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Izvletek

V ¢lanku analiziram obstojede stanje na podrodju davka na
nepremicnine v Sloveniji. Pri tem ugotavijam, kako je davek
na nepremicnine institucionalno, organizacijsko, vsebinsko
in tehnolosko urejen.
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Abstract

The paper presents the existing situation in the field of
property appraisal and tax assessment in Slovenia, with a
description of its institutional, organizational, content and
technological regulation on the basis of available data,
legislation and regulations.

Keywords: management, property appraisal, property tax

UvoD

roblematika, ki jo obravnavam v ¢lanku, se nana$a na davek na nepremicnine v

Sloveniji in s tem v zvezi davéno osnovo oziroma metodologijo vrednotenja
nepremicnin in podatke, potrebne za ugotavljanje vrednosti nepremicnin. Pri davkn
ugotavljam, kako je institucionalno, organizacijsko, vsebinsko in tehnolo$ko urejen. S
dlankom nameravam analizirati obstojece stanje na podrocju davka na nepremiénine
in vrednotenja nepremicnin za potrebe davkov na nepremicnine. Cilj pa je seznaniti
girSo javnost o obstojefem nepremicninskem davénem sistemu in pomenu davka na
nepremicnine v Sloveniji. Pri analizi semr uporabil obstojeco in predvideno
zakonodajo, ki se kakorkoli dotika nepremicninske problematike, ter domaco in tujo
literaturo, ki je nastajala ob razliénih projektih, ki v tem éasu potekajo na nekaterih
ministrstvih Republike Slovenije in so neposredno povezani z obravnavano tematiko.

PREMOZENJSKI DAVKI V SLOVENIJI

sremozeniski davki so v posameznih drzavah razliéni. Najpogostejsi davki, ki se
pobirajo v velini drZav, so davki od dediS€ine in daril, za ostale davke ni enotnega
pravila oziroma merila. Najpomembnejsi davki od premoZenja so: davek od Cistega
premozenja, davek na nepremicnine, davek na promet z nepremicninami in davek na
dediscine in darila. V Sloveniji veljata zadnja dva davka. V Sloveniji so leta 1994
premozenjski davki predstavljali 1,6 odstotka vseh davkov, kar znaSa priblizno 0,02
odstotka bruto domacega proizvoda. Vsi davki, ki se poberejo, pa znaSajo priblizno
25 odstotkov bruto domafega proizvoda (OECD, 1995). Najvedji delez
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premozenjskih davkov v Sloveniji v obdobju 1993-1995 je predstavljal davek na
promet z nepremicninarmi, in sicer okrog 80 odstotkov, sledita pa mu davek od
premozenja in davek na dediSine in darila, ki znaSata med 8 in 10 odstotkoy {Pecar,
1996). Davek na nepremicnine v Sloveniji predstavlja davek od premozenja in “ako
imenovano nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiica.

Davek od premoZenja

y a pobiranje davka od premoZenja so zadolZeni davini uradi, ki odmerjajo in
#_4pobirajo davke ter vodijo predpisane evidence, opravljajo naloge v zvezi z
vzdrZzevanjem davénega registra, evidentirajo podatke o obracunih in plaanih davkih
in denarnih kaznih in podobno. Davini uradi delujejo znotraj Ministrstva za finance,
Daviéne uprave Republike Slovenije. Davek od premoZenja predstavlja v celoti vir
prihodkov za obéine oziroma lokalne skupnosti. Davéno osnovo predstavlja vrednost
stavbe oziroma prostora za pocitek in rekreacijo. Davina osnova se izracuna po
sistemu fockovanja. Davéni zavezanci so le fizicne osebe, ki posedujejo stavbe, dele
stavb, stanovanja ali garaZe, ter prostore za pocitek ali rekreacijo, poleg tega pa tudi
fizi¢ni lastniki plovnih objektov dolZine § metrov in ved. Davek od premoZenja se
pladuje samo v primeru, Ce je stanovanjska povrsina vecja od 160 kvadratnih metrov.
Taks$na omejitev oziroma olaj§ava pa ne velja za prostore za pocitek in rekreacijo.
Prav tako so davka od premoZenja oprosceni davéni zavezanci za dobo desetih let,
prvi lastniki novih stanovanjskih hi§, stanovanj in garaZ in lastniki popravljenih in
obnovijenih omenjenih nepremicnin, Ce se je zaradi popravila ali cbnove vrednost
le-teh povecala za vec kot 50 odstotkov. Zakon dolo¢a progresivine davéne stopnje, ki
so razlicne glede na namen uporabe. Za stavbe je predpisana stopnja v visini od 0,10
odstotka do 1,00 odstotka, kar je odvisno od njihove vrednosti, stopnja za pocitek in
rekreacijo pa se giblje od 0,20 odstotka do 1,50 odstotka.

