremicnin oz. davéno
osnovo. Ker bodo natan¢ne evidence za ob¢ino pomenile ve¢ prihodkov, bo uvedba davka
pomembno prispevala tudi k ureditvi nepremic¢ninskih evidenc.

3. Obdavcitev premozenja se v najsSirSem smislu nanasa na vsakrSno stvar ali pravico, ki
pomeni bogastvo ali premozZenje. Obdav€evanje premozZenja (bogastva) se zato lahko
nanasa poleg nepremiénin tudi na obdavcCitev premi¢nega premozenja, npr. v obliki
vrednostnih papirjev, drugih finan¢nih nalozb, poslovnega premozenja podjetij, osebnih
avtomobilov, zlata, nakita, umetniSkih slik, starin in drugega premi¢nega premoZzenja.
Nepremicnine predstavljajo le del premozenja doloCene fizi¢ne ali pravne osebe.

PremoZenje se ponavadi obdavCuje po svoji neto vrednosti, to je po trzni vrednosti,
zmanjSani za obveznosti, ki bremenijo premozenje. Z vidika obdavCevanja bogastva se
najveckrat pojavijo problemi z evidentiranjem premoZzenja, z dostopnostjo primernih podatkov
za ocenjevanje njegove vrednosti pa tudi z usposobljenostjo davénih sluzb za izvajanje
zakonskih predpisov. Zato je uvajanje tovrstnih davkov zelo zahtevno.

Pojavljajo se tudi vpraSanja enakosti po nacelu enako obdavc€iti enako premozne, ker
tovrstna obdavcitev nima vpliva na distribucijo bogastva. Isto€asno prihaja do razliénih izjem
pri dolo€enih slojih prebivalstva in poklicnih skupinah, ki s€asoma porusijo nacelo enakosti.

PremoZenje tudi ni neposredno povezano z lokalnimi skupnostmi in se obdavditev
premozenja ne uvaja kot lokalni davek. V vecini drZzav srednje Evrope se davek na
premozZenje nanaSa na obdavCitev poslovnega premozZenja podjetij in drugega neto
premozenja (bogastva), medtem, ko so zemljiS¢a in stavbe obdav&ene z zemljiSkim davkom
oziroma davkom na nepremicnine.

Prav zaradi administrativnih stroSkov z vrednotenjem premozenja, problemov =z
ugotavljanjem trzne vrednosti oziroma v nekaterih primerih neocenjevanje vrednosti
premozenja, kot so na primer umetniSke slike, nakit, starinsko pohistvo ipd. stvari
neprecenljive vrednosti, je ve€ina zahodno evropskih drzav opustila davek na skupno
premozenje fizi€nih ali pravnih oseb ter se v svoji zakonodaji omejila le na obdavcitev
nepremicnin.

Tudi v na8em sistemu se predlaga uvedba davka le na nepremicnine kot del premoZenja.

Pojem nepremi€nina je najsirSe in najbolj sploSno podan v stvarno pravni zakonodaji, kjer se
nepremicnina razume kot »prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi
sestavinami« in kjer se kot sestavina razume »vse, kar se v skladu s sploSnim prepri¢anjem
Steje za del druge stvari«. Taka definicija je z vidika osnovnih izhodiS¢ dav&nega sistema
(enakost, nevtralnost, poStenost, pravi¢nost, enostavnost itd.) premalo opredeljiva in
nedvoumna, saj je pojem nepremiénine tako Sirok, da lahko vklju€uje tudi razlicno opremo,
napeljavo, inventar itd. Prav tako je definicija premalo natan¢na z vidika izvajanja (viri
podatkov, evidence), saj so v predpisih, ki urejajo posamezne nepremicninske evidence,
nepremicnine definirane ozje. Npr. v zakonu o evidentiranju nepremic¢nin - ZEN (Uradni list
RS st. 47/06, 65/07 - odloCba US), so nepremicnine opredeljene kot zemljisc¢a, ki so po
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dejanski rabi zemljiS¢ opredeljena kot kmetijska, gozdna, vodna, neplodna in pozidana
zemlji€a ter stavbe, ki imajo stanovanjsko, nestanovanjsko in skupno rabo.

Pri opredelitvi pojma nepremicnine za potrebe zakona o davku na nepremiénine je
predlagatelj zakona izhajal predvsem iz osnovne zahteve po pravi¢nosti in nevtralnosti davka
ter izvedljivosti predpisa. Tako se je v sistem obdavc€itve poskuSalo zajeti vse nepremicnine,
ki so lahko predmet pravnega prometa, ne glede na vrsto lastniStva in njegov pravni status.
Nepremicnino se je poskusalo opredeliti kot predmet sam po sebi (in rem), brez upostevanja
njegovih dodatnih znacilnosti zaradi dodatnih vlaganj za zagotovitev specialne
funkcionalnosti (posebne zahteve posamezne dejavnosti) ali vecje udobnosti bivanja, ki so
posledica osebnih odlogitev in investicijskih sposobnosti trenutnega lastnika. Zelelo se je
opredeliti predmet obdavcitve tako, da bi se jasno odrazila tendenca zakonodajalca obdavditi
vrednost nepremic¢nine in dav€éno breme smiselno vezati na nepremic¢nino. S tem se je Zelelo
dosedi tudi €im vecjo nevtralnost davka, oziroma preko davénega bremena ¢im manj
posegati na podroc€je poslovnih ali osebnih odloCitev investitorjev v nepremiénine. Pri
dolocitvi definicije nepremi¢nin pa se je uposteval tudi kriterij izvedljivosti, zato se je osnovno
definicijo poskusilo vsaj posredno povezati z definicijami nepremi¢nin v predpisih o
nepremicninskih evidencah.

4. Davek se uvaja kot letna obveznost. V zakonu se dolo¢anje davéne obveznosti veZze na
obstoj nepremiénine, ki se ga dokazuje na podlagi registra nepremicnin. Izhaja se iz pravne
ureditve, po kateri bo ta register osnova za vrednotenje nepremicnin in posredno tudi za
opredelitev davéne obveznosti ter zavezancev za placilo davka.

5. Nacelno izhodisCe, ki je povezano z dolocitvijo davéne osnove na ravni trzne vrednosti je,
da mora biti stopnja relativho nizka in ne sme prekomerno obremenjevati zavezancev za
plaCilo davka in s tem vplivati na njihove osebne in poslovne odloCitve, povezane z
nepremic¢ninami. Davek na nepremicnine se namre¢ moc¢no razlikuje od drugih davkov kot so
npr. davki na dohodek oziroma davki na promet. Poseben problem namre¢ predstavija
razmerje med premozenjem davénega zavezanca in teko€imi dohodki, s katerimi placuje tudi
ta davek. Obseg dav€ne obveznosti mora zato biti dolo€en v viSini, ki omogo&a njeno
placevanje, ne da bi silil davénega zavezanca k prodaji premozenja zato, da bi placal davek.
S tem izhodiS&em se zasleduje nacelo sorazmernosti.

6. Lastnistvo se dokazuje na podlagi vpisa v zemljiSko knjigo. Vendar je v Sloveniji ta
evidenca, zaradi njene neizrazite vloge v prejSnjem ekonomskem sistemu, kjer privatna
lastnina ni prevladovala, danes $e vedno nepopolna. Na drugi strani je register nepremicnin,
ki je na podlagi ZEN vzpostavljen kot javna evidenca o dejanskem stanju lastniStva in
podatkov o nepremiéninah, najpopolnejSa nepremiéninska evidenca, ki vsebuje ali pa lahko
vsebuje vse podatke, potrebne za obdavéitev nepremicnin. Register nepremicnin namrec
povezuje med seboj vse relevantne nepremicninske baze, povzema lastnika iz zemljiSke
knjige, podatke o zemljiS¢ih iz zemljiSkega katastra in drugih javnih evidenc, in samostojno
ali v povezavi s katastrom stavb, vzpostavlja popolno evidenco stavb in delov stavb v drzavi.
Zato se predlaga, da se za dolo€itev predmeta obdavditve, zavezanca, pa tudi za pridobitev
podatkov za dolocCitev oprostitev ali olajSav, praviloma za namene tega zakona upoStevajo
podatki iz registra nepremicnin.

3. OCENA FINANCNIHVPOSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN
DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

S predlogom zakona se Zeli ob¢inam zagotoviti enakovreden, pregleden, primerljiv, stalen ter
zanesljiv daveni vir, drzavi pa ustrezni sorazmerni del. Ocenjuje se, da bo uvedba davka na
nepremicnine, ob predpostavki upostevanja zakonsko doloCene davCne stopnje za
posamezno vrsto, imela za posledico povec€anje prihodkov drzavnega prora¢una v visini 240
mio evrov, medtem, ko bodo prihodki ob¢inskih proracunov visji za pribliZno 40 mio evrov. Pri
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tem pa je seveda koncni obseg prihodka posamezne obcine odvisen od odloCitve glede
davénih stopenj v skladu z zakonom (morebitna povecanja ali zmanjSanja stopenj).

Ocena finan¢nih udinkov predloga zakona je pripravljena na podlagi podatkov o trzni
vrednosti posamezne nepremiCnine, iz Registra nepremicnin, evidentirane s strani
Geodetske uprave Republike Slovenije v februarju 2012. Glede na spremenjene ekonomske
razmere na trgu nepremicnin, bo Geodetska uprava izvedla, v skladu z Zakonom o
mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin, indeksacijo vrednosti nepremicnin. UpostevajoC prve
podatke se bodo pri vecini nepremicnin vrednosti znizale, in sicer v povprecju za okoli 12 %,
pri poslovnih in industrijskih nepremicninah bo sicer to znizanje nekoliko visje, medtem, ko se
bo pri stanovanjskih nepremi€ninah indeks gibal okoli povpre¢ne vrednosti. Prikazane ocene
finan¢nih uc€inkov po posameznih letih slonijo torej na predpostavki upostevanja zakonsko
doloCenih stopenj in indeksirane trzne vrednosti nepremiénin, brez morebitnih znizanj ali
zviSanj davénih stopen;.

S predlaganimi zakonskimi stopnjami in ob upoStevanju predlaganih oprostitev in olajSav,
bodo skupni prihodki iz naslova davka na nepremicnine okoli dvakrat viSji od sedanjih
prihodkov iz dajatev, vezanih na nepremi¢nine. In sicer se bodo prihodki z okoli 193 mio.
evrov poviSali na okoli 467 mio evrov. Pri tem pa bo najvije pove€anje prihodkov iz naslova
tega davka iz obdavcitve stanovanjskih nepremi¢nin (v povprecju za vec kot trikrat), kar pa je
predvsem v najvecji meri posledica vecjega zajema stanovanjskih nepremicnin v obdavcitev.
Prihodki iz obdav itve poslovnih in industrijskih nepremicnin bodo visji za priblizno 13 %.

Analize podatkov kazZejo, da bi torej po poteku prehodnega obdobja, torej v letu 2015, ko bo
drzavnemu proracunu zagotovljeno 50 % skupnega prihodka iz naslova tega davka,
odmerjenega ob upostevanju predlaganih zakonsko dolo€enih stopenj in ostalih zapisanih
predpostavkah, imelo manj prihodka 30 ob¢in. Ob upoStevanju moznosti za 50 % povecanje
davénih stopenj bi se Stevilo obcin, ob zagotovitvi enake visine prihodkov drzavhemu
proracunu, ki bi imele nizje prihodke kot danes bistveno zmanjSsalo, saj bi bilo takih obcin le
Se 5.

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PROBACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

Za izvajanje zakona bo potrebno zagotoviti dodatna proracunska sredstva za izdelavo
informacijske podpore za pobiranje in nadzor nad platevanjem davka pri Davéni upravi RS.
Visino teh sredstev je teZko predvideti, saj je odvisna od sprejetih sistemskih in tehni€nih
reSitev.

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI
PREDLAGANE UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

Pravo EU ne posega neposredno na podrocje obdavéenja nepremicnin. To podrocje je
prepuseno drzavam Clanicam, zato uskladitev nacionalnih predpisov v pravom EU ni
potrebna. V drzavah EU kakor tudi drugod po svetu je davek na nepremicnine obi¢ajno
lokalni davek, ki ga sprejemajo v razlicnih drzavah na lokalni ravni razlicno. Davéna osnova
je v drzavah doloCena razli€no in ne predstavlja vedno ocene trZzne vrednosti. Zato
mednarodne primerjave ni mogoce izvesti le na podlagi primerjave davcnih stopenj, ampak
je pri tem potrebno upostevati tudi nacin dolo¢anja in viSino davéne osnhove.

Avstrija
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Davek na nepremicnine je v Avstriji doloCen na podlagi zakona o davku na nepremiénine
(Grundsteuergesetz, 1955, zadnja sprememba 2010). Predmeti obdavcitve so kmetijsko in
gozdno premozZenje, nepremicno premoZzenje in poslovno premozenje, ki so natanc¢no
doloc¢eni v zakonu o vrednotenju (Bewertungsgesetz, 1955, zadnja sprememba 2009). Kot
nepremic¢no premozenje se po tem zakonu Steje:

1. Nezazidana zemljiS¢a
2. Zazidana zemljis€a (enodruzinske hiSe, nepremi¢nine za najem, poslovne
nepremicnine, nepremi¢nine z mesano rabo, druga zazidana zemljis¢a)

Po zakonu o vrednotenju je doloCena tudi davéna osnhova, t.j. enotna vrednost nepremicnine.
Enotna vrednost pomeni ocenjeno vrednost nepremiénine za davéne namene, ki je nizja kot
trzna vrednost in sluzi predvsem kot dav€éna osnova za davek na nepremicnine in davek na
pridobitev nepremicnin. DavEéni zavezanci so lastniki nepremicnin in upravic¢enci za zemljiSko
posest v primeru stavbne pravice in pravice do dednega zakupa. Osebna odgovornost velja
tudi za uZitkarje. Davéne stopnije so dolo€ene razlicno za razlicne vrste nepremicnin.

Na podlagi enotne vrednosti nepremi¢nin se za kmetijsko in gozdno premozenje za prvih
3.650 € te vrednosti dolo¢i davéna stopnja v visini 0,16 %, za ostale vrednosti pa se doloci
dav€na stopnja v visini 0,2 % prav tako od te vrednosti.

V primeru enodruzinske hise se na enotno vrednost nepremiénine za prvih zacetnih ali polnih
3.650 eurov enotne vrednosti najprej dolo¢i davéna stopnja v viSini 0,05 % te vrednosti, za
naslednjih ali polnih 7.300 eurov te vrednosti pa se dolo¢i dav€na stopnja v viSini 0,1 %.
Preostanek vrednosti dolo¢ene nepremicnine pa je obdav€en z davéno stopnjo v visini 0,2 %
od te vrednosti.

