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Na podlagi 88. ¢lena Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91-1, 42/97, 66/00,
24/03, 69/04, 68/06, 47/13 in 75/16), 19. ¢lena Zakona o poslancih (Uradni list RS, §t. 112/05
— uradno precis¢eno besedilo, 20/06 — ZNOJF-1, 109/08, 39/11 in 48/12) in 114. ¢lena

Poslovnika Drzavnega zbora (Uradni list RS, §t. 92/07 — uradno precis¢eno besedilo, 105/10,
80/13 in 38/17) podpisani poslanki in poslanci viagamo:

PREDLOG ZAKONA O DAVKU NA PRAZNE IN VELIKE NEPREMICNINE

ki vam ga posiljamo v obravnavo in sprejem po rednem postopku na podlagi 114. in 115. €lena
Poslovnika Drzavnega zbora.

Na sejah Drzavnega zbora in na sejah matiénega delovnega telesa bo v imenu predlagateljev
sodeloval poslanec Luka Mesec.
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PREDLOG ZAKONA O DAVKU NA PRAZNE IN VELIKE NEPREMICNINE

I. UVOD

Predlog zakona o davku prazne in velike nepremi¢nine (v nadaljnjem besedilu: Zakon) je
namenjen progresivni obdavéitvi praznih stanovanj in vecjih oziroma drazjih nepremicnin.
Namenjen je omejevanju premozenjske neenakosti ter zajezitvi socialno in ekonomsko
skodljivega trenda, ki stanovanja, ki bi morala biti namenjena bivanju in socialni varnosti vseh
drzavljanov, spreminja v zasebne investicije za bogate: po ocenah nepremiéninskih agentov
je danes ze 30% vseh nakupov nepremiénin investicijskin. Omenjeni trend je posledica
odsotnosti vsakrSne stanovanjske politike in neustrezne obdavéitve nepremiénin. Tekom
privatizacije, ki jo je omogodil t.i. Jazbinskov zakon, je bilo od okoli 230.000 takratnih druzbenih
stanovanj prodanih ve¢ kot 160.000. Drzava je nato ureditev stanovanjskega vpraSanja
prebivalcev prepustila stihiji trga, hkrati pa sistemati€éno zanemarjala gradnjo javnih najemnih
stanovanj, poleg tega pa vse do danes ni uvedla udinkovitega in pravicnega sistema
obdavcitve nepremicnin. Prihodki iz naslova davkov na nepremiénine in drugo premozenje so
zato v Sloveniji sramotno nizki. Z davki na premozZenje Slovenija zbere le 1,8% vseh davénih
prihodkov, medtem ko povpredéje v drzavah OECD zna$a 5,7%.

Zato na eni strani v Sloveniji primanjkuje 30.000 javnih najemnih stanovanj, na drugi strani pa
se vse vec stanovanj, ki niso namenjena bivanju, temve¢ kopicenju dobi¢kov njihovih lastnikov,
koncentrirajo v rokah pescice: najpremoznejSi med njimi ima v lasti kar 40 stanovanj in 12
drugih nepremiénin v skupni vrednosti 13 milijonov EUR. Med tem ko mnogi komaj placujejo
najemnino, kaj Sele, da bi si lahko trajno resili stanovanjski problem, je v Sloveniji kar 175.000
praznih stanovanj. Zato v Zakonu predlagamo izdatnejSo progresivno obdavéitev praznih
stanovanj, ki niso namenjena bivanju, temve¢ ostajajo prazna ali pa so namenjena oddajanju
ter drugih vrst nepremiénin visje vrednosti. TakSne nepremiénine so sicer v Sloveniji deloma
ze obdavéene z davkom od premozenja, vendar je zaradi neustreznosti aktualne zakonske
ureditve tega davka davéni izplen sramotno majhen: leta 2020 je Slovenija z davkom od
premozenja zbrala pi€lih 8,2 milijona EUR.

Davek od premozenja ureja Zakon o davkih ob&anov (Uradni list SRS, §t. 36/88, 8/89, Uradni
list RS, §t. 48/90, 8/91, 14/92 — ZOMZO, 7/93, 18/96 — ZDavP, 91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC,
117/06 — ZDVP, 117/06 — ZDDD, 24/08 — ZDDKIS in 101/13 — ZDavNepr). Z uveljavitvijo
Zakona o davku na nepremi¢nine — ZDavNepr objavljenega v Uradnem listu RS §t. 101/13 dne
9. 12. 2013 z veljavnostjo 1. 1. 2014, so prenehale veljati pravne podlage, objavljene v 33.
¢lenu prehodnih doloéb, kar je posledi€no pomenilo, da se v letu 2014 ne izvaja odmera
nadomestila za uporabo stavbnega zemlji§éa (NUSZ), davka od premozenja, pristojbine za
vzdrzevanje gozdnih cest ter davka na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti. Z odlo¢bo §t.
U-1-313/13-86 z dne 21. 3. 2014 je Ustavno sodiS¢e RS razveljavilo Zakon o davku na
nepremicnine, pri éemer se je ponovno vzpostavilo