. dobs
1993 0,21 milijarde tolarjev
1994 0,25 milijarde tolarjev 9,8
1995 0,29 milijarde tolarjev 84

Preglednica 1: Zneski in odstotki pobranega davka od premoZenja za leta 1993, 1994 in 1995
Vir: Republiska uprava za javne prihodke, 1996

Znesck davka je zaradi davénih olajSav minimalen glede na skupne davéne pribodke.
Leta 1995 je znesek (0,29 milijarde tolarjev) pobranih davkov od premozenja v
strukturi skupnih javnih finanénih prihodkov obcin zna3al le 0,3 odstotka (Ministrstvo
za finance, 1997).

Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljisc

remoZenje obcine sestavijajo nepremicne in premicne stvari v lasti obCine,

Il denarna sredstva in pravice. Obdina mora s premoZenjem gospodariti kot dober
gospodar. Obdine so z Zakonom o lokalni samoupravi (Uradni list RS, 1993, §t. 72,
1994, 3t. 57, 1995, §t. 14) pridobile premoZenje, kot so kmetijska zemlji§ca, gozdovi,

400 S
Geodetski vestnik 42 (1998) 4



stavbna zemljiica, infrastruktura, zgradbe, po drugi strani pa so prevzele obveznosti,
ki so sestavni del premoZenja, vkljuéno z obveznostjo vrnitve denacionalizacijskim
upravicencem. Obcinsko premozZenje je eden izmed lastnih virov financiranja obéine,
drugi vir so davki in deleZ dohodnine, tretji vir je finandéna izravnava, Cetrti vir so
zadolZitve, peti vir pa dodatna sredstva drZzave. Prihodki od premoZenja so zlasti
prihodki od zakupnin in najemnin za zemlji$ca in objekte, ki so obcinska lastnina,
prihodki od vlaganj kapitala, prihodki od vrednostnih papirjev in drugih pravic, ki jih
je obdina kupila, ter prihodki od rent, dobicka javnih podjetij in koncesij (Viaj, 1998).

leg davka od premoZenja, ki ga drZava pobira v imenu obéine, je danes veliko
bolj pomemben vir prihodkov obdine nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljiS¢a. Z Zakonom o stavbnib zemljiddih (Uradni list SRS, 1984, §t. 18, 1989,

§t. 33) je na podlagi obdinskih odlokov leta 1984 prenehala lastninska pravica na
zemljiscih v mestih in naseljih mestnega znacaja ter na drugih obmodjih, namenjenih
za stanovanjsko in drugo kompleksno graditev. S tem odlokom so obcine v skladu s
srednjeroénim druzbenim planom dolodile, katera zemljis¢a v mestu in naseljih
mesinega znacaja so stavbna zemljisca v druZbeni lastnini. Ma ta nafin so na
omenjenih zemljiS¢ih lastniki postali uporabniki stavbnih zemljiss. Zakon o
lastninjenju nepremiénin v druzbeni lastnini (Uradni list RS, 1997, §t. 44) pa ureja
lastninjenje nepremicnin fizi¢nih in pravnih oseb, ki imajo pravico uporabe na njej.
Po novemn zakonu morajo vpis lastniStva opraviti imetniki pravice do uporabe na
podlagi predloga na zemljiski knjigi. S tem zakonom je Slovenija dobila lastnike
stavbnih zemljis¢ prakti¢no ¢ez noc. Poleg tega Ze velja tudi novi Zakon o stavbnih
zemljiscih (Uradni list RS, 1997, &§t. 44), ki doloca stavbna zemljisca, javiio
infrastrukturo, grajeno javno dobro in pogoje za gospodarjenje s stavbnimi zemljiséi.
S tem zakonom preneha veljati prejsnji Zakon o stavbnih zemljiséih iz leta 1984,
razen dolocb, ki se nana3ajo na nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiSca.

stari zakonodaji iz leta 1984 so bile ob¢ine dolZne ustanoviti sklade stavbnih
zemljisc, ki so bili zadolZeni za izvajanje obCinske prostorske politike in pobiranje
nadomestil. Po novi zakonodaji pa od prvega januarja leta 1998 skladi stavbnih
zemljis¢ prenchajo delovati, celotno premoZenje, obveznosti in sredstva skladov,
vkljuéno z evidencami in drugimi podatkovnimi bazami, prevzamejo obfine, skladi pa
postanejo javno podjetje. Na ta nadin se je spremenil samo pravai status skladov, ne
pa tudi organiziranost, pristojnost in ostalo. Nadomestilo mora pladati neposredni
uporabnik zemlji§¢a oziroma stavbe ali dela stavbe. Obdina doloéi zavezancu visino
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a. Nadomestilo se placuje na obmodju
mest in naselij mestinega znacaja in na obmodjih, ki so namenjena kompleksni
stanovanjski gradnji. Obmocja opredelijo obline same. Nadomestilo za uporabo
nezazidanega stavbnega zemlji$éa se placuje od povisine nezazidanega stavbnega
zemlji$éa, ki je po prostorskem izvedbenem nacrtu dolofenc za gradnjo oziroma za
katero je bilo izdano lokacijsko dovoljenje. Nadomestilo za uporabo zazidanega
stavbnega zemljis¢a je treba placati od stanovanjske oziroma poslovae povriine
stavbe. Natan¢no metodologijo izracuna nadomestila mora ob¢ina opredeliti z
obdinskim odlokom.
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meddrZavnih instituci, prav tako pa tudi za objekie vezswi‘ 1 skupnosti in njihovo
dejavniost. Petletna je kupil stanovanijsko
nepremicnino, lahko pa @pmma velja tudi za obfane, k 0 socialno ogroZeni, ali
kako drugale, kar doloci sama obfina.