Za zemljis€a za najemna stanovanja in kombinirana zemlji§¢a se na enotno vrednost
nepremicnine za prvih zacetnih ali polnih 3.650 eurov enotne vrednosti doloCi davéna stopnja
v viSini 0,1 %, za naslednjih zacetnih ali polnih 7.300 eurov enotne vrednosti pa je dolo€ena
dav€na stopnja v viSini 0,15 %. Preostanek vrednosti doloCene nepremicnine pa je obdavcen
z daveéno stopnjo v viSini 0,2 % od te vrednosti.

Za ostala zemljiS¢a se na enotno vrednost nepremicnine za prvih zacetnih ali polnih 3.650
eurov enotne vrednosti doloc¢i davéna stopnja v visini 0,1 %.

Obcine lahko glede na izracunan davek dolo€ijo Se dodatne koeficiente do 500 % oz. se
izraCunan davek lahko povisa najveC za petkrat.

Med oprostitve in_olajSave se Stejejo javno uporabljena zemiljiSka posest drzave, dezel in
obc¢in, zemljiSke posesti Avstrijskih Zeleznic, sploSno koristnih in dobrodelnih organizacij
(Rdedi kriz, Dezelna in prostovoljna gasilska zdruzenja), cerkva, Sportnih drustev, korporacij
javnega prava za namene znanosti, vzgoje in izobraZevanja, bolniSnic, javnhega prometa
(ceste, poti, mostovi, letalis€a, vodne povrsine), pokopalis¢a, veleposlanistev in konzulatov
tujih drzav v primeru vzajemnosti ter nekaterih mednarodnih organizacij.

Letni prihodek iz tega davka pripada ob¢&inam, ki davek tudi dolo¢ajo, izterjujejo in pobirajo,
medtem ko finan¢ni uradi skrbijo za vrednotenje nepremicnin. Davek zapade v placilo
Stirikrat na leto, v primeru, ko ne presega 75 €, pa se davek placa samo enkrat na leto.

Danska
Obdavcenje nepremicnin na Danskem je opredeljeno v dveh zakonih, in sicer v Zakonu o

obcinskih davkih na nepremic¢nine (Lov om beskatning til kommunerne af faste ejendomme,
2003) in v Zakonu o davku na premozenjsko vrednost na ravni ob¢&in in grofij (Lov om en

13



stastlig, kommunal og amtskommunal ejendomsveerdiskat, 2000). Zakona obsegata
naslednje vrste davkov:

- zemljiski davek (GRUNDSKYLD) za vse vrste zemljiS¢,

- poslovni davek (DAEKNINGSAFGIFT) za poslovne in upravne stavbe,

- davek na premozenjsko vrednost (EJENDOMSVAERDISKAT) za stanovanja in pocitniSke
hise.

Vsi omenjeni davki razen zemljiSkega davka so prihodki ob¢in in grofij.

Davéna osnova je trzna vrednost nepremicnine, izraGunana na osnovi mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin, ki od leta 2003 poteka vsako drugo leto za vse vrste nepremiénin
in je na Danskem v pristojnosti drzave. Vlada je ustanovila 224 komitejev za vrednotenje, ki
so pokrivali vse obcine, te pa so jim nudile administrativho pomo¢ pri vrednotenju. Od leta
2002 je funkcijo komitejev za vrednotenje prevzelo 15 komisij za vrednotenje nepremicnin, ki
jih je imenovalo Ministrstvo za davke med osebami, ki so bile predlagane s strani obc€inskih
svetov. Do leta 2002 je imela vsaka obcina svoj davéni urad, ki je bil odgovoren za pobiranje
davkov in pisarniSsko pomo¢ lokalnim komitejem za vrednotenje. Od leta 2002 dalje je
vrednotenje nepremicnin v pristojnosti viadnih usluzbencev, konkretno Centralne carinske in
davéne uprave kot dela Ministrstva za davke. Pristojne institucije za postopke vrednotenja in
obdav&enja nepremicnin, kot so Centralna carinska in dav€na uprava, obcine, Drzavna
geodetska uprava, so z razli€nimi raCunalnidkimi registri o nepremiéninah na lokalni in
drzavni ravni med seboj povezane.

Dolo¢anje davénih stopenj je v pristojnosti obc&in in grofij. Grofijam pripada fiksni 1 %
zemljiski davek, obcine pa dolocijo za to vrsto davka davéne stopnje v razponu od 0,6 % do
2,4 % od davéne osnove. Skupna dav&na stopnja grofij in ob€in je doloena v razponu od 1,6
— 3,4 % od trzne vrednosti zemljiS¢a. Tako znaSa dav¢na stopnja v povprecju 2,4 % od
vrednosti zemlji8¢a. Nekatere obcCine se odlocijo za najnizjo davéno stopnjo, t.j. 0,6 %, druge
za najvisjo, t.j. 2,4 %, ostale pa dolo€ijo davéne stopnje med tema dvema vrednostma. Za
kmetijsko in gozdno premoZenje pa velja nizja davéna stopnja, in sicer 1,2 %.

Za privatno premoZenje obstaja dav€na stopnja, ki jo dolo¢i samo obcina in ne sme presegati
1 % vrednosti stavbe. Vladne stavbe pa so obdavéene z dvema stopnjama, in sicer je
predpisana najviSja davéna stopnja v viSini 0,375 % na ravni grofij ter v viSini 0,5 % na ravni
obcin, torej je najvisja skupna davéna stopnja 0,875 % od vrednosti stavbe. Obc&inske stavbe
pa niso obdav&ene s poslovnim davkom na ravni grofij.

Vsi lastniki _stanovanj (tudi enodruzinske hiSe, kondominiji, dvo ali tridruzinske hiSe,
stanovanja na kmetijah ali v poslovnih stavbah) in podcitniskih hi§ placujejo davke na
premozenjsko vrednost. Osnovna dav¢na stopnja je doloCena v viSini 1 % trZzne vrednosti
nepremicnine do vrednosti 3,04 milijona danskih kron. Za vsako vrednost nad tem nivojem je
davcna stopnja 3 %. Sicer pa se nivo vrednosti vsako leto spremeni glede na trzne razmere.

Davéni zavezanci za davek na premozenjsko vrednost, stari 65 let in vec, imajo znizano
davéno stopnjo, in sicer 0,4% od vrednosti nepremi¢nine, Ceprav je doloCena najvisja visina
davka, in sicer 6.000 danskih kron za stanovanja in 2.000 danskih kron za pocitniSke hiSe.
ZniZanje je odvisno tudi od davénega prihodka davénih zavezancev.

Za vse davtne zavezance, ki so pridobili nepremicnine pred 1. julijem 1998, je davcna
stopnja dolo¢ena v visini 0,5 % do vrednosti 3,04 miljona danskih kron in 2,8 % nad to
vrednostjo. Vec€ina teh davénih zavezancev bo plaala davek na premoZenjsko vrednost,
kakor so Ze preje plaCevali davek od dohodka v obliki pripisane najemnine lastniSkih
stanovanj in pocitniskih his.

Davéne oprostitve in olajSave, ki veljajo tako za zemljiSki davek kakor za poslovni davek so
doloCene za naslednje vrste nepremicnin: kraljevi gradovi, tuja veleposlanistva, nepremicnine
drzave in lokalnih oblasti in njihovih agencij ter zgodovinsko za&€itene stavbe. Oprostitev pa
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velja tudi za elektrarne, plinarne, vodovode, okroZzne toplotne postaje, Sportne centre in
Sportna igriS¢a, Sole, knjiznice, muzeje, bolniSnice, dobrodelne ustanove, socialne ustanove
in vaske dvorane.

Za zemljiSki davek na ravni obCin pa velja pravilo, da je drzavno premoZenje polno
obdavcéeno. Pri davku na zemlji§€a imajo davéni zavezanci, stari 65 let in ve€, mozZnost
odloZitve placila davka, in sicer samo za eno nepremicnino. Neplacani davek z obrestmi se
vpiSe kot posojilo obcini, ki se mora pla¢ati, ko davéni zavezanec proda nepremicnino ali
umre. To posojilo ima prvo prioriteto glede na druga posojila in mora biti vpisano v zemljiski
knjigi kot hipotekarna listina. PlaCani davek je za razlicne vrste nepremicnin razlien.
Najemnik stanovanja davka ne placuje direktno, temvec je davek vracunan v najemnini, ki jo
placuje lastniku.

Latvija

Davek na nepremicnine je v Latviji doloen na podlagi zakona o davku na nepremiénine
(Law On Immovable Property Tax, 1998, zadnja sprememba 2012). Predmet obdav¢itve so
nepremicnine, ki se nahajajo na ozemlju Republike Latvije, to so zemljiS¢a, stavbe, vkljuéno
s tistimi nepremininami, registriranimi v katastrskem informacijskem sistemu, ki pa niso
namenjena izkoris€anju (obdelavi) in inZenirske gradnje.

Pla¢niki davka so domace in tuje fizicne in pravne osebe ter skupine oseb na osnovi
pogodbe ali drugega sporazuma ali njihovi predstavniki, ki so lastniki ali pravni posestniki.
Kot lastnik nepremicnine se po tem zakonu Steje oseba, katere lastniSke pravice so vpisane
v zemljiSko knjigo. Pravni posestniki so osebe, katerih lastnistvo nad zeml;jis€i, stavbami in
inzenirskimi objekti je bilo v asu zemljiSke reforme ponovno vzpostavljeno. Sem spadajo
tudi imetniki dednih pravic. V primeru lastniStva drzave in lokalnih skupnosti davek pla¢ajo
njihovi uporabniki.

Davcna osnhova je katastrska vrednost na osnovi trzne kapitalske vrednosti.

Davcne stopnje so dolo¢ene v naslednjih odstotkih od davéne osnove:

a) 1,5 % za zemljis¢a in stavbe,

b) razen za stanovanjske stavbe in stanovanja, za katera je stopnja vezana na viSino davcéne
osnove in znasa:

- 0,2% za vrednost do 40.000 LVL (56.800 eurov)

- 0,4% za vrednost nad 40.000 LVL do 75.000 LVL

-0,6% za vrednost nad 75.000 LVL

c) 3% za neobdelana kmetijska zemljis€a, razen za zemljiS¢a, katerih povrsina ne presega 1
hektar in tista, za katera veljajo zakonske omejitve pri kmetijskih dejavnostih.

Davka na nepremicnine se ne plauje za nepremicnine lokalnih skupnosti, namenjene
upravnim nalogam, veleposlaniStev in konzulatov tujih drzav v primeru vzajemnosti ter
nekaterih mednarodnih organizacij, skupne rabe in inZenirskih objektov (javni vodovod,
ceste, podzemne ceste, mostovi, tuneli, ZelezniSki in mestni promet, viadukti, pristanisc¢a,
nasipi, elektri¢na in plinska napeljava, elektrarne, Sportni objekti), religioznih organizacij brez
ekonomskih dejavnosti, za zemljiS¢a v naravnih obmodjih, kulturne spomenike, mlade
gozdove, pokopaliS€a z objekti za pogrebno in pokopaliSko dejavnost, pomozne objekte in
njihova zemljiéa, ki ne presegajo 25 m? razen garaZ, za stavbe in inZenirske objekte za
kmetijsko rabo, za stavbe, dele stavb in inZenirske objekte nacionalne vojske, za kazenske
ustanove in ustanove drzavne varnosti, policije, mejne straze, gasilcev in reSevalcev, stavbe,
namenjene za izobrazevanje, zdravje in socialno varstvo, zavarovanje okolja, kulturne
ustanove (muzeji, knjiznice,opera ipd.)

Davénim zavezancem z nizZjimi dohodki se obracduna 90% znesek davka. Za politicno

preganjane osebe, ki so bile lastniki ali posestniki zemljis¢a vsaj 5 let, se znesek davka
obracuna v viSini 50%, Ce se ta zemljiS¢a niso uporabljala za ekonomsko aktivnost.
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Davéno obdobje za davek na nepremicnine je koledarsko leto (davéno leto). Davek se
izraCuna na podlagi davéne osnove na dan 1. januarja davénega leta. NajniZji znesek davka
na nepremicnine je 5 LVL (7,14 eura), tudi v primeru, ko je obradun davka manj kot 5 LVL.
Izjema so davéni zavezanci z nizjimi dohodki, pri katerih davek v enem letu ne presega 5
LVL in v tem primeru se jim obracuna davek za vec€ let skupaj, tako, da skupni znesek davka
presega 5 LVL.

Katastrsko vrednost nepremicnin dolo¢i DrZzavna geodetska sluzba na podlagi zakona o
drzavnem nepremi¢ninskem katastru. Podatki, vpisani v katastrskem informacijskem
sistemu, so uporabljeni pri odmeri davka na nepremicnine. Lokalne skupnosti posljejo
davénim zavezancem obvestila o pladilu davka za tekoCe davéno leto do 15. februarja
zadevnega leta. Davek zapade v placilo Stirikrat na leto (ne kasneje kot 31. marca, 15. maja,
15. avgusta in 15. novembra), v znesku 7 letnega davka, lahko pa se davek placa v
enkratnem znesku.

Nizozemska

Na Nizozemskem je obdav€enje nepremicnin urejeno z zakonom o davku na nepremicnine
(Onroerende-zaak belasting, OZB, 1995). Davéna osnova je ocenjena trzna vrednost
nepremicnin. Ta vrednost je doloena s posebnim zakonom o vrednotenju nepremicnin
(WO2), ki velja za razline vrste davkov. Prav tako se te vrednosti nepremic¢nin uporabljajo
za dolocanje davéne osnove drugih davkov kot na primer v okviru dohodnine in davka na
dedis€ine in darilo. Obcine pobirajo davek tako od lastnikov kakor od uporabnikov
nepremicnin, in sicer v viSini sedem milijonov rezidencnih in en miljon nerezidencnih
nepremicnin. Na podlagi ocenjene trzne vrednosti nepremicnin so davcne stopnje doloCene
razlicno tako po obcinah, kakor po razliénih vrstah nepremiénin. V letu 2012 je bil tako
razpon stopenj v celotni drzavi dolo¢en v viSini od 0,05 do 0,3 % od davéne osnove. V letu
2012 je bila lastni8ka stanovanjska nepremi¢nina v Amsterdamu obdavéena z 0,05 % od
davéne osnove. LastniSke poslovne nepremicnine so bile obdavéene z 0,19 %, tiste v
najemu pa z 0,15 % od dav€ne osnove. V Rotterdamu je bila lastniS8ka stanovanjska
nepremicnina v istem letu obdavéena z 0,11 %, lastniSka poslovna nepremicnina z 0,27 % in
poslovna nepremicnina v najemu 0,22 % od davéne osnove.