davekod . \dovek napromeiz| | dovekna p?hodizsdada

premozenn | nepremicnimanm | dediséine in darila || stavbnil zeinljise
leto 1996 0,33 6,1 0,22 16,7
plan za leto 1997 0,28 5,3 0,32 23,2

Preglednica 2: Primer vi§ine skupnih jovnofinanénih prihodkov Mestne obCine Ljubljana
(v odstotkih)
Vir: Qgilaic o proracunu Mesine obdine Ljubljana, 1997, str. 7
Kot sem Ze omenil pri davku od premoZenja, predstavlja le-ta v letu 1995 le
0,3 odstotka vrednosti v strukturi skupnih javnih prihodkov obéin, medtem ko
nadomestilo za up@m"’a@ stavbnega zemlji$ca z vrednostjo 8,4 milijarde tolarjev
pmdsta‘vga v povprediu kar 7.4 odstotka. V praksi se kaZe trend povecanja pnhodkov
iz naslova nadomestila, kot to prikazuje tudi primer v Ljubljani. Ob&ine namred
u_gotavljago da je to eden izmed prihodkov, ki ga lahko enostavno in brez stroSkov
povecajo.

PREDNOSTI IN SLABOSTI DAVEA NA NEPREMICNINE

\%/ Sloveniji se je davini sister ’opo}mjeval od leta 1990. Sprejete so bile nove
ureditve na podrocju obda /é tve dohodkov fiziénih oseb in pravaih oseb.
Preostala je prilagoditev premozZenjskega davinega sistema trznemu gospodarstvu.
Danes smo $e vedno na zaée a1 Fazy @ja sodobnega nepremicninskega da.wv‘nega
sistema. Glavni razlog, da mora Slovenija 17na]ah iz trzne vrednosti nepremwmne je,
da morajo objektivni delez da*vka nai1 mp emicnine prevzeti nase tisti, ki so pri
prehodu iz planskega v trino gospodarstvo z nalkupom nepremicanin ustvarili najvedji
dobicek. Eden izmed glavnih ciljev nepr @rm rinske davéne reforme mora biti, da bo
Slovenija pridobivala sredstva iz naslova davka na nepremicnine, v visini od 1 do 3
odstotkov bruto dowamga proizvoda, kot je to vedinoma praksa v razvitih drZzavah in
ne sedanjih 0,02 odstotka (OECD, 1995). ¥V nadaljevanju Zelim prikazati teoretine
in prakti¢ne prednosti in slabosti uvedbe davka na nepremicnine.

Prednosti davka na mepre emiénine

g’? avek na nepremiénine ima nedvomno eno gi’wnm prednosti kot pomemben
J4# prihodek lokalnih skupnosti. Davek na nepremicnine posredno zagotavlja
porabnikom razlidne korist ", I jih zagotavlja lokalna skupnost. Smotrno je, da se
namesto nepraktiCnega zarafunavanja le uporabnikom razlicnih javnih storitev
opredeli lasinike oziroma upots abnike vseh nepremiénin. Pri tem bo lastnik oziroma
uporabnik vecvredne nepremicnine relativao ve€ financiral v javne storitve kot lastnik
ali uporabnik manjvredne nepremiénine. Velikokrat so strofki za zagotovitev javnih
uslug in storitev n@p@sredno povezani z nekaterimi fizi¢nimi lastnostmi
nepremiénine. Na primer v praksi je veliko uslug in storitev, katerih stroski so zelo
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odvisni od oddaljenosti nepremicnine od infrastrukturnih objektov in naprav (cestne
povezave, oddaljenost od kanalizacijskega, vodovodnega, plinskega, toplovodnega,
elekiriénega omreZja in podobno). Na ta nacin je mogoce na podlagi lastnosti

nepremicnin ugotavljati s tem povezane strogke uslug in storitev.

g“%avek na nepremiénine je primeren predvsem za financiranje tistih lokalnih
1 uslug, ki zagotavljajo javno dobro na lokalnem obmocju. V dolocenih obéinah
ne morejo zagotoviti javnih storitev zaradi premajhnih finanénih sredstev. V tem
primeru pomaga drzava z denatjem, ki ga je pobrala od davénih zavezancev. To
pomeni, da na doloCenih obmodjih drZave oziroma v posameznih obéinah ne
zagotovijo dovolj sredstev, zato jim pri tem pomaga drZzava. Na ta naéin nekatere
obcine pridobivajo, saj jim pomaga drzava za njen razvoj. Davek na nepremicnine je
v primerjavi z ostalimi davki, ki so lokalnega znadaja, izredno udinkovit. Utajitev tega
davka je prakti¢no nemogoda, saj nepremicénine ni mogoce skriti, medtem ko ni tako
pri drugih davkih in prispevkih. Razlike v lokalnih davkih vplivajo na strukturo
ekonomske aktivnosti na posameznih lokacijah znotraj obmodja drzave. Posledice so
velike izgube pri razvoju infrastrukture, predvsem zaradi davénih distorzij v trZnem
gospodarstvu in odloCitev porabnikov.

Prednosti davka nz nepremicnine v Sloveniji

'na izmed glavnih prednosti uvedbe davka na nepremi¢nine bi bilo po predlogu
Jl_sZakona o davku na nepremilnine, ki ga je izdelalo Ministrstvo za finance, do
petkratno povecamje prihodkov (Ministrstvo za finance, 1997). Izracunan koliénik
izhaja iz ocene razpoloZljivih podatkov. Takéno povecanje prihodkov ne bi bilo le
posledica povecanja davine osnove, temved tudi dejstvo, da bi davek placevali vsi
lastniki oziroma uporabniki nepremicnin. Izbolfanje vrednotenja nepremicnin,
registrov in evidenc bi pripomoglo k hitrejSi privatizaciji in procesu denacionalizacije
v Sloveniji, prav tako pa bi omogo¢ilo tudi razvoj trga nepremicnin in sprostitev
hipotekarnih kreditov. Hipoteke imajo pomembno vlogo pri ravnanju financnih
institucij, ki Zelijo razpréiti svoje premozZenje in vlagati svoj kapital tudi v manj
tvegane posle, kot so to nalozbe v nepremicnine. Popolnost in dostopnost
nepremicninskih podatkov je pomembna tudi za zmanj$anje Stevila pravd in drugih
strofkov. Izredno pomemben je tudi Cas, potreben za izvedbo nepremicninske
transakcije, Se posebej v fasu, ko se privajamo na nove trZne odnose, ki se pri tem
vzpostavljajo. Seveda pa je velik uporabnik tudi drZava s prostorsko, stanovanjsko in
okoljevarstveno politiko. Tezko je ovrednotiti prednosti takega sistema, izkuSnje
drZzav, ki ga Ze imajo, pa dokazujejo, da so dolgoro¢no prednosti vecje od stroskov.

N, 7 Sloveniji je veliko razlogov za vzpostavitev dobrega davénega sistema, ki bo
V' zagotavljal potrebne spodbude. Uvedba davka na nepremiénine obifajno
povzrodi povecanje izkoriS¢anja nepremicninskega premozZenja in povecuje
povprasevanje po javnih uslugah in storitvah. V Sloveniji je namre¢ ponudba
stanovanjskih nepremiCnin nizje cenovne vrednosti izredno majhna, po drugi strani
pa je veliko zapuscenih, prevelikih na pol praznih stanovanjskih his. Davek bi lastnike
usmeril, da bi zadeli oddajati vi§ek prostorov ter tako zagotovili vecjo ponudbo
najemniskih stanovanjskih nepremicnin in zniZali vrednost oziroma cene
nepremidnin. Prav tako povecanje ponudbe stanovanjskih nepremicnin povzroci
zmanjSanje razprienih graden;j individualnih hig, ki se gradijo obicajno nelegalno in




posegajo v kmetijska in druga varovana obmodja; pojavijo pa se vedji stroiki za razvoj
infrastrukiure. Z davkom bi bili mestni lastniki kmetijskih zemlji§¢ na podeZelju
usmerjeni v oddajo zemlje kmetovalcem na tistem obmocdju, s Cimer bi omogocili
povecanje kmetijske pridelave. Davek bi lastnike nerazvitih zemljis¢ usmeril, da bi jih
prodali obéini (predkupna pravica obdine), kar bi omogocilo nadaljnji prostorski
razvoj na obmodju obline.

%fzpostaviie‘v in povecanje davka na nepremic¢nine v Sloveniji ni le fiskalnega
znadaja, temved tudi ufinkovit instrument prostorske politike, ki omogoda
lokalni skupnosti, da odgovarja na povprasevanje po lokalnih storitvah in uslugah, po
dmgi strani pa tudi zmanjsa potrebe po finanénih sredstvih, ki jih sedaj dobiva od
drzave. Na ta nacin postanejo obline bolj avtonomune, bolj decentralizirane, kar jim
omogoca smotrneie odlofanje na lokalni ravni. Vendar pa zaradi pomanjkanja
demokrati¢ne kontrole obstaja strah, da bi takSno ravnanje povzrodilo povetanje
korupcije. Dodatna pmd 10st udinkovitega nepremicninskega obdavéevanja je
zapolnitev praznine pri ostali davéni zakonodaji, katere posledica so nenadzorovani
procesi lastninjenja in siva ekonomija. Neobdavéene prihodke obic¢ajno drzavljani
vlagajo v razkodne nepremicnine.