Na primer lastnik stanovanjske stavbe v Amsterdamu, ki je po zakonu o vrednotenju
nepremic¢nin ocenjena na 300.000 eurov, je zavezan plaCilu 150 eurov davka na
nepremicnine na letni ravni. Davka so oproS€ene cerkvene stavbe, ki se uporabljajo za
verske namene, narodni parki, javne ceste, vodne poti, Zeleznice, obCinske stavbe, javni
parki in vrtovi, pokopaliS¢a ter veleposlanistva in diplomatske stavbe npr. stavbe EU in
Mednarodnega sodiS¢a. Prav tako veljajo dolo¢ene olajSave za organizacije, ki skrbijo za
obrambo pred vodami. Vsako leto je prihodek ob€in od obdavéitve trgovskih, kmetijskih,
industrijskih in drugih nepremicnin v viSini 3 milijarde eurov. Uprave polderjev na podlagi
trzne vrednosti tudi odmerjajo davek na zazidane nepremicnine in nezazidana zemljiS¢a in
od tega prejmejo 300 milijonov eurov, kar predstavlja pomemben prihodek, saj s strani
drzave ne dobijo nobenih finan¢nih sredstev.

Svedska

Davek na nepremiénine je na Svedskem reguliran z zakonom o drzavnem davku na
nepremicnine (Lag om statlig fastighetskatt, 1985, zadnja sprememba 2010). Davek je z
razliko od drugih drzav centraliziran davek z enotnimi davénimi stopnjami, metodami
vrednotenja in administriranjem na drzavnem nivoju, katerega sistem izvajajo drzavna
davcna uprava, davéne uprave na ravni regij in lokalnih skupnosti ter urad za vrednotenje
nepremi¢nin. Odmera, obveS€anje in pobiranje davkov je v pristojnosti davéne uprave,
vrednotenje pa opravlja urad za vrednotenje nepremicnin skupaj s strokovnjaki DrZzavne
geodetske uprave.
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Obdavcéene so stavbe in zemljiS¢a, davéni zavezanci pa so lastniki nepremi¢nin. Dav€na
osnova je dolo¢ena v viSini 75 % trzne vrednosti nepremicnin, dav€éne stopnje pa so razlicne
in sicer:

- za komercialne nepremicnine v visini 1 %,

- za industrijske nepremicnine v visini 0,5 %

- za hidroelektrarne 2,8%

- za vetrne elektrarne 0,2%

Od 1. januarja 2008 je ta vrsta davka ukinjena za stanovanjske nepremiCnine in je
nadomeStena z obcinsko pristojbino. Osnova te pristojbine je ocenjena vrednost
nepremi¢nin na trzno vrednost in za leto 2012 znaSa 0,75 % ocenjene vrednosti za
stanovanjske hise oziroma najve¢ 6.825 Svedskih kron. Enaka pravila kot za stanovanjske
hiSe veljajo tudi za lastniS8ka stanovanja posameznikov. Za stanovanja v lasti zdruzenj ali
zadrug posameznikov, kjer ima vsak €lan pravico do uporabe stanovanja, znasa davcna
stopnja 0,4 % ocenjene vrednosti stanovanja oziroma najve¢ 1.365 Svedskih kron. Prihodki
od davka na nepremicnine za komercialne in industrijske nepremicnine pripadajo drzavi,
lokalni skupnosti pa pripadajo prihodki od davka za stanovanjske nepremi€nine iz prej
omenjene pristojbine.

Vsakih Sest let se v ciklichem procesu ocenijo vse nepremicnine. Eno in dvodruzinske hiSe
so se ocenjevale leta 2008 in se bodo spet ocenile leta 2014, kmetijske nepremicnine so se
ocenjevale 2006 in naslednje ocenjevanje bo leta 2012. Davka pa so oproscena
veleposlaniStva, nepreminine v lasti drzave in njenih agencij, javni Sportni obijekti,
izobraZevalne ustanove, zdravstvene institucije in bolnidnice, cerkvene stavbe, ki se
uporabljajo za verske namene, narodni parki, javne povrsine, nepremicnine socialnih in
dobrodelnih organizacij. Nove stanovanjske nepremiénine so popolnoma opro$¢ene placila
davka prvih pet let, naslednjih pet let pa velja 50% oprostitev.

6. DRUGE POSLEDICE, KI JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA

6.1 Administrativne in druge posledice

Po predlogu zakona se bodo podatki o nepremicninah, za doloCitev predmeta obdav itve,
zavezanca za placilo davka ter za pripis ustrezne davéne stopnje oziroma uveljavljanje
olajSav, pridobivali izklju€no iz enovite javne evidence o nepremiéninah na ravni cele drZzave,
registra nepremicnin, ki je urejen na podlagi zakona o evidentiranju nepremicnin. S tem se
bo zagotovila enotnost izvajanja, preglednost in primerljivost sistema, predvsem pa bodo
obcine, ki so do sedaj morale podatke za odmero nadomestila za uporabo stavbnih zeml;jiS¢,
oziroma davéni organ, Ki je na podlagi prijave zavezancev odmerjal davek od premozenja,
razbremenjeni vrste administrativnin bremen. Po novem bodo obéine imele le obveznost
dolocCitve dav¢nih stopenj za svoja obmod¢ja, davéni organ pa bo odmerjal davek v
avtomatiziranem postopku pridobivanja vseh drugih podatkov za odmero davka na
nepremicnine iz enega vira, registra nepremicnin, lahko pa bodo skrbeli za kakovost
podatkov o nepremicninah s svojega obmocja in zagotavljale podatke za izvajanje nalog
prostorskega nacrtovanja.

Prav tako bodo v celoti razbremenjeni obveznosti prijave ali poro€anja podatkov za potrebe
davka dav€énemu organu zavezanci za placilo davka. Obveznost, ki jo bodo morali
izpolnjevati, in ki se bo posredno odrazila tudi v kakovosti odmere, pa je Zze doloCena z
Zakonom o evidentiranju nepremicnin. In sicer ta zavezuje lastnike nepremicnin, da tekoce
posodabljajo podatke o nepremiénini, ki se vodijo v registru ter tekoce skrbijo tudi za pravilno
stanje podatka o lastniku v tej evidenci. Preveritev davéne osnove zavezancem ureja Zakon
o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, ki dolo¢a nacin ugovarjanja vrednosti ob izvedbi
generalnega vrednotenja na vsakih nekaj let.
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Pricakuje pa se lahko precejSnje spremembe v Stevilu predmetov obdavcitve ter v viSini
davka na posamezno nepremicnino. Ker se bodo skozi register nepremiénin v obdavcitev
zajele vse nepremiénine, bo po novem davek lahko odmerjen tudi za nepremiénine, ki do
seda;j s tako dajatvijo niso bile obdavéene (na primer kmetijska in gozdna zemljiS¢a), oziroma
se bodo obdavéile tudi nepremicnine, za katere bi se sicer Ze po obstojecih predpisih moral
davek odmerjati, vendar se to zaradi nepopolnih in neazurnih evidenc ni izvajalo. Obenem bo
enotna davcéna stopnja na ravni cele drzave lahko imela za posledico, da se bo viSina davka
na posamezno nepremicnino lahko poviSala ali znizala, saj so danes efektivhe davcne
stopnje med obcinami zelo razlicne. V vsakem primeru pa davek ne bo tako visok, da bi
bistveno posegal v ekonomski polozaj zavezanca oziroma v njegove odlocCitve glede
razpolaganja z nepremicnino, razen seveda v primerih, kjer je to izrecni namen zakona (na
primer spodbujanje oddajanja v najem stanovanjskih nepremicnin s pove€anjem stopnje
davka za nerezidencna stanovanja, spodbujanja obnove nepremicnin s povecano stopnjo za
nevzdrzevane stavbe, itd.).

6.2 Presoja posledic na okolje, ki vklju€uje tudi prostorske in varstvene vidika

Predlog zakona nima neposrednih posledic na okolje, ocenjuje pa se, da bo davek na
nepremicnine posredno spodbudil lastnike nepremicnin k skrbnejSemu in racionalnejSemu
gospodarjenju z njimi, ter obinam omogoci uporabo tega instrumenta tudi za spodbujanje
razvoja lokalnega okolja.

6.3 Presoja posledic na gospodarstvo

Predlog zakona ima vpliv na obdavcéitev poslovnih in industrijskih nepremi¢nin. UpostevajoC
zakonske stopnje davka bo obremenitve v povpredju visja za okoli 13 %.

6.4 Presoja posledic na socialnem podro¢ju

Pri simulaciji zakonsko predvidenih davénih stopenj, bo v povprecju obremenitev pri
stanovanjskih nepremicninah zna$ala okoli 120 evrov na nepremicnino, kar je glede na
trenutno obdavcéitev z nadomestilom za uporabo stavbnih zemljiS¢ v povprecju dvakrat vec.

Simulacija podatkov pokaze, da bo primeroma, ob upostevanju podatkov o indeksirani trzni
vrednosti nepremicnin iz Registra evidence nepremicnin in podatka o odmerjenem
nadomestilu za uporabo stavbnih zemljiS¢ za leto 2012, imel lastnik stanovanjske
nepremicnine v Ljubljani, ki ima v lasti 80 m? veliko stanovanje, okoli 230 evrov davka na
nepremicnine, medtem, ko je danes placal nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢ v visini
okoli 120 evrov. Upostevajo€ enake predpostavke, bo lastnik nepremicnine v Murski Soboto
z uvedbo predloga zakona pla¢al okoli 65 evrov davka na nepremicnine in bo njegova
obremenitve, glede na danasnjo, viSja za priblizno 20 evrov letno.

5 Presoja posledic na dokumente razvojnega nacrtovanja

Predlog zakona ne vpliva na dokumente razvojnega nacrtovanja.

6.6 Izvajanje sprejetega predpisa

Za izvajanje predpisa bo pristojen DURS.

6.7 Druge pomembne okoliS¢ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona
/
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BESEDILO CLENOV:

1. Clen
(vsebina zakona)

Ta zakon ureja sistem ter dolo€a obveznost in nacin platevanja davka na nepremicnine (v
nadaljnjem besedilu: davek).

2. Clen
(pripadnost davka)

(1) Prihodki od davka pripadajo
- proracunom obgin, na obmocju katerih se nepremi¢nine nahajajo, v viSini 50 % od
davka, odmerjenega ob upostevanju davcnih stopenj iz prvega in Cetrtega odstavka 6.
Clena tega zakona in poviSanega ali zniZzanega na podlagi dolocbe osmega in desetega
odstavka 6. ¢lena tega zakona,
- proracunu Republike Slovenije, v visini 50 % od davka, odmerjenega ob upostevanju
davénih stopenj iz prvega in Cetrtega odstavka 6. ¢lena tega zakona.

(2) Obcina prihodke iz obdavcitve gozdnih zemljiS¢ nameni gradnji in vzdrzevanju gozdnih
cest.

3. Clen
(predmet obdavcitve)

(1) Z davkom se obdavcijo nepremi¢nine na obmocju Republike Slovenije, kot so po stanju
na dan 1. januarja leta, za katerega se davek odmerja, doloCene v registru nepremiénin ali
na ta dan izpolnjujejo pogoje za dolocitev nepremicnine v registru nepremi¢nin v skladu s
predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin.

(2) Nepremicnina postane predmet obdavcitve 1. januarja po letu dolocitve nepremi¢nine v
registru nepremicnin oziroma 1. januarja po letu, v katerem je izpolnila pogoje za dolocCitev
nepremicnine v registru nepremicnin.

4. Clen
(daveéni zavezanec)

(1) Davéni zavezanec ali davéna zavezanka (v nadaljevanju: davéni zavezanec) je fizina
ali pravna oseba, ki je na dan 1. januarja leta, za katero se odmerja davek, evidentirana v
registru nepremicnin kot lastnik nepremiénine.

(2) V primeru solastnine ali skupne lastnine na nepremi¢nini je davéni zavezanec vsak
solastnik ali skupni lastnik sorazmerno s svojim lastniskim delezem. Ce solastniki delezi v
registru nepremicnin niso dolo&eni, se za potrebe tega zakona $teje, da so enaki. Ce je vsota
solastniSkih deleZzev manjSa oziroma vecja od 100 %, se za potrebe tega zakona manjkajoci
oziroma presezni del razdeli med solastnike ali skupne lastnike glede na njihove dolo¢ene
deleze in na ta naCin izraCunane deleze manjkajoCega oziroma preseznega dela priSteje
oziroma odSteje od delezev posameznih solastnikov ali skupnih lastnikov tako, da bo na
novo izra¢unana vsota solastniskih deleZzev enaka 100%.

(3) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena je za nepremicnino v lasti Republike Slovenije ali
obcCine, ki ji je v registru nepremicnin dolo¢en upravljavec, davéni zavezanec upravljavec
nepremicnine, ki je na dan 1. januarja leta, za katero se odmerja davek, evidentiran v registru
nepremicnin.
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(4) Ne glede na prvi odstavek je davCni zavezanec za nepremicnine v finanénem najemu
fizi€na ali pravna oseba, ki je na dan 1. januarja leta, za katero se davek odmerja, v evidenci
trga nepremicnin evidentirana kot lizingojemalec.

5. Clen
(dav€na osnova)

DavCna osnova je posploSena trzna vrednost nepremicnine, ugotovljena s predpisi o
mnozicnem vrednotenju nepremicnin in pripisana nepremicnini v registru nepremicnin 1.
januarja leta, za katerega se odmerja davek.

6. Clen
(davéne stopnje)

(1) Davéne stopnje znasajo:
1. Za stavbe in dele stavb s pripadajoCimi zemljiSci:
- 0,15 % za stanovanjsko rabo,
- 0,80 % za poslovno in industrijsko rabo,
- 0,50 % za drugo rabo (javno, kmetijsko itd.).

2. Za zemljiS¢a:
- 0,50 % za gradnjo stavb (nezazidana stavbna zemlji§€¢a za gradnjo stavb),
- 0,50 % za ostala zemljis¢a (kmetijska, gozdna, druga zemljis¢a).