%trategija Slovenije je vstop v BEvropsko unijo, kar zahteva liberalizacijo in
nediskriminatornost na trgu nepremicnin. Viada je to zahtevo sprejela,
opozicijske stranke in prebivalstvo pa ne. Glavni razlog je strah vdora tujcev pri
nakupu nepremicnin. Zato mora Slovenija, podobno kot druge majhne drzave,
sprejeti dvoumno oziroma premetenc davéno zakonodajo na nacin, ki omogoca
enakost na trgu, a zavira moznost nakupa nepremiénin s strani tujcev. Pri tem se
lahko uporabi vi§ji davek na nepremicnine ali druge davke in dajatve, ki bi preprecili
nakup nepremiénin tujeem. To je tudi eden izmed razlogov, zakaj mora Slovenija
vlagati v takSen nepremicninski davéni sistem. Po drugi strani bi povecanje davka
povzrocilo zniZanje cen nepremicninam, kar bi povecalo zanimanje tujcev. Vsekakor
bi tuje vlagatelje bolj veselilo, da bi v Sloveniji imeli davni sistem urejen tako, kot je
v drugih drzavah Evropske unije (MNetzer, Lavrag, 1997).

ﬁgmndi v razvitih drZavah kaZejo, da so davkoplacevalci vedno bolj spreini pri
izogibanju placevanja davkov. To pomeni, da morajo drZavne sluZbe in lokalne
oblasti vedno veé vliagati v sisteme, ki podpirajo bolj$i nadzor nad pladilom dajatev v
drZavni proracun. Glede na to mora predstavljati davek na nepremicnine dajatev, ki
je odvisna izkljuéno od podatkov oziroma sistema evidentiranja in vzdrZevanja
podatkov, potrebnih za vmdn@teme prav ni¢ pa od spretnosu davkoplacevalcev kise
zelijo izogniti pladily, saj je nepremlmma n@pfemwna in vidna. To ] je $e dodatni
razlog, da je dolgorocno taksen sistem financno ucinkovit in upravien. Konéno naj
omenim tudi izredno vrednost podatkov, ki so potrebni za vrednotenje nepremicnin.
Potrebni podatki se nanasajo na prostorske plane, prodajne cene, lastniStvo, evidence
stavb, stanovanj, parcel, davkoplacevalcev, prebivalstva in podobno. Raznolikost,
kakovost in koli¢ina potrebnih podatkov predstavljajo izjemno vrednost tako za
drzavo kot tudi lokalne skuprnosti, predvsem v smistu odliénih izhodis¢ za odlo¢anje
na obeh oziroma treh ravneh (pokrajine) za potrebe razvoja slovenske druZbe, kot so:
poselitvena politika, stanovanjska politika, najboljSa izraba zemljisc, statisti¢ne
obdelave za potrebe odlocanja, ckoljevarstvena politika (odlagalis¢a odpadkov,
varovanje voda, zraka) in podobno.
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Slabosti davka na nepremicnine

troski upravljanja, ki jih zahteva takSen sistem, so izredno veliki. Na primer v
ZdruZenih drzavah Amerike so strofki dobre uprave vsaj trikrat vedji pri dolofitvi
davka na nepremitnine kot pri davku na dohodek (Eckert, 1990). Razlog je v velikih
stroSkih, ki se pojavijo pri vrednotenju nepremicnin. Res pa je, da je skoraj v celoti -
davek od nepremi¢nine prihodek obcine (obifajno 95 odstotkov), kar pa ne velja za
davek na dohodek in podobno. Nedvomno velja, da velik investicijski viozek in
politiéni strodki, ki zahtevajo vzpostavitev takinega sistema, vodijo do slabe uprave na
razli¢nib podrodjih. Zato v drZzavah, ki Se nimajo vzpostavljenega zemljiSkega
katastra, zemljiSke knjige in drugih potrebnih registrov, obstaja moZnost, da se drZave
izogibajo vzpostavitvi tak$nega nepremicninskega davénega sistema.

oleg tega predstavlja davek na stavbe izgubo ucinkovitosti, saj so stavbe
reprodulcijski kapital oziroma blago. To pomeni, da bodo stavbe manjSe,
manjkrat prenovljene in manj kakovostne kot v primeru, da tega davka ne bi bilo.
Davek ne sme biti previsok, da ne bi povzrodil takih problemov. Podobne teZave
imajo v ZdruZenih drzavah Amerike, kjer je davek na nepremicnine 3 odstoten in
vecodstoten, posledica so manjSe stopnje donosnosti pri viaganjih v nepremicnine in
zmanjSano zanimanje viagateljev. Ekonomisti, ki se ukvarjajo z ekonomijo na
podrodju prostorskega razvoja, so na podlagi ekonomskih analiz ugotovili naslednje:
vse javne usluge in storitve, ki jih zagotavljajo lokalne skupnosti, naj bi se financirale
iz dveh virov, in sicer iz zaraunavanja uslug in storitev uporabnikom s cenovno
politiko, ki ustreza stroskom, in z davki na trZno vrednost zemljisc (brez stavb).

Slabosti davka na nepremicrine v Sloveniji

lavne slabosti uvedbe davka na nepremicnine sta nedvomno odpor prebivalstva
a takfen vladni ukrep in veliki investicijski strogki za uvedbo davénega sistema.
Posledice planske ekonomije iz preteklosti so zapustile v Sioveniji naslednje
probleme: nerazrefeno lastni$tvo nepremicnin in pravice na njih, pravne praznine v
zakonodaji glede pristojnosti vodenja in vzdrZzevanja evidenc o nepremiéninah, slaba
kakovost javnih uslug in ustanovitev Stevilnih novih in financno 3ibkih obéin.
Slovenija se je odlocila, da bo poravnala krivice iz preteklosti glede lastniStva na
nepremicninah. Posledice so danes Ze vidne, in sicer dolgotrajne pravde, ki
povzrofajo, da dolgo ¢asa ne bo znan lastnik teh nepremiénin, ki so vefinoma
mestnega znadaja. Fizicne in pravne spremembe, ki so potekale na nepremiéninah v
preteklosti, se niso evidentirale. Do uvedbe novega Zakona o stavbnih zemljiscih so
bila zemljis¢a pod zgradbami druZbena lastnina. Novi zakon pravi, da imajo s prvim
januarjem leta 1998 vsi uporabniki stavbnega zemljiS¢a pravico vioziti vlogo na
zemljiSki knjigi za vpis lastniSiva na teh zemljiS¢ih. Dolgotrajnost postopkov
evidentiranja spremembe lastniStva nepremicnin v praksi povzroca velike ovire pri
razvoju trga le-teh in visoke stroSke. Mislim, da v Sloveniji Ze obstaja vrsta digitalnih
podatkov, ki bi bili del tak8nega sistema. Glavna teZava je predvsem v politi¢nem in
nacionalnem konsenzu glede potrebe po uvedbi sistema. Danes obstajajo sodobne
tehnologije zajema podatkov, ki bi nudile cenejdi zajem in vzdrZevanje fizicnih
podatkov nepremicnin, kar bi zmanjSalo investicijske stroSke.
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VREDNOTENJE NEPREMICNIN V SLOVENLJI ZA POTREBE 0D
NEPREMICNINE

Vrednotenje nepremiénin za potrebe davka od premofZenja

?Ii opisu obstojecega stanja metodologije, ki se uporablja za izradun davka od
premozenja (stavbe, dele stavb, stanovanja in garaZe; prostor za poéitek ali
rekreacijo; plovni objekti dolZine najmanj 8 metrov), bom zaradi dosedanjega
interesa drZave pri pobiranju omenjenega davka izredno kratek. Zakon v 15. &lenu
Zakona o davku od premozenja (Uradni list RS, 1998, §t. 8) doloda vrednost stavb
oziroma prostora za pocitek ali rekreacijo po merilih republiSkega upravnega organa,
pristojnega za stanovanjske zadeve, in na nacin, ki ga dolo¢i obdinska skup§¢ina.
Osnova se izrauna po sistemu tockovanja, ki ga doloca Pravilnik o merilih in nadinu
za ugotaviljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ (Uradni list SRS, 1981, &t
24). Davek od premoZenja pobira in upravlja Davéna uprava Republike Slovenije.
Potrebne podatke za administrativni ali tockovni izradun vrednosti nepremiénin .
pridobivajo od upravnih enot, ki so del organizacijske strukture MMinistrstva za
notranje zadeve. Na upravnih enotah so oddelki za komunalne in gradbene zadeve, ki
so bili pred Zakonom o lokalni samoupravi sestavni del ob¢in. Ti oddelki vodijo
evidenco o izdaji gradbene in lokacijske dokumentacije, kar predstavlja osnovo za
izradun vrednosti nepremicnin. Davek od premozenja je v celoti obdinski vir
prihodkov. ViSina prihodkov iz tega naslova je majhna, zato v sistem pobiranja
davkov od premoZenja ni bilo nikdar velikega finanénega viozka. Izredno nenavadna
je tudi organizacija pobiranja, saj so vkljucena kar tri ministrstva: IMinistrstvo za
finance, ki pobira davek, Ministrstvo za notranje zadeve, ki vodi evidenco o podatkih,
Ministrstvo za okolje in prostor, ki zagotavlja podatke, in obéina, ki v celoti pridobiva
sredstva.