(2) Za namene tega zakona se za dolocCitev vrste rabe upostevajo modeli vrednotenja, kot
jih dolocijo predpisi o mnozi€énem vrednotenju nepremicnin in raba, kot je pripisana
nepremic¢ninam v registru nepremicnin (pojasnjevalno: in sicer za stavbe in dele stavb s
pripadajo€imi zemljiS€i dejanska raba stavb in delov stavb ter za zemljiS€a njihova nhamenska
raba).

(3) Vlada Republike Slovenije na predlog ministrice oziroma ministra, pristojnega za
finance, dolo€i podrobnejSo razvrstitev stavb, delov stavb ter zemljiS¢ po vrstah rabe (predlog
seznama v prilogi).

(4) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena znaSajo davéne stopnje:
- 0,45 % za stavbe in dele stavb s pripadajoCim zemljiS¢em z nerezidenc¢no
stanovanjsko rabo,
- 1,50 % za zemljiS¢a z neizkoriS€eno rabo za gradnjo stavb.

(5) Steje se, da ima stavba ali del stavbe s pripadajo¢im zemlji§¢em nerezidenéno
stanovanjsko rabo, ¢e mu je po tem zakonu doloena stanovanjska raba in v njem na dan 1.
januarja leta, za katero se davek odmerja, lastnik oziroma solastnik nima prijavljenega
stalnega prebivali§¢a oziroma v njem ni prijavljenega najema v skladu z zakonom, ki ureja
mnozi¢no vrednotenje nepremicénin.

(6) Kot zemljiS¢e z neizkoris€eno rabo za gradnjo stavb se Steje zemljiS¢e, ki mu je po tem
zakonu dolo¢ena raba za gradnjo stavb, za katero tri leta po letu, ko se zemlji€e v registru
nepremicnin prvi¢ evidentira kot zemljiS€e za gradnjo stavb, Se ni izdano gradbeno
dovoljenje.

(7) Kot zemljiS€e z neizkoris€eno rabo za gradnjo stavb se Steje tudi zemljiS€e z rabo za
gradnjo stavb, na katerem pet let po letu pridobitve gradbenega dovoljenja ni bila v skladu s
predpisi o evidentiranju nepremicnin evidentirana stavba v registru nepremicénin.

(8) Obcina lahko davéne stopnje, doloCene s tem &lenom, za del prihodkov, ki pripadajo
obcini, poveca ali zmanjSa za najve¢ 50 %.
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(9) Ne glede na prejsnji odstavek obc€ina, ki v letu pred letom odmere davka prejema iz
drzavnega prorac¢una finan¢no izravnavo, davénih stopenj, dolo€enih s tem &lenom, ne more
zmanjsati.

(10) Obcina lahko davéno stopnjo, dolo¢eno za posamezno nepremicnino, poveca za
najvec trikrat, Ce je ta nepremicnina:

- nevarna gradnja (ni ve€ primerna za uporabo) in jo kot tako oznaci pristojni inSpektor
ter evidentira v registru nepremicnin,

- stavba ali del stavbe, ki je starejSa od 50 let in v registru nepremicnin nima

evidentirane obnove,

- stavba, ki se ne uporablja skladno z namenom, o ¢emer odloci pristojni inSpektor in jo
oznadi v registru nepremicnin,

- stavba za poslovni ali industrijski namen, ki se ve¢ kot eno leto ne uporablja, in jo
obcina kot tako oznadi v registru nepremicnin.

(11) Obcina dolodi in javno objavi stopnje na njenem obmoc¢ju najkasneje do 1. januarja
leta, za katero se odmerja davek.

(12) Javno objavljene stopnje veljajo tudi za odmere v naslednjih letih, dokler ob¢ina
skladno s prejsSnjim odstavkom ne dolo€i in objavi novih stopen;.

(13) Ce obgina ne objavi stopenj v skladu z dolo&bo enajstega odstavka tega &lena oziroma
Ce objavi stopnje, ki niso v skladu s tem ¢lenom, se davek odmeri z upostevanjem stopenj,
dolocenih s tem zakonom.

7. Clen
(oprostitve)

(1) Davka se ne placuje od nepremicnin, ki so:

1. - v lasti ali v uporabi tujih drzav in jih te uporabljajo za opravljanje dejavnosti njihovih
diplomatskih in konzularnih predstavnistev, akreditiranih v Republiki Sloveniji, pod
pogojem vzajemnosti,
- v lasti mednarodnih organizacij ali njihovih predstavniStev, in jih ti uporabljajo za
opravljanje dejavnosti njihovih predstavniStev v Republiki Sloveniji, ¢e tako dolo¢ajo
mednarodne pogodbe, ki veljajo za Republiko Slovenijo,
- v lasti institucij EU v Sloveniji, in se uporabljajo za opravljanje njihove dejavnosti;

2. javno dobro;

3. varovalni gozdovi.

(2) Oprostitve se priznajo po uradni dolznosti na podlagi podatkov o nepremi¢ninah, ki so
evidentirani v registru nepremiénin na dan 1. januarja leta, za katero se davek odmerja.

8. Clen
(evidentiranje podatkov)

(1) Obgine in drzavni organi, ki so pristojni za posamezne javne evidence ali podatke,
sporocijo podatke v register nepremicnin na nacin, da se njihova evidenca poveze na
register nepremiénin preko identifikatorja nepreminine, na katero se podatek
nanasa.

(2) Zavod za gozdove republike Slovenije sporo€i podatke iz 3. toCke prvega

odstavka 7. Clena tega zakona v register nepremicnin tako, da so podatki povezani z
identifikatorjem nepremiénine, na katero se podatek nanasa.

21



(3) Obcine sporocijo podatke iz desetega odstavka 6. ¢lena tega zakona v register
nepremicnin tako, da so podatki povezani z identifikatorjem nepremicnine, na katero
se podatek nanasa.

9. ¢len
(odmera in placilo davka)

(1) Davek se placuje od davéne osnove po davénih stopnjah, dolo¢enih v skladu s 6.
¢lenom tega zakona.

(2) Daveni organ odmeri davek z odlo¢bo, ki jo izda do 31. maja za tekoce leto.

(3) Davéni organ odmeri davek za tekoce leto na podlagi podatkov o nepremic¢ninah, o
lastnikih nepremiénin in o posploSeni trzni vrednosti nepremiénin, kot so evidentirani v
registru nepremicnin, podatkov o davénih stopnjah, dolo€enih v skladu s 6. ¢lenom tega
zakona ter podatkov o upravi¢encih do oprostitev v skladu s 1. toc¢ko prvega odstavka 7.
Clena tega zakona.

(4) Organ, pristojen za evidentiranje nepremicnin in mnozi¢no vrednotenje nepremic¢nin,
posSlie podatke o nepremiCninah, ki so predmet obdav€itve, o njihovi posploSeni trzni
vrednosti ter o lastnikih oziroma upravljavcih po stanju v registru nepremiénin na dan 1.
januarja leta, za katero se davek odmerja, davénemu organu enkrat letno in sicer najkasneje
do 1. marca leta, za katero se davek odmerja.

(5) Davek se placuje v najvec treh obrokih, od katerih prvi zapade v placilo 30. junija leta,
za katero se davek odmerja, drugi 31. avgusta in tretji 31. oktobra leta, za katero se davek
odmerja, rok za izpolnitev obveznosti posameznega obroka pa je 15 dni.

(6) Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka se v primeru, da davek ne presega 30 eurov,
davek placa v enem obroku, ki zapade v placilo najkasneje 30. junija leta, za katero se davek
odmerja, z rokom izpolnitve obveznosti 15 dni.

10. Clen
(vro€anje)

(1) Odlogbe o odmeri davka se vrodajo z navadno vroéitvijo. Steje se, da je vrogitev
opravljena 15. dan od dneva odpreme.

(2) Odlo¢be o odmeri davka se lahko zavezancem, ki so pravne osebe, vro€ajo z
elektronsko vrogitvijo, skladno z dolocbami zakona, ki ureja splosni upravni postopek.

(3) Zavezanec, ki ni prejel odloCbe o odmeri davka do 15. junija tekoCega leta, o tem
najkasneje do 31. julija tekoCega leta obvesti davCni organ. Dav¢ni organ zavezancu iz
prejSnjega stavka, ki mu je bila izdana in odpremljena odlo¢ba o odmeri davka do 31. maja
tekoCega leta, vroci dvojnik odlocbe o odmeri davka z navadno vrocitvijo do 15. avgusta
tekoCega leta, pri éemer je zapadlost prvega obroka 31.avgust.

11. Clen
(uni¢enje nepremiénine)

Ne glede na dolocbo 3. in 5. Clena tega zakona, se za davcno leto, v katerem je bila
nepremicnina zaradi naravne ali druge nesrecCe, ki je lastnik ni mogel prepreciti, delno
ali v celoti uniena in se ob upostevanju spremenjenega stanja posploSena trzna
vrednost zmanjSa za vec€ kot 50%, davek na zahtevo davénega zavezanca odmeri na
novo, upostevaje spremenjeno posplosSeno trzno vrednost nepremicnine v registru
nepremicnin in sicer z izdajo nove odlocbe, ki nadomesti prejsnjo.
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12. Clen
(pravna sredstva)

(1) Zoper odlo¢bo o odmeri davka na nepremicnine je dovoljena pritozba v skladu z
dolo¢bami zakona, ki ureja davéni postopek.

(2) Podatek o lastniku in podatke o lastnostih nepremi¢nine je mogoce urediti oziroma
spremeniti v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin.

(3) Na ugotovljeno vrednost nepremicnine je mogoce podati predloge in pripombe v
postopku generalnega vrednotenja nepremicnin v skladu z zakonom, ki ureja mnoZi¢no
vrednotenje nepremiénin.

(4) O pritozbah, ki se nanaSajo na podatke iz 2. in 3. odstavka tega ¢lena, davéni organ
obvesti organ, pristojen za evidentiranje in mnoziéno vrednotenje nepremicnin, ki jih Steje kot
predlog za spremembo podatkov v registru nepremicnin skladno z zakonom, ki ureja
mnozi¢no vrednotenje nepremicnin in o tem obvesti zavezanca. Podatki, spremenjeni v
skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin ali s predpisi o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin, se upostevajo pri odmeri davka v letu po letu spremembe podatka.

(5) Ne glede na dolo¢be zakona, ki ureja davcni postopek, se za davek na nepremicnine
upostevajo merila za delni ali celotni odpis, povisana za 20 %.

13. Clen
(konverzija)

(1) Obcina lahko z davénim dolznikom sklene dogovor o konverziji zapadlega neplatanega
davka na nepremicnini v lastniski delez na tej nepremicnini.

(2) Steje se, da je davek pladan na dan podpisa dogovora iz prej$njega odstavka tega ¢lena.

14. Clen
(uporaba drugih predpisov)

Glede vpraSanj postopka in pristojnosti davénega organa, ki niso doloCena s tem
zakonom, se uporabljajo doloCbe predpisov, ki urejajo davéni postopek in davéno
sluzbo.

PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

15. Clen
(obveznost izdaje izvrsilnih predpisov)

Vlada izda predpis iz tretjega odstavka 6. ¢lena najpozneje v treh mesecih po uveljavitvi tega
zakona.

16. Clen
(prehodno obdobje)

(1) Za leto 2014 se davek na nepremicnine odmeri po stopnjah iz prvega in Cetrtega

odstavka 6. Clena tega zakona in deli med obc€ine in drzavo na nacin, da se obCinam
zagotovi enak prihodek, kot so ga dosegle iz naslova davka od premozenja,
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nadomestila za uporabo stavbnih zemljiS¢ in pristojbine za vzdrzevanje gozdnih cest
v letu 2012.

(2) Za namene Sestega odstavka 6. Clena tega zakona se Steje, da je bilo zemljiSCe,
ki se v registru nepremicnin na dan uveljavitve tega zakona vodi kot zemljiSCe za
gradnjo stavb, prvi€ evidentirano kot zemljiS€e za gradnjo stavb z dnem uveljavitve
tega zakona.

(3) Dolo¢ba sedmega odstavka 6. Clena tega zakona se za¢ne uporabljati v letu po
letu vzpostavitve evidence o gradbenih dovoljenjih na podlagi predpisov o graditvi
objektov.

(4) Dolo¢be desetega odstavka 6. ¢lena tega zakona se zaCnejo uporabljati za leto
2015.

(5) Ne glede na drugo toCko prvega odstavka 7. €lena, se do leta 2015, davek ne
placuje od:
- parcel, ki so kot vodna zemljis€a evidentirane v registru nepremicnin,
- parcel, na katerih so v registru nepremicnin oznacene neevidentirane javne
ceste.

17. Clen
(zaCetek evidentiranja podatkov)

Subjekti iz 9. ¢lena zakona morajo prvi¢ poslati podatke v skladu z 9. ¢lenom zakona
najkasneje do konca januarja leta, v katerem se davek prvi¢ odmeri.

18. Clen
(prenehanje veljavnosti predpisov)

Z dnem zacCetka uporabe tega zakona prenehajo veljati:

1. Zakon o davkih ob&anov (ZDO, Uradni list RS, §t. 8/91, 7/93, 18/96 — ZdavP,
91/98 — ZdavP-C, 117/06 — ZDDD, ZDVP in 24/08 — ZDDKIS);

2. prva in tretja alinea 41. Clena ter doloCbe VI. poglavja Zakona o stavbnih

US, 29/95 - ZPDF, 44/97 - ZSZ) ter predpisi obCinski odloki, ki so bili izdani na
podlagi VI. poglavja o nadomestilu za uporabo stavbnih zemljis¢; (St. 44/1997,
67/2002 - ZV-1, 110/2002 - ZUreP-1, 110/2002 - ZGO-1

3. 218. ¢len, 218.a &len, 218.b &len, 218.c ¢len, 218.¢ ¢len in 218.d ¢len Zakona o
graditvi objektov (Uradni list RS, &t. 102/04 - UPB1, 14/05 — popr., 92/05 — ZJC-B,
93/05 — ZVMS, 126/07, 108/09, 61/10 - ZRud-1 (62/10 popr.) in 57/12);

4. 49. ¢len Zakona o gozdovih (Uradni list RS, §t. 110/02, 115/06, 110/07 in 106/10)
in Uredba o pristojbini za vzdrzevanje gozdnih cest (Uradni list RS &t. 38/94,
20/95, 42/98, 12/99, 25/02, 35/03, 31/05 9/06, 32/07, 36/09 in 103/10);

5. IV. poglavje petega dela in |. poglavje sedmega dela Zakona o davCnem
postopku (Uradni list RS, &t. 117/06, 24/08 — ZDDKIS, 125/08, 20/09 — ZDoh-2D
(48/09 popr.), 110/09 (1/10 popr.), 43/10, 97/10, 32/12 in 94/12).