Slabosti sistema vrednotenja

Evidenca davénih zavezancev je glede na pogoje izredno skromna, taki so tudi
prihodki iz tega naslova. Prav tako je nevzdrievana, saj niso evidentirani vsi
davéni zavezanci, ki posedujejo po zakonu obdavcljive nepremicnine. V Sloveniji
nihée natanéno ne ve, koliko je zgradb in stavb, najboljsi priblizek predstavija
evidenca placnikov elekiri¢ne porabe, ki jo vodi Elektrogospodarsivo Slovenije,
zemljiski kataster in evidenca hi$nik Stevilk, ki ju vodi Geodetska uprava Republike
Slovenije. Potrebne podatke, ki jih zahteva tockovna metodologija pri ocenjevanju
vrednosti nepremicnin za potrebe davka od premoZenja, pridobiva Davéna uprava
Republike Slovenije pri upravni enoti na podlagi evidence, ki se vodi in vzdrZuje pri
omenjeni enoti. Glede na to, da je v Sloveniji drZava, to je upravna enota, zadolZena
za izdajo lokacijske dokumentacije in gradbenih dovoljenj, so le-ti dolZni voditi
evidenco o novoizdanih gradbenih dovoljenjih in lokacijski dokumentaciji. Upravna
enota zagotavija potrebne podatke za tockovno vrednotenje vseh tistih nepremicnin,
ki izpolnjujejo pogoje.
Pri pobiranju tega davka so vkljufena tri ministrstva, prihodki pa gredo v celotiv
obéino. Tako je za pobiranje davka pristojnih ve€ drZavnih organov, ki nimajo
nikakr¥nega interesa. Upravna enota mora pri odobritvi lokacijske dokumentacije in
gradbenih dovoljenj upostevati prostorske plane, ki jih izdela Uprava za prostorsko
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planiranje, prav tako pa tudi usklajenost obéinskih p/f
Pri tem nastopajo najvedji problemi, saj ob¢inski prost
usklajeni z nacionalnimi interesi, Organizacija posiova

neufinkovita. Verjetnio pa je pravilno, da pri izdaji gr
drzava, da ne prihaja do lokalnih prostorskih anomali
Jokalne samouprave.

lanov z drZavnimi

1 pogosto niso
idobivanja podatkov je
ibenih iovoh«ﬂrj sodeluje
oziroma fevdalnih lmcnnosﬁ

Vrednotenje nepremicnin za potrebe nadomestila za uporabo stavbnik zemljise

7ot sem Ze omenil, novi Zakon o stavbnih zemljiscih e vedno dov @fjuj@ veljavo
Sestega poglavja starega Zakona o stavbuih zemljigcih, ki ureja izracun
nadomestila za Uporaao stavbnega zemljifca, Ceprav po Zakonu o lastninjenju
druzbenih nepremiénin nimamo ved uporabnikov, ampak samo Se lastnike
nepremicnin. Zakon dopusca obfini proste roke pri doloditvi metodologije izratuna
nadomestila. V Sloveniji imamo razliéne metodologije za izradun vi§ine odmere
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiséa, Nadomestilo se ne obradunava na
podlagi vrednosti, temve¢ na podlagi tockovanja. Nadomestilo za uporabo stavbnega
zemlji¥¢a (v nadaljevanju nadomestilo) se pladuje za zazidana in nezazidana stavbna
zemljis¢a. Osnovo za izracun zazidanega stavbnega zemljiséa predstavija kvadratni
meter stanovanjske oziroma poslovae povrSine. Osnovo za izracun nezazidanega
stavbnega zemlji8¢a pa povriina nezazidanega stavbnega zemljisca, ki je po
prostorskem izvedbenem nacrtu dolodeno za gradnjo oziroma za katero je pristojni
organ izdal lokacijsko dovoljenje. Obmodja, za katera je treba pladati nadomestila, so
naselja mestnega znacaja z opisom ulic, obmodja v naseljih mestnega znataja z
dolgoro¢nim planom mesta za obdobje 1986-2000, obmodja, ki 50 s srednjeronim
druZzbenim planom dolodena za stanovanjsko in drugacno kompleksno graditev in
obmodja, za katera je sprejet prostorsko izvedbeni nacrt. V primeru, da na zemljiscih
v zgoraj opisanih obmodjih ni vodovodnega in elektri¢nega prikljucka, se ne placuje
nadomestila.

ementi oziroma lastnosti, ki vplivajo na vifino nadomestila, so: opremljenost
sstavbnega zemljiséa s komunalnimi in drugimi objekti in napravami, lega
stavbnega zemljiS¢a, vrsta dejavnosti oziroma namen uporabe zemljiséa glede na
razli¢na obmodja, ugodnosti v zvezi z ustvarjanjem dobicka v gospodarskih
dejavnostih in vedje motnje v zvezi z uporabo stavbnega zemljiéa. Mestni odlok
opredeljuje mesecne viSine nadomestila na podlagi tolk posameznega elementa, ki
vpliva na viSino nadomestila. Izhodi§¢na vrednost tocke za izradun nadomestila za
uporabo stavbnega zemljisCa se doloci do konca leta za naslednje leto s sklepom
obdine na predlog sklada stavbnih zemljisc. Vrednost tocke se med letom valorizira z
indeksom rasti cen na drobno v prejénjem trimesecju. Visino valorizacije vrednosti
toCke ugotovi obdina s sklepom na podlagi indeksa rasti cen na drobno, ki ga
izracuna Statisticni urad Republike Slovenije.