19. Clen
(uveljavitev zakona)

24



Ta zakon zaCne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije. Davek se
prvi¢ odmeri za leto 2014.

25



lll. OBRAZLOZITEV
K 1. &lenu:

S tem ¢&lenom se uvaja obveznost platevanja davka na nepremic¢nine kot enotne davéne
obveznosti, vezane na lastniStvo nepremicnin, katere namen je nadomestiti tri obstojeCe
dajatve (davek od premozenja, nadomestilo za uporabo stavbnih zeml;jiS¢ in pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest) z namenom zagotavljanja prihodka ob¢in. S prvim ¢lenom se tudi
doloca osnovno izhodidCe zakona, ki omejuje davek le na nepremiénine kot del premozenja,
ki zaradi svojih fizi¢nih in ekonomskih znadilnosti (nepremakljivosti, neelasti¢nosti ali nizke
elasti¢nosti ponudbe itd.) predstavlja relativno enostavno razpoloZljiv davéni vir.

K 2. ¢lenu:

S tem clenom je doloCeno, da se prihodki od davka na nepremicnine delijo na prihodke
obCine in drzave. In sicer se naceloma davek na nepremicnine Steje za prihodek obcin,
drzavi pa se nameni 50 % prihodka, ki ga predstavlja davek, odmerjen ob upoStevanju
osnovnih davénih stopenj, dolo€enih z zakonom. Obcinam pripada prihodek od davka,
dolo¢enega v visini osnovne stopnje v delu, ki pripada ob¢inam (torej 50 %), ki pa ga obc&ine
preko spremembe daveéne stopnje lahko povisajo ali znizajo za 50 %.

Obcine se financirajo preko dveh virov. Prvi vir financiranja so lastni viri, ki so namenjeni
investicijam in zagotavljanja nadstandarda javnih storitev in dobrin v posamezni ob¢€ini, drugi
vir financiranja pa so dodeljeni viri, ki so namenjeni pokrivanju primerne porabe posamezne
obc&ine. Nacin financiranja izhaja iz Zakona o financiranju ob¢in (ZFO-UPB1,Uradni list RS,
8t. 32/06, ZFO-1, Uradni list RS &t. 123/06, ZFO-1A, Uradni list RS §t. 57/08), ki je urejen na
podlagi Evropske listine lokalne samouprave in Ustave Republike Slovenije. V Evropski listini
je doloCeno, da drzava zagotovi toliko finan&nih sredstev, da obc¢ina lahko normalno opravlja
svoje naloge. Davek na nepremi¢nine je =zaradi fizicnih in ekonomskih znacilnosti
nepremicnin ter njihove neposredne povezave z razliCnimi storitvami lokalnega okolja, zelo
primeren kot lokalni fiskalni vir in kot tak uveljavljen v veliko drzavah. Preko financiranja
delovanja lokalne ravni se hamre€ povecuje obseg, kakovost in vrednost lokalnih storitev, s
tem se povecuje tudi vrednost nepremicnin, kar povecuje sprejemljivost tovrstne obdavcitve
pri zavezancih za placilo davka.

Ocenjuje se, da je primerno, da se del prihodka od davka nameni drzavi za pokrivanje dela
stroSkov evidentiranja in vrednotenja nepremicnin ter drugih aktivnosti za vzdrzevanje
potrebne infrastrukture, preostali del prihodka pa je doloCen tako, da bo zadostoval za
pokrivanje stroSkov obcin. Stopnje davka so namre¢ doloCene tako, da se ob navedeni
predpostavki delitve prihodkov vecini ob€in ohrani prihodek iz naslova obdavcitve
nepremicnin najmanj na sedanji ravni.

Doloca se, da mora ob¢ina del prihodka od davka nameniti gradnji in vzdrZzevanju gozdnih
cest. Z zakonom se namrec ukinja pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest, njen prihodek pa
nadomes€a s prihodkom od davka na gozdna zemljiS¢a, katerega prihodek naj bi bil
namenjen predvsem za gozdne ceste.

K 3. élenu:

Clen skladno z izhodi&em, da je davéna obveznost vezana primarno na nepremiénino in ne
na njenega lastnika, omeji pristojnost zakona na nepremicnine v okvir drzavnih meja, torej na
celotno obmodgje drzavne oblasti. Obdavcijo se torej nepremi¢nine na obmocju Republike
Slovenije. Kot nepremi¢nine se za namene tega zakona Stejejo nepremi¢nine, kot so
dolo€ene v registru nepremicnin v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin.
Register nepremicnin (REN) je javna evidenca, ki je na podlagi Zakona o evidentiranju
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 47/06 in 65/07 - odl. US) uvedena kot ve¢namenska zbirka
podatkov o dejanskem stanju nepreminin na obmocju RS. Kot taka je najpopolnejSa
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evidenca o nepremicninah, saj zajema tako nepremicnine, ki so vpisane v zemljiS8ko knjigo,
kot tudi take, ki tam Se niso zavedene. Poleg tega je to izvorna evidenca za dolocitev
identifikatorjev vsem nepremi¢ninam, predvsem pa se v njej vodijo podatki o lastnostih
nepremicnin. Na podlagi predpisov o mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin se bo v REN vodil
tudi podatek o njihovi posplo$eni trzni vrednosti, register pa je urejen tako, da omogoca tudi
vodenje kar se da azurnega (dejanskega) stanja lastniStva nad nepremicnino. S tem so
podani pogoiji, da se celoten sistem davka na nepremicnine nasloni na to enovito evidenco, s
¢imer preneha obveznost ob¢in, da zagotavljajo podatek o zavezancih in nepremicninah iz
svojih lokalnih evidenc.

Pojasniti je tudi potrebno, da je definicija nepremi¢nine za namene zakona o evidentiranju
nepremi¢nin in s tem tudi za namene REN, glede na definicijo nepremicnine iz
stvarnopravnega zakonika, zozena na zemljis€a s pripadajoCimi stavbami oziroma deli stavb.
Torej se bo z davkom na nepremicnine obdavc€ilo le prazna zemljiS¢a ali zemlji5¢a s
pripadajo€imi stavbami.

Dodatno se kot predmet obdavcitve dolocijo tudi nepremicnine, ki niso evidentirane v REN,
vendar izpolnjujejo pogoje za to, da bi morale biti evidentirane. S tem se v obdavcitev zajema
tudi stavbe, ki iz kakrSnega koli razloga niso evidentirane v REN niti v kataster stavb, bi pa
morale biti. Take stavbe postanejo predmet obdavcitve 1. januarja leta po letu, ko so izpolnile
pogoje za vpis v kataster stavb oziroma register nepremicnin, kar bo omogocilo, da se take
stavbe, tudi ¢e se odkrijejo kasneje, obdavdcijo tudi za nazaj.

Clen dologa, da se bo za odmero davka na nepremicnine upostevalo stanje v REN na dan 1.
januarja leta, za katero se davek odmerja. Glede na to dolo¢bo bo zato zelo pomembno, da
se bodo tako podatki o nepremicninah, predvsem pa podatek o lastniku, v registru karseda
azurno spreminjali oziroma spreminjati v skladu s spremembami dejanskega stanja. To je Se
toliko bolj pomembno, ker se prav zaradi zaupanja v podatke uradne evidence, na katere se
sklicuje zakon tako pri dolocCitvi davénega zavezanca, davéne osnove, vrste nepremicnine
kot podatkov o nepremicnini, omejuje moznost pritozb na podatke, privzete iz REN.

Z drugim odstavkom tega Clena se doloCa, kdaj za posamezno nepremiénino nastane
davéna obveznost. Dolo¢a se, da neka nepremitnina postane predmet odmere davka 1.
januarja po letu, ko se stavba evidentira v REN. Ta rok je dolo€en z zakonom o evidentiranju
nepremicnin, ki ureja, da se stavba lahko evidentira takoj, ko je mogoce izmeriti njeno
povrsino, najkasneje pa v 30 dneh po izvedbi vseh zaklju¢nih gradbenih del ali ob zacetku
uporabe stavbe. Vsekakor pa je treba stavbo evidentirati za pridobitev hiSne Stevilke, saj
prijava na naslov brez tega ni mogoca.

K 4. ¢lenu:

S tem ¢lenom se dolo¢a zavezanca za placilo davka. Naceloma se kot zavezanca dolodi
oseba, ki je kot lastnik evidentirana v registru nepremicnin. Zakon vzpostavlja pravno
domnevo, po kateri se kot »/lastnik nepremi¢nine« Steje fizicna ali pravna oseba, ki je na dan
1. januarja leta, za katerega se odmerja davek, evidentirana v REN kot lastnik nepremicnine.
Pravna domneva zagotavlja, da bo davek na nepremicnino, ki se odmerja, poplacan od
osebe, ki je bodisi lastnik, evidentiran v zemljiSki knjigi ali oseba, ki se po predpisih o
evidentiranju nepremiénin izjavi kot lastnik. Podatke o lastniku nepremicnine se bo
povzemalo iz obstojeCe javne evidence o dejanskem stanju nepremicnin — t.j. registra
nepremicnin (REN), ki ga vodi Geodetska uprava RS.

Podatek o lastniku nepremi¢nine se evidentira v REN v skladu z 99. ¢lenom Zakona o
evidentiranju nepremicnin — ZEN (Uradni list RS, st. 47/06 in 65/07 - odl. US). Kot podatek o
lastniku nepremicnine se evidentira podatek o lastniku parcele iz zemljiSkega katastra,
oziroma podatek o lastniku stavbe ali dela stavbe iz katastra stavb, ta pa podatek o lastnistvu
prevzame iz zemljiSke knjige. Torej je naCeloma kot lastnik nepremi¢nine dolo¢ena oseba, ki
se kot lastnik vodi v zemljiSki knjigi.
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Da bi se v REN kar se da azurno evidentiralo stanje lastniStva nepremi¢nine ZEN omogoc¢a,
da se podatek o lastniku v REN-u posodobi 8e preden je sprememba lastnidtva vpisana v
zemlji8ko knjigo. ZEN doloca, da se kot podatek o lastniku nepremic¢nine lahko v REN vpiSe
podatek o pridobitelju oziroma o osebi, ki je pridobila pravico, da se vpiSe v zemljiSko knjigo
kot lastnik, in sicer na podlagi pravne listine, ki nedvoumno izkazuje pravico do pridobitve
lastninske pravice na nepremicnini. Ne glede na to, da je v zemljidki knjigi (in posledi¢no v
zemljiSkem katastru oziroma katastru stavb) vpisan lastnik nepremicnine, se lahko na podlagi
postopka, ki ga dolo¢a ZEN, v REN vpiSe »novi« lastnik nepremi¢nine Se preden je vpisan v
zemljiSko knijigo.

Ce v REN ni evidentiranega podatka o lastniku nepremiénine iz zemljiskega katastra ali
katastra stavb (ni podatka iz zemljiSke knjige), se kot podatek o lastniku nepremiénine lahko
v REN evidentira:
- podatek, pridobljen na podlagi podatkov iz drugih zbirk podatkov oziroma na podlagi
terenskega ogleda,
- podatek o novem lastniku nepremicnine, ko ta geodetskemu organu sporoci, da je
pridobitelj (da je ze dal predlog za vpis v zemljiSko knjigo) ali da je v evidenco trga
nepremicnin vpisan kot kupec nepremicnine, oziroma se izkaze s pravno listino.

Geodetska uprava RS je v skladu z Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni
list RS, §t. 50/06) v oktobru 2010 izvedla obves€anje vseh lastnikov nepremic¢nin o vrednosti
njihovih nepremicnin ter o podatkih, ki se o njihovih nepremiéninah vodijo v REN. Na ta nacin
se bo s to aktivnostjo posodobilo precejSnje Stevilo podatkov o lastnikih. Prav tako je
pricakovati, da se bo zmanjSal delez lastnikov z neznanim ali nepopolnim naslovom ter
Stevilo nepremicnin brez lastnika. Manjkajo€e in nepopolne podatke o lastniStvu nepremicnin,
ki bodo kot taksni ostali tudi po izvedbi projekta obveS€anja lastnikov, bodo Geodetska
uprava RS in obline skuSale nadomestiti s stalnimi, usklajenimi aktivhostmi. Za uspesno
izvajanje sistema davka na nepremicnine je namre€ potrebno, da so znani kar se da azurni
podatki o lastnikih, saj se za odmero davka kot zavezanca vedno Steje lastnika, kot je v REN
evidentiran na presecni datum 1. 1. leta, za katero se davek odmerja. Poleg tega je izjemno
pomembno, da se za &im veC nepremicnin uredi lastniS8ko stanje, kajti le »znani« lastniki
nepremi¢nin omogocajo, da bo davek na nepremi¢nine odmerjen (in plac¢an).

Doloca se, da je v primeru solastnine ali skupne lastnine na nepremicnini davéni zavezanec
vsak solastnik ali skupni lastnik sorazmerno s svojim lastniSkim delezem. V primeru
solastnine ali skupne lastnine na nepremicnini je davéni zavezanec vsak solastnik ali skupni
lastnik sorazmerno s svojim lastnigkim delezem. Ce solastniski delezi v registru nepremiénin
niso dolo€eni, se za potrebe tega zakona Steje, da so enaki. V kolikor pa solastniski delezi
niso dolo¢eni pravilno (ker na primer njihova vsota znasa manj ali ve¢ od celote, t.j.100 %) se
za potrebe zakona manjkajo€ delez priSteje ali odSteje solastnikom ali skupnim lastnikom.
ManjkajoC delez se najprej razdeli po enakem kljuCu kot so razdeljeni Ze delezi celotne
nepremicnine, nato pa se tako izraCunani delezi manjkajoCega oziroma preseznega dela
priStejejo oziroma odstejejo od delezev solastnikov ali skupnih lastnikov. Vsota na ta nacin
doloc¢enih delezev mora biti 100%.

Kadar je nepremicnina v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti, zakon dolo¢a
iziemo od nacela, da je zavezanec lastnik nepremicnine. V tem primeru je zavezanec
»upravljavec nepremicnine«, ki je na dan 1. januarja leta, za katerega se odmerja davek,
evidentiran v REN kot upravljavec.

Upravljavec nepremicnine je vpisan v REN na podlagi prevzetih podatkov iz zemljiSkega
katastra in katastra stavb, v katerem so vpisani upravijavci, pri katerih te osebe lahko
nastopajo — poleg drzavnega premoZenja tudi za nepremicnine v lasti samoupravnih lokalnih
skupnosti in za javno dobro. Ce v REN-u ni evidentiranega podatka o upravljavcu, je
zavezanec za placilo davka lastnik nepremiénine.
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Skladno s pravno naravo finanénega najema (lizinga) in sicer da se ga Steje za prodajo z
odlozenim placilom, se za nepremi¢nine v finanénem najemu kot zavezanca za davek dolo¢a
lizingojemalca.

K 5. ¢lenu:

Po metodologiji mnozZicnega vrednotenja se praviloma posploSena trzna vrednost ocenjuje
kot ocena vrednosti, ki od dejanskih trznih cen podobnih nepremicnin ne odstopa vec kot to
dolo¢ajo merila mnozi¢nega vrednotenja, urejena v Pravilniku o kriterijih in merilih
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 94/2008). S pravilnikom se dolo¢a,
da je posploSena trzna vrednost za posamezno nepremicnino primerno dolo€ena, kadar se
ta dolo€i z upoStevanjem cone in vrednostne ravni, v kateri je povpre¢no razmerje med
cenami €asovno prilagojenih transakcij in z modelom ocenjenimi vrednostmi istih
nepremic¢nin med 0,8 in 1,2. Torej lahko posploSena trzna vrednost glede na dejanske
realizirane cene odstopa za najveC +- 20 %. Da bi dolo€ili enakomerno porazdelitev
davcnega bremena od tistih z vi§jimi vrednostmi nepremiénin do tistih z nizjim vrednostmi
nepremicnin, se predlaga, da se davéna osnova dolo¢i na ravni 100% posploSene trzne
vrednosti, ki je nepremicnini, ki je predmet davka, dolo¢ena REN.

K 6. ¢lenu:

S tem ¢lenom se dolo¢ajo davéne stopnje in nacin dolo€anja davénih stopenj v posamezni
obcini. Dolo€eno je, da se davek placuje glede na vrsto rabe nepremicnine in sicer:
1. Za stavbe in dele stavb s pripadajo¢imi zeml;jiS¢i:

- 0,15 % za stanovanjsko rabo,

- 0,80 % za poslovno in industrijsko rabo,

- 0,50 % za drugo rabo (javno, kmetijsko itd.).

2. Za zemljisca:
- 0,50 % za gradnjo stavb (nezazidana stavbna zemljiS¢a za gradnjo stavb),
- 0,50 % za ostala zemljis¢a (kmetijska, gozdna, druga zemljis¢a).

Davéna stopnja za stavbe z javno poslovno rabo znaSa 0,50 %, podobno ugodnejSo
obdavcitev pa se dolo¢a tudi za stavbe za kmetijsko rabo.

Za nezeleno rabo nepremicnin (na primer za stanovanja, ki se ne uporabljajo za trajno
bivanje ali so prazna — nerezidenCna stanovanja), za neizkoriS¢ena zemljis¢a za gradnjo
stavb in za neustrezno rabo kmetijskih zemljiS¢ so doloCene viSje davcne stopnje:

- 0,45 % za stavbe in dele stavb z nereziden¢no stanovanjsko rabo,

- 1,50 % za zemlji€a z neizkori§€eno rabo za gradnjo stavb,

Za namene zakona se predvideva dolocitev davénih stopenj glede na rabo, kot je doloCena
nepremic¢ninam v registru nepremicnin, torej na podlagi modelov in vrste rabe. Za stavbe in
dele stavb ter pozidana zemljiS¢a se upoSteva njihova dejanska raba, za zemljis€a pa
njihova namenska oziroma dejanska raba. Razdelitev v skupine dolo¢i vlada na predlog
ministra, pristojnega za finance.

Kot stanovanjska nepremicnina se opredeli nepremicnina, v kateri ima lastnik oziroma
solastnik prijavljeno stalno prebivalis€e. OlajSava z nizjo dav&no stopnjo za tako stanovanje
je namenjena ohranjanju nizke obdavcitve za osnovno stanovanje druzine oziroma druge
ekonomske skupnosti. Kot stanovanjska nepremicnina se Steje tudi stanovanjska
nepremicnina, ki jo lastnik na podlagi pogodbe, ki je evidentirana v evidenci trga
nepremicnin, kot jo dolo¢ajo predpisi o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, daje v najem,
kar dokaze z evidentiranjem najemnega razmerja v evidenci trga nepremicnin.

Za tim. nereziden€ne stanovanjske nepremicnine, to so tiste, v katerih ne biva lastnik
oziroma solastnik sam ali jih ne daje v evidentiran najem, se davCna stopnja poviSa za trikrat
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in sicer na 0,45 %.

Predlaga se, da se tudi kmetijska in gozdna zemljis€a obdavcijo z davkom na nepremicnine.
Ocenjuje se, da se s tem oblikuje mozni dodatni instrument kmetijske zemljiSke in strukturne
politike.

Obcine lahko osnovne davéne stopnje, v delu, ki pripadajo proracunu ob¢€in (50 %), povecajo
ali zmanjSajo za najve¢ 50 %.Za obcine, ki iz drzavnega proraCuna prejemajo finan¢no
izravhavo, se omeji pravica do znizanja z zakonom dolo¢enih davénih stopen;.

Stopnje se lahko povecajo tudi za nevzdrzevane stavbe, ki so doloCene kot stavbe, starejSe
od 50 let, za katere v REN ni evidentirane obnove, stavbe, ki jih inSpektor oznaci za nevarne
gradnje, stavbe, ki se ne uporabljajo v skladu z namenom in stavbe za poslovni in industrijski
namen, ki se vec€ kot leto dni ne uporabljajo. Predvideva se, da je mogoce tak ukrep uporabiti
za nepremicnine, ki jih obCine ustrezno oznacijo v REN. REN je namre¢ odprta evidenca, ki
omogoca evidentiranje drugih podatkov, zato je omogoceno, da obline same sporocajo
nekatere podatke o nepremic¢ninah v REN.

Najkasneje do 1. januarja leta, za katero se odmerja davek, ob¢&ina dolo€i in javno objavi
stopnje na njenem obmocju. Tako doloCene in objavljene stopnje veljajo tudi v naslednjih
odmernih letih, vse do doloCitve novih stopenj, ki jih obina za naslednje odmerno leto
objavila do vklju¢no 1. januarja odmernega leta. V primeru, da ob&ina stopenj ne objavi (kar
velja predvsem za prve odmere) ali pa da objavi stopnje, ki niso v skladu s tem ¢lenom, se
davek odmeri z upoStevanjem stopenj, dolo¢enih s tem zakonom.

K 7. ¢lenu:

S tem ¢lenom se doloc¢a zelo ozek nabor oprostitev. Nacelno izhodiS¢e zakona namre€ je, da
so z davkom obdavCene vse nepremicnine (Siroka dav€na osnova), kar na drugi strani
omogocCa ohranitev relativno nizke dav€ne stopnje oziroma nizke ravni obdavcitve na
posamezno nepremicnino ob zagotavljanju ustrezno visokih prihodkov obcin iz tega vira.
Predlagajo se oprostitve, ki so mednarodno primerljive. Mednarodne primerjave kazejo, da
SO najpogostejSe oprostitve davka na nepremicnine vezane na rabo za javne namene ter za
namene mednarodnih subjektov v skladu z mednarodnimi ali bilateralnimi pogodbami. V
Clenu se predlaga, da se davka oprosti le za nepreminine v uporabi diplomatskih,
konzularnih in drugih mednarodnih predstavnistev, ¢e tako dolo¢ajo mednarodne pogodbe,
za nepremicnine, ki so javno dobro, ter za varovalne gozdove.

Nacelno izhodis€e, skladno z opredelitvijo sistema davka na nepremicnine, je, da se tako za
potrebe doloCanja predmeta obdav itve, zavezanca, kot tudi podatkov o nepremiénini,
potrebnih za dolocitev davéne stopnje ali oprostitve, vedno upostevajo podatki REN kot javne
evidence o teh lastnostih. Tak pristop omogo¢a administrativno enostavnejSo odmero ter
zagotavlja vecjo preglednost sistema.

Pojem »javno dobro« je dolo€en v razlicnih zakonih, med drugim tudi v zakonu o graditvi
objektov, kjer je opredeljen pojem grajenega javnega dobra kot zemljiS¢a, namenjena taksni
splosni rabi, kot jo glede na namen njihove uporabe dolo€a zakon oziroma predpis, izdan na
podlagi zakona, in na njih zgrajeni objekti, €& so namenjeni splosni rabi. Grajeno javno dobro
drzavhega pomena je grajeno javno dobro, ki sodi v omreZje gospodarske javne
infrastrukture drzavnega pomena in javna povrsina na njih. Grajeno javno dobro lokalnega
pomena je grajeno javno dobro, ki sodi v omrezje gospodarske javne infrastrukture lokalnega
pomena in javna povrsina na njih, kakor tudi objekti ali deli objektov, katerih uporaba je pod
enakimi pogoji namenjena vsem, kot so cesta, ulica, trg, pasaza in druga javha prometna
povrsina lokalnega pomena, trznica, igrisCe, parkiriSCe, pokopalis€e, park, zelenica, Sportna
oziroma rekreacijska povrsina in podobno.

30



Sicer pa je pravna podlaga za zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture, ki predstavlja
temeljno nepremicninsko evidenco v Sloveniji, v kateri se evidentirajo objekti gospodarske
javne infrastrukture, in sicer prometna infrastruktura (ceste, Zeleznice, letaliS¢a, pristanis¢a),
energetska infrastruktura (infrastruktura za prenos in distribucijo elektriCne energije,
zemeljskega plina, toplotne energije, nafte in naftnih derivatov), komunalna infrastruktura
(vodovod, kanalizacija, odlagaliS¢a odpadkov), vodna infrastruktura, infrastruktura za
gospodarjenje z drugimi vrstami naravnega bogastva ali varstva okolja in drugi objekti v
javno korist (elektronske komunikacije), Zakon o urejanju prostora/ZUreP-1/ (Ur.l. RS, &t.
110/2002 ( 8/2003 - popr.), 58/2003 ZZK-1, 33/2007-ZPNacrt, 108/2009-ZG0O-1C, 79/2010
OdI.US: U-1-85/09-8, 80/2010-ZUPUDPP) in zakon o prostorskem nacrtovanju /ZPNacrt/
(Ur.l. RS, st. 33/2007), 70/2008-ZVO-1B, 108/2009, 80/2010- ZUPUDPP).

Med oprostitve se uvrs€ajo varovalni gozdovi. To so gozdovi s posebnim namenom
varovanja zemljiS¢ pred plazenjem in drugaéno obliko erozije, zato v njih ni dopustna
gospodarska raba.

Ker se nepremiénine, za katere se priznava oprostitev, lahko dolo€i na podlagi podatkov v
REN, je mogocCe oprostitve priznati po uradni dolZznosti v postopku odmere. UpoStevajo se
podatki o nepremicninah, ki so evidentirani v REN na dan 1. januarja leta, za katero se davek
odmerja.

K 8. ¢lenu:

S tem ¢lenom se zavezuje obcine in Zavod za gozdove RS, da podatke, potrebne za odmero
davka, tekoCe sporocajo v REN, skladno s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin. Za
odmero davka se bodo upostevali podatki po stanju na dan 1. januarja leta, za katero se
davek odmerja.

K 9. ¢lenu:

Ta Clen ureja postopek odmere, obveznost in roke posredovanja podatkov iz REN ter nacin
in roke placevanja davka. Dolo¢a namrec, da se davek odmeri enkrat letno za tekoce leto, do
31. maja tekoCega leta. Pomembna je dolo¢ba tretjega odstavka, ki dolo¢a, da se davek
odmeri na podlagi podatkov o nepremicninah, o lastnikih nepremicnin in o posploseni trzni
vrednosti, kar daje podlago za ureditev omeijitve razlogov za pritozbo na te podatke. Taka
reSitev tudi jasno pove zavezancem, da morajo poskrbeti za pravilnost teh podatkov v letu
pred letom odmere, saj jih kasneje za tekoCe leto za namene odmere davka ne bodo mogli
veC popraviti.

Doloc¢ba tudi ureja, da se davek odmeri na podlagi podatkov o nepremiéninah, kot so
evidentirane v registru nepremiénin, kar omogoca, da se davCne stopnje pripiSejo
posameznim rabam, oziroma v primeru, kadar je eni nepremicnini pripisanih vec vrst rabe
omogoci, da se za posamezne dele nepremicnin upostevajo razlicne davéne stopnje. V
primeru, da je na primer na eni parceli ve¢ stavb ali delov stavb z ve¢ rabami (na primer
stanovanjska in poslovna), se za vsak del dolo¢i druga¢na davéna stopnja.

Doloceno je, da se davek placuje v najvec treh obrokih, pri Cemer se v primeru, da davek ne
presega 30 eurov, davek placa v enem obroku.

K 10. &lenu:

Po splosni ureditvi vro€anja v Zakonu o davénem postopku (ZdavP-2, Uradni list RS,
8t.117/06, 24/08 — ZDDKIS, 125/08 — ZdavP-2A, 20/09 — ZDoh-2D, 47/09 — odlocba
US, 48/09(popr.), 110/09 — ZdavP-2B (1/10 popr.), 43/10 — ZdavP-2C, 97/10 —
ZdavP-2D) v nadaljnjem besedilu: ZDavP-2), je potrebno odlocbe, s katerimi je
dolo¢eno obro¢no plaevanje, vro€ati z osebno vrocitvijo. Obveznosti iz davka na
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nepremicnine se placuje v najveC treh obrokih, zato bi bilo potrebno te odloCbe
vroCati z osebno vrocitvijo. Zaradi velikega Stevila odlocb, ki bodo izdane v postopku
odmere davka na nepremicnine (ocenjuje se, da bo odlo¢b med 1 in 1,3 milijona, v
primerjavi s sedanjimi priblizno 700.000 odlo€bami, izdanimi za odmero nadomestila
za uporabo stavbnih zemljiS¢), bi se izredno povecali stroSki osebnega vroc¢anja.
StroSek za eno osebno vrocitev znasa 1,87 EUR, v primerjavi z 0,30 EUR pri navadni
vroCitvi.

Z vidika racionalizacije postopkov se torej predlaga, da se odlo¢be za odmero davka vro¢ajo
z navadno namesto z osebno vro itvijo. Taka reSitev se predlaga tudi ob upoStevanju
praviloma majhnih zneskov davka. Zato se ocenjuje, da pravna varnost zavezancev, tako v
primeru navadnega vrocanja, kot 15 dnevnega roka za pritozbe, ne bo bistveno zmanjSana.