Slabosti sistema vrednotenja

¥ / primeru nadomestila, za katero je zadolZena obéina, laliko govorimo o veliko
vecji sistematiki dela kot v primeru davka od premoze ]9 2;1 je obfina
zainteresirana za pridobitev zakonsko upravicenih finanénih sredstey. Po drugi strani
pa zakonodajalec, to je drZava, v novem Zakonu o stavbnih ze iﬂgcih e vedno
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dopusca poglavie starega Zakona o stavbnih zemlji¥éih, to je pobiranje nadomestila
od lastnikov nepremicnin. Le-to pomeni Se vedno razlien pristop obfin pri
metodologiji vrednotenja, evidentiranju podatkov, vzdrZevanju podatkov, pobiranju
nadomestila, odzivu na pritozbe zavezancev pladila nadomestila in podobno. Ne
moremo govoriti o enotni metodologiji vrednotenja in objektivnosti sistema pobiranja
nadomestila v Sloveniji. Pristojnosti in odgovornosti na podro¢ju upravljanja z
nepremicainami so v obéinah izredno nedorecene. Pri tem nastopajo spori med
oddelki glede razporeditve oblinskega proracunskega denarja. Tudi na lokalni

ravni je zelo pomemben politicni vpliv pri strokovnem poslovanju obéin. Dejstvo je,
da so na ravni ob¢ine velike teZave zaradi notranje neorganiziranosti. Zato bi v
obtinah morali razmi8ljati o enctni sluZbi, ki bi skrbela za podrodje nepremiénin.

Saj danes v vsakem izmed oddelkov obstaja podoben interes, vsi pa se ukvarjajo z
nepremicéninami. Na lokalni ravni je podobna teZava politiénega vodenja posameznih
oddelkov in shuzb, kjer ni skupnega interesa po bolj§em sistemu vpravljanja z
obdinskimi nepremi¢ninami. Zato je potrebna reorganizacija v oblinah, kibo
omogocala bolj ufinkovito poslovanje oziroma upravljanje z nepremiéninami. Slabosti
administrativnega vrednotenja sem Ze veckrat navedel. Nadomestilo je kot oblika
davka nesorazmerna z vrednostjo nepremicnine. Glavna slabost je v tem, da v asu,
ko Slovenija stremi k trZnemu gospodarstvu, §e vedno uporablja administrativane
metode vrednotenja. Posledica tega pa je tudi nezmoZnost vplivanja na zemljisko in
stanovanjsko politiko.

/% dministracija sistema pobiranja nadomestila je razdeljena med obéino in
vinistrstvom za finance, Davéno upravo Republike Slovenije. Po zakonu je

obina dolzna zagotoviti metodologijo in podatke, Davéni uradi Republike Slovenije
pa opravijo odmero davka, izpis in podiljanje poloZnic do uporabnikov nepremicnin.
V Stevilnih obéinah obradunavajo nadomestilo uporabnikom stanovanj na nadin, da
dvakrat letno k mesecnemu pladilu stro$kov za stanovanja pripifejo e placilo
nadomestila. Druga moznost pa je, da uporabnik stanovanja letno dobi dve poloznici
za pladilo nadomestila, ne da bi mu bila vrofena odlocba, kot to zahteva Zakon o
upravnem postopku. Davéni urad Republike Slovenije pobira nadomestilo v imenu
obcine, kar je posledica preteklosii, ko so se vse te naloge izvajale na ob¢inah. Tudi
pri pobiranju nadomestila velja, da drzava (Davcni urad Republike Slovenije) nima
intercsa pobirati nadomestila, prav tako pa tudi ne davka od premoZenja. Financna
sredstva, potrebna za vodenje sisiema vrednotenja nepremicnin za pobiranje davka
od premoZenja in nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢, niso velika. Po drugi
strani pa so prihodki iz tega naslova tako majhni, da lahko govorimo o relativno
velikih strogkih tega sistema. Da pobira davek od nepremicnin drZava, je razlog v
organiziranosti drzavne uprave. Da so pri tem velike teZave, verjetno ni treba
govorit, saj je sodelovanje med ministrsivi nezadovoljivo. Podatki so pomanjkljivi,
nevzdrzevani in nekakovostni.

SKLEP

naslova odgel v obéine, jim je treba zagotoviti ve¢jo avtonomijo, predvsem na
podrodju dolocanja davénih stopenj. Lastnika nepremiénine zanima njena vrednost,
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saj le na ta nacin lahko smotrno gospodari § svojo nepremicénino. Lastnik je lahko

fizi¢na ali pravna oseba, kot so obdine, drzava, podjetja, banke, zavarovalnice,

pokojninski skladi, stanovanjski skladi in podobno. Podatek o vrednosti nepremicnine

je temelj pri odlo¢itvah upravljanja z nepremicnino. Obstojeci administrativai sistem

dolocanja vrednosti nepremicnine za potrebe pobiranja davka in nadomestila v Casu,

ko se cena nepremicnine oblikuje na trgu na podlagi ponudbe in povpraSevanja, ni

ved primeren. Ze danes je treba razmiSljati o takem sistemu, ne glede na to, da so

podatki $e nepopolni in nekakovostni, da imamo zastarelo zakonodajo in smo $ele na

zadetku razvoja trznega gospodarstva. Drzava bi morala Ze zdaj pokazati dolgorocni

interes v obliki razli¢nih ukrepov, kot so zagotavljanje finandnih sredstev,

evidentiranje nepremicninskih transakeij, izobraZevanje, analiziranje trga

nepremicnin, oblikovanje zakonodaje in podobno.
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