Pri predlagani ureditvi je postavljena domneva, da je zavezancu odlo¢ba o odmeri davka na
nepremicnine vro¢ena 15. dan od dneva odpreme odlo¢be. Ta domneva je neizpodbojna, od
tega dne dalje zaCnejo teCi roki, tako pritoZbeni kot tudi rok za prostovoljno izpolnitev
obveznosti, in po preteku paricijskega roka tudi roki za prisilno izterjavo.

Glede na to, da pri vro€anju veljajo splosne dolo¢be ZdavP-2 glede krajevne pristojnosti,
torej da odlocbo izda urad, pri katerem je zavezanec vpisan v daveni register, bo zavezanec
za vse nepremicnine na obmocju RS, katerih lastnik je, prejel eno odlo¢bo. V dolo¢enih
primerih (npr. pri zemljiS¢ih za kmetijsko in gozdarsko rabo), bodo posledi€cno odmerne
odlocbe zelo obsezZne, zato je predvidena tudi mozZnost elektronskega vro¢anja za pravne
osebe. Elektronska vrocCitev se bo opravljala skladno z dolo¢bami zakona, ki ureja splosni
upravni postopek in uredbe, ki ureja upravno poslovanje in ob pogoju, da davéni organ za
konkretnega zavezanca razpolaga z zanesljivim podatkom o varnem elektronskem predalu.

Obenem se predlaga, da v primeru, ko zavezanec ni prejel odloCbe o odmeri davka do
vkljuéno 15. junija tekoCega leta, o tem obvesti davéni organ najkasneje do 31. julija tega
leta. Ta pa mu kljub temu, da je bila zavezancu izdana in odpremljena odlo¢ba o odmeri
davka, vroCi dvojnik odlocbe o odmeri davka z navadno vrocitvijo do 15. avgusta tekoCega
leta, pri Cemer se zapadlost obveznosti premakne na 31. avgust.

K 11. &lenu:

Kot posebnost v zvezi z moznim zmanjSanjem ali celo neodmero davka se dolo¢a, da se
lahko v primeru, da med letom pride do popolnega ali delnega uni€enja nepremicnine in se
posploSena vrednost nepremic¢nine s tem zniza za vsaj 50%, na zahtevo zavezanca davek
ne odmeri ali se odmeri od nizje osnove (Ce je do uniCenja priSlo pred izdajo odmerne
odloc¢be). V ta namen se izda nova odlo¢ba, ki nadomesti prejsnjo.

K 12. &lenu:

S to doloébo se dolo¢a pravno sredstvo — pritozba na odloébo o odmeri davka na
nepremicnine. In sicer se napotuje, da je pritoZbo mogoce podati na odlo¢bo v skladu s
postopki, kot so dolo€eni z zakonom, ki ureja davéni postopek.

Dolocba tudi pojasnjuje, da imajo zavezanci moznost urejati ali spreminjati podatke o lastniku
in podatke o lastnostih nepremicnin po Zakonu o evidentiranju nepremicnin, ter podatke o
posplodeni trzni vrednosti v skladu z Zakonom o mnozi€nem vrednotenju nepremicnin.
Sprememba teh podatkov se upoSteva pri odmeri davka v naslednjem davénem letu. Za
odmero davka se namre¢ upostevajo podatki, kot so evidentirani v registru nepremicnin na
dan 1. januarja leta odmere davka.
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Davéni organ za odmero davka ugotavlja dejansko stanje na podlagi podatkov iz uradnih
evidenc. Tako davéni organ pridobiva podatke o lastnikih in o lastnostih nepremicnin ter
podatek o posploSeni trzni vrednosti iz registra nepremicnin, ki je uradna evidenca.

Za uradno evidenco se Steje evidenca, ki je bila vzpostavljena na podlagi zakona,
podzakonskega predpisa ali sploSnega akta, izdanega za izvrSevanje javnih pooblastil.
Drzavni organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti ter nosilci javnih pooblastil v zvezi z
nalogami, ki jih opravljajo, vodijo o pravno pomembnih dejstvih uradne evidence. Uradne
evidence so vzpostavlene za namene vodenja postopkov oz. za odlo¢anje v upravnih
zadevah. Zakon o varstvu osebnih podatkov dolo€a, da morajo biti osebni podatki, ki se
obdelujejo, toéni in azurni.

V skladu s prvim odstavkom 96. Clena Zakona o evidentiranju nepremic¢nin (v nadaljnjem
besedilu: ZEN) je register nepremicnin ve€namenska zbirka podatkov o nepremic¢ninah na
obmodju Republike Slovenije, ki se vzpostavi in vodi zaradi zagotavljanja podatkov, ki
odrazajo dejansko stanje nepreminin. Po drugem odstavku tega Clena se v registru
nepremicnin doloCijo nepremi¢nine iz 2. C&lena tega zakona (ki opredeljuje pojem
nepremiénine) in evidentirajo podatki o dejanskem stanju teh nepremiénin. Ce geodetska
uprava ugotovi, da podatki o nepremicninah, evidentirani v registru nepremicnin, ne ustrezajo
dejanskemu stanju, jih lahko pridobi z metodami in tehnikami inventarizacije prostora. Ce je
treba pridobiti druge podatke o nepremicninah, ki jih dolo¢a drug predpis, jih lahko pridobi z
vprasalniki, ali z metodami in tehnikami inventarizacije prostora.

Na podlagi navedenega ima Geodetska uprava RS pravne podlage pa tudi moznost in
obveznost v registru nepremiénin ugotoviti dejansko stanje nepremiénin, zato je ustrezno, da
davcni organ pri odmeri davka na nepremicnine uposteva te podatke kot podatke iz uradne
evidence.

Predlaga se, da bi o pritoZzbah, ki se bodo glasile na podatke o lastniku in podatke o
lastnostih nepremicnin ali na podatke o posploSeni trzni vrednosti, davéni organ obvestil
organ, pristojen za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, slednji pa bi takSno obvestilo Stel kot
predlog za spremembo podatkov v registru nepremiénin skladno z zakonom, ki ureja
mnozi¢no vrednotenje nepremic¢nin. O posredovanju pritozbe bi davéni organ obvestil tudi
davCnega zavezanca. To bi za zavezanca pomenilo odstranitev administrativhe ovire, saj mu
ne bi bilo potrebno vlagati posebnega predloga za spremembo podatkov v registru
nepremicnin.

Posledicno bo v primeru, da bo davéni zavezanec izpodbijal odlo¢bo zaradi podatkov o
posplodeni trzni vrednosti ali lastniku in lastnostih nepremiénin, davéni organ z odlo¢bo
zavrnil pritozbo, €e so bili podatki o lastniku in lastnostih nepremicnin, na katerih temel;i
odlocba, skladni s podatki iz registra nepremicnin na dan 1. januarja odmernega leta.

Kot podatek o lastniku nepremiénine se v registru nepremicnin evidentira podatek iz
zemljiSkega katastra, ali podatek o lastniku stavbe ali dela stavbe iz katastra stavbe, ali
podatki iz javnih ali drugih zbirk podatkov oziroma na podlagi terenskega ogleda. (99. Clen
ZEN), zato lahko davéni zavezanec zahteva spremembo podatkov v uradni evidenci po
predpisih, ki urejajo vodenje te uradne evidence.

Prav tako bo moral lastnik nepremicnine urediti podatke o nepremiCninah v registru
nepremicnin.

Postopek dajanja pripomb in predlogov k modelom vrednotenja nepremicnin v povezavi z
vrednotenjem posamezne nepremicnine je mogoce v fazi tim. generalnega vrednotenja dajati
v skladu z doloébo 10. élena Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin. Posredno pa je
na vrednost nepremicnine tudi v obdobju med generalnimi vrednotenji mogocCe vplivati z
ustrezno spremembo podatkov o nepremicnini, ki vplivajo na izracun njene posploSene trzne
vrednosti.
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Za primere, ko se predlogi lastnikov nepremi¢nin za spremembo podatkov o nepremicninah v
registru nepremicnin v skladu s predpisi o evidentiranju nepremi¢nin ne bodo upostevali,
lastniki pa bodo spremembo podatka dosegli skozi pritoZzbeni postopke v skladu s predpisi o
evidentiranju nepremicnin, Zakon o davénem postopku ureja, da je mogoce v takih primerih
odlo¢be o odmeri davka za leta, v katerih bi se moral upoStevati spremenjeni podatek,
razveljaviti in nadomestiti z novimi nadomestnimi odlo¢bami, zavezancu pa morebitni preveé
placan davek vrmiti.

Ne glede na navedeno pa se lahko v primeru, da bi placilo davéne obveznosti lahko ogrozilo
prezivljanje davénega zavezanca in njegovih druzinskih ¢lanov, z vlogo na davCni organ
uveljavi odlog, obroéno placilo ali delni ali celoten odpis davka pod pogoji, kot jih dolocajo
predpisi o davénem postopku, s tem da se predlaga, da se za delni ali celotni dopis merila,
kot jih dolo¢a davéni postopek, za davek na nepremicnine povisajo za 20 %.

Torej bo mogoce za davek na nepremicnine uveljaviti:

(1)_delni odpis v primeru, ko mesecni dohodki na druzinskega ¢lana ne bodo presegli 72 %
minimalne plade po zakonu, ki ureja min placo (v letu 2013 783,66 eurov/mesec) in
obveznosti ne bo mogoc€e delno ali v celoti placati iz dohodkov, premoZenja in prihrankov
zavezanca in njegovih druzinskih ¢lanov,

(2)_celotni_odpis v primeru, ko mesec¢ni dohodki na druzinskega ¢lana ne bodo presegli 1,2
kratnika osnovnega zneska minimalnega dohodka po zakonu, ki ureja socialno varstvo in
obveznosti ni mogoc€e delno ali v celoti placati iz premozZenja in prihrankov zavezanca in
njegovih druzinskih ¢lanov.

S tem se omili mozni razkorak med vrednostjo nepremi¢nine oziroma davéno osnovo in
viSino davka ter dohodkom oziroma sposobnostjo placila davka na drugi strani, ki nista
vedno v sorazmerju.

K 13. &lenu:

Dolo¢ba dopusd€a moznost, da se lastnik nepremi¢nine in obcina dogovorita, da se dolg
popla¢a v obliki vzpostavitve lastniSkega deleza obcine na nepremicnini z davénim dolgom
(konverzija).

K 14. &lenu:

Za vsa tista vprasanja postopka in pristojnosti davénega organa, ki niso posebej dolo¢ena s
tem zakonom, se uporabljajo dolo¢be zakona o davénem postopku, zakona o davéni sluzbi.

K 15. &lenu:

S tem ¢lenom se doloc¢a skrajni rok za izdajo podzakonskega predpisa, in sicer se dolo¢a, da
mora Vlada Republike Slovenije na predlog ministrice oziroma ministra, pristojnega za
finance, prvi¢ doloditi podrobnejSo razvrstitev stavb, delov stavb ter zemljiS¢ po vrstah rabe
najkasneje v treh mesecih po uveljavitvi tega zakona.

K 16. élenu:

Prehodno se za leto 2014 dolo¢a, da se davek odmeri po zakonsko doloCenih stopnjah,
obcinam pa zagotovi enake prihodke kot v letu 2012. Razlika prihodkov se nameni drzavi. To
pomeni, da se bodo dolo¢be, ki obfinam omogocajo poviSanje ali zniZzanje stopnje, zacele
uporabljati Sele z letom 2015, kar daje ob¢inam na razpolago nekaj ve¢ €asa za izvedbo
analiz za dolocCitev primernih davénih stopenj, obenem pa ob&inam v vecini primerov
zagotovi vsaj enake prihodke iz obdavcitve, kot so jih imele iz nhadomestila za uporabo
stavbnih zemlji&€ in davka od premozenja.
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Ureja se tudi prehodno obdobje za izvajanje dolo¢be Sestega in sedmega odstavka 6. ¢lena.
Izvajanje teh dolo¢b zahteva vzpostavljeno evidenco upravnih aktov (gradbenih dovoljen;j) in
vodenje €asovnih sprememb v planskih kategorijah, pripisanih posameznim zemljiS¢em.
Register nepremi¢nin zaenkrat ne omogoCa sledenje spremembam podatkov v cCasu,
oziroma bo to aktivnost zacel izvajati Sele zaradi zahtev tega zakona. Zato bo mogoce zaceti
slediti Casovnim spremembam planskih aktov Sele po uveljavitvi tega zakona. Enako bo
mogocCe zaceti izvajati sedmi odstavek 6. ¢lena Sele v letu po letu vzpostavitve evidence o
gradbenih dovoljenjih na podlagi predpisov o graditvi objektov

Podobno velja za dolo¢bo desetega odstavka 6. Clena, ki dolo¢a, da lahko obéina poveca
davéno stopnjo za 50 % za stavbo, ki se ne uporablja skladno z namenom. Namen je
razviden iz gradbenega, predvsem za iz uporabnega dovoljenja. Dolo€a se, da ta moznost
zacne Koristiti Sele z letom 2015, kar bo obCinam dalo dovolj ¢asa, da svoje podatke o
nepremi¢ninah navezejo na register nepremiénin. Zakon namre¢ zahteva, da se vsi podatki
za izvajanje zakona, vodijo v enotni evidenci registra nepremicnin.

Posebej je dolo¢ena tudi prehodna reSitev za nepremicnine, ki so javno dobro. Javno dobro
se mora v skladu s predpisi evidentirati v zemljiSki knjigi. Lastniki oziroma upravljavci javnega
dobra, ki se doloCi na podlagi razlicnih resornih predpisov, so dolzni izvesti evidentiranje.
Dokler se ne evidentira vse javno dobro v zemljiSki knjigi oziroma najkasneje do leta 2015 (s
¢imer se zavezancem za evidentiranje doloCi skrajni rok za izvedbo tega postopka) se kot
najpomembnejSi del javnhega dobra iz obdavcitve izvzamejo vsa vodna zemljis¢a in vse
parcele, na katerih Geodetska uprava iz razpolozljivih podatkov oznaci neevidentirane javne
ceste.

K 17. Clenu:

Urejajo se datumi za zaletek poroCanja podatkov, potrebnih za odmero davka.

K 18. Clenu:

Z zakonom o davku na nepremicnine se bodo nadomestile dajatve, ki imajo direktno naravo
in namen davka na nepremicnine. V obstojeem sistemu so to davek od premoZenja,
nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢€ in pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest. S tem
¢lenom se zato doloCa prenehanje veljavnosti pravnih podlag, ki urejajo te dajatve.

K 19. &lenu:

Dolo¢a se, da zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike
Slovenije, davek pa se prvi¢ odmeri po novem za leto 2014.
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Priloga: Predlog razvrstitve vrst nepremiénin v skupine vrst nepremicnin (6. ¢len) na podlagi

Sifranta dejanske rabe (GURS) — za uredbo vlade:

Med nepremicnine s stanovanjsko rabo so uvrs¢ene naslednje nepremicnine:

1110001

Stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem (stanovanje v
samostojeci hisi, stanovanje v vili, stanovanje v atrijski hiSi, stanovanje v
kmecki hisi, stanovanje v podeZelski hiSi, stanovanje v pocitniski hisici,
zidanica, v kateri je veC kot polovica povrSine namenjena za stanovanje, drugi
podobni deli stavbe)

1110002

Stanovanje v vrstni hiSi (stavba ima svojo streho in lasten vhod) (stanovanije,
ki se nahaja v krajni vrstni hisi)

1110003

Stanovanje v vrstni hiSi (stavba ima svojo streho in lasten vhod) (stanovanii, ki
se nahaja v vmesni vrstni hisi)

1121001

Stanovanje v samostojeci stavbi z dvema stanovanjema (stanovanje v
samostojeci hisi, drugi podobni deli stavbe)

1121002

Stanovanje v vrstni hiSi z dvema stanovanjema (stanovanje, ki se nahaja v
krajni vrstni hisi)

1121003

Stanovanje v vrstni hiSi z dvema stanovanjema (stanovaniji, ki se nahaja v
vmesni vrstni hisi)

1122101

Stanovanje v stavbi z ve€ stanovaniji (stanovanje v stavbi s tri do pet
stanovanj)

1122102

Stanovanje v stavbi z ve€ stanovaniji (stanovanje v stavbi s Sest do dvajset
stanovanj)

1122103

Stanovanje v stavbi z ve€ stanovaniji (stanovanje v stavbi z enaindvajset do
petdeset stanovanii)

1122104

Stanovanje v stavbi z ve€ stanovaniji (stanovanje v stavbi z ve€ kot petdeset
stanovaniji)

Med nepremicnine s poslovno rabo so uvr§¢ene naslednje:

1211101 | Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev (,hotel, motel)
1211103 | Penzion, gosti§¢e, drugi podobni deli stavbe)
Deli stavb namenijeni strezbi hrane in/ali pijace (bife, gostilna, kiosk (povrsina < 15

1211201 | m2), vinoto&-Ce prodajajo vino)

Deli stavb namenijeni strezbi hrane in/ali pijace (restavracija, to€ilnica, bar, drugi
1211202 |podobni deli stavbe (povrSina > 15 m2))

1212001 | Drug gostinski del stavbe za kratkotrajno nastanitev (bungalov, mladinsko
prenoCis€e, planinska koca, planinski dom, pocitniski dom, druga gostinska raba za
namestitev, lovski dom)

1212002 | Sanitarje v pocitniskih kampih

1220101

Javna uprava - pisarne in poslovni prostori drzavnih organov lokalnih skupnosti,
namenjeni lastnemu poslovanju in poslovanju s strankami. (sodi$¢e, parlament,
policijska postaja, prostori krajevnih uradov, prostori ob¢in, prostori drzavnih organov,
drugi podobni deli stavbe)

1220201

Banka, posta, zavarovalnica - pisarne in poslovni prostori, namenjenimi poslovanju
in poslovanju s strankami (banka, posta, zavarovalnica, drugi podobni deli stavbe)

1220301

Drug upravni in pisarniSki del stavbe (pisarne in poslovni prostori, namenjenimi
poslovanju podjetij ter konferencam, kongresom, drugi podobni deli stavbe)

1220302

Veleposlanistva in konzularna predstavnistva
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1230101

Trgovski del stavbe (nakupovalni center, trgovski center, veleblagovnica, drugi
podobni deli stavbe)

1230102

Trgovski del stavbe (pokrita trznica)

1230103

(
Trgovski del stavbe (avtosalon)

1230104

Trgovski del stavbe (butik, lekarna, optika, prodajna galerija, samostojna prodajalna,
zlatarna, drugi podobni deli stavbe)

1230105

Trgovski del stavbe (druge prodajalne izdelkov, polizdelkov, materiala idr.)

1230106

Trgovski del stavbe (prodajni prosto stojeci nepremicni kiosk povrsina < 15 m2)

1230107

Trgovski del stavbe (prodajni prosto stoje€i nepremicni kiosk povrsina > 15 m2)

1230201

Sejemska dvorana, razstavisCe (razstaviS€e, samostojna sejmis€a, sejemska
dvorana, drugi podobni deli stavbe)

1241001

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe
(luka z njo povezan del stavbe, marina z njo povezan del stavbe)

1241002

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe

1241003

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe
(letalisCe (stavbe in terminali na letalis¢ih), zelezniSka postaja (stavbe in terminali
na zelezniSkih postajah), avtobusna postaja (stavbe in terminali na avtobusnih
postajah), pristani$e in z njim povezan del stavbe)

1241004

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe
(kontrolni stolp za vodenje zraénega prometa, center za iskanje in reSevanje
zrakoplovov, letalski informacijski center)

1241005

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe
(radijski oddajniki, televizijski oddajniki, telekomunikacijski oddajniSki center,
telefonska centrala, javna telefonska govorilnica, svetilnik in druge signalizacije,
radarske in drug podoben radio-navigacijski del stavbe)

1241006

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij ter z njimi povezani deli stavbe
(letaliski hanger, cestna vzdrzevalna baza, remiza za lokomotive, vagone in
tramvaje)

1242002

Garaza (garaza v garazni hisi)

|Med nepremicnine z industrijsko rabo so uvrS¢ene naslednje nepremicnine:

1251001

Industrijski del stavbe (stavbe za proizvodnjo, delavnica, klavnica, pivovarna,
montazna hala, tovarna, avtomehanika, drugi podobni deli stavbe, vecja
industrijska zaga)

1251002

Industrijski del stavbe (hidroelektrarna, termoelektrarna, nuklearna elektrarna,
elektrarna na veter, elektrarna na plin)

1251003

Industrijski del stavbe (proizvodnja mavca, proizvodnja cementa, proizvodnja
opeke, proizvodnja streSnikov, drugi podobni deli stavbe)

1251004

Industrijski del stavbe (pridobivanje, predelavo radioaktivnih snovi)

1251005

Industrijski del stavbe (sezigalnica odpadkov)

1251006

1251007

(
Industrijski del stavbe (proizvodnja v kemicni in petrokemicni tovarni ali rafineriji)
Industrijski del stavbe (terminal za ogljikovodike, terminal za utekocinjen zemeljski
plin)

1251008

Industrijski del stavbe (koksarna, plinarna)

1251009

Industrijski del stavbe (plavz, valjarna, topilnica)

1252001

Rezervoar, silos ali skladisCe (rezervoarji > 5m3, cisterne za tekocine in pline, Zitni
silosi, silosi za cement in suhe snovi, vodohrami)

1252002

Rezervoar, silos ali skladiS¢e (pokrite skladis¢éne povrsine)

1252003

Rezervoar, silos ali skladis¢e (hladilnice, specializirana skladis¢a)

1274011 |Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvrd¢en drugje (stavbe in objekti za
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pridobivanje in izkoriS€anje mineralnih snovi: naftna ter plinska polja,
premogovniki, rudniki barvnih kovin kamnolomi, kjer se lomijo kamnine za
nadaljnjo kamnose8ko obdelavo, kamnolomi, kjer se odkopavajo ter drobijo
kamnine za uporabo v gradbeniStvu, peskokopi ali separacije, kjer se odkopava
pesek za uporabo v gradbenistvu, glinokopi, kjer se odkopava glina za nadaljnjo
predelavo v gradbene materiale)

Med kmetijska gospodarska poslopja so uvrS¢ene naslednje nepremicnine:

1271101

1271201
1271202

1271203
1271301

1271302
1271401

Del stavbe za rastlinsko pridelavo (rastlinjak za vrtnine, rastlinjak za okrasne
rastline, pokrita drevesnica, drugi podobni deli stavbe — npr. gojis¢a gob)
Del stavbe za rejo Zivali (farmska reja zZivali, perutninska reja, prasicereja,
kobilarna, drugi podobni deli stavbe za farmsko rejo zZivali)

Del stavbe za rejo Zivali (hlev, svinjak, staja, drugi podobni deli stavbe za domaco

rejo zivali)

Del stavbe za rejo Zivali (Cebelnjak)

Del stavbe za spravilo pridelka (kmetijski silos, kas€a, koruznjak, senik, kozolec,
drugi del stavbe za spravilo pridelka); del stavbe za predelavo lastnih pridelkov
(sirarna, in podobno, mlin)

Del stavbe za spravilo pridelka (klet, vinska klet, vinski hram, zidanica)

Drug nestanovanjski kmetijski del stavbe (vinotoc, ¢e se v njem ne vrsi prodaja
vina, manjSa Zaga na kmetiji, gnojisCe, zbiralnice mleka, del stavbe za

shranjevanje kmetijskih strojev, orodja in mehanizacije (kolnice, lope in podobno,

drvarnica)

Med druge nepremiénine se uvrs€ajo:

Oskrbovane stanovanje (oskrbovano stanovanje za bivanje oseb s posebnimi

1122201 | potrebami (invalidi, starejSe osebe) in je na razpolago vsa potrebna oskrba)
Bivalna enota v stavbi za posebne namene (dijaski in Studentski dom, internat,
delavski dom, dom za odvajanje od odvisnosti, zupniS¢e, begunski center,

1130001 | prehodni dom za tujce, materinski dom, zaveti§¢e, drugi podobni deli stavbe)

1242001 | Garaza (samostojeCa garaza, vrstna garaza)

1242003 | Garaza (pokrito parkiris€e)

1242004 | Garaza (€olnarna, kolesarnica, in podobno)

1242005 | Garaza (gasilski dom)

Del stavbe za kulturo in razvedrilo (kinodvorana, koncertna dvorana, operna

1261001 | hiSa, gledaliS¢e, dvorana za druzabne prireditve, drugi podobni deli stavbe)
Del stavbe za kulturo in razvedrilo (igralnica, cirkus, plesna dvorana, diskoteka,

1261002 | glasbeni paviljon, drugi podobni deli stavbe)

Del stavbe za kulturo in razvedrilo (paviljon, del stavbe za Zivali in rastline v

1261003 | Zivalskih in botani¢nih vrtovih)

Muzej ali knjiznica (muzej, umetniSka galerija, knjiznica, hramba arhivskih

1262001 | gradiv, drugi podobni deli stavbe)

Del stavbe za izobrazevanje ali znanstvenoraziskovalno delo (del stavbe za
predsSolsko vzgojo ter osnovnoSolsko in srednjesolsko izobrazevanje, vrtec,
oshovna $ola, srednja Sola, gimnazija, jasli, del stavbe za poklicno
izobraZevanje, del stavbe za visokoSolsko in univerzitetno izobrazevanje, drugi

1263001 | podobni deli stavbe)

Del stavbe za izobrazevanje ali znanstvenoraziskovalno delo (del stavbe za

1263002 | neinstitucionalno izobrazevanje)

Del stavbe za izobrazevanje ali znanstvenoraziskovalno delo (del stavbe za
znanstvenoraziskovalno delo, institut, raziskovalni laboratorij, vremenska

1263003 | postaja, observatorij, drugi podobni deli stavbe)

Del stavbe za izobrazevanje ali znanstvenoraziskovalno delo (del stavbe za

1263004 | izobrazevanje in usposabljanje otrok s posebnimi potrebami)

1264001 | Del stavbe za zdravstvo (del stavbe za zdravniSko oskrbo in nego bolnih in
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poskodovanih, bolniSnice, psihiatri€na bolnisSnica, bolniSnica v vzgojnem domu,
zaporu, vojasSka bolninica, porodni$nica, dom za dolgotrajnejSe zdravljenje in
nego, del stavbe za rehabilitacijo, del stavbe za transfuzijo krvi)

1264002

Del stavbe za zdravstvo (klinika, sanatorij, dispanzer, ambulanta, drugi podobni
deli stavbe)

1264003

Del stavbe za zdravstvo (zdraviliSki del stavbe (zdraviliS¢e))

1264004

Del stavbe za zdravstvo (veterinarska klinika)

1264005

Del stavbe za zdravstvo (veterinarska ambulanta, sanatorij za Zivali, del stavbe
za kombinirane storitve nastanitve, nege in zdravstvene oskrbe, drugi podobni
deli stavbe)

1265001

Sportna dvorana (dvoranska ko$arkarska in teniska igris¢a, dvoranski plavalni
zimski bazen, telovadnica, dvoransko drsaliS¢e, drugi podobni deli stavbe
skupaj s tusi, slacilnicami, garderobami.)

1265002

Sportna dvorana (pokrit prireditveni prostor, prostor za $port z napihljivo
konstrukcijo, prostor za Sport z montazno konstrukcijo)

1272101

Del stavbe za opravljanje verskih obredov (cerkev, kapela, moseja, sinagog,
molilnica, drugi podobni deli stavbe)

1272102

Del stavbe za opravljanje verskih obredov (verska znamenja, kapelica)

1272103

Prostori za pastoralno dejavnost (u€ilnice, domovi za duhovne vaje in podobno)

1272201

Pokopaliski del stavbe ali spremljajoli del stavbe (krematorij, mrliSka vezica ter
spremljajoci deli stavb)

1274001

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (prevzgojni dom, zapor,
vojasnica, raba za nastanitev policistov, gasilcev)

1274002

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (nadstreSnica za potnike
na avtobusni postaji in drugih postajali€ih, javne sanitarije, drugi podobni deli
stavbe)

1274003

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§¢en drugje (sencnica (uta ), rezervator
(rezervoar za utekocinjeni naftni plin do 5 m3), meSana klet, stavba tehtnice
vozil, vratarnica, podstresje)

1274004

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (cestninska postaja)

1274005

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (zaklonisc¢e)

1274006

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvrs€en drugje (transformator,
transformatorska postaja)

1274007

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (vodni stolp)

1274008

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (vodno zajetje, vodno
Crpalisce)

1274009

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (Cistilna naprava)

1274010

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (bunker)

1274012

Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvr§€en drugje (kotlovnica, kurilnica)

13

Skupna raba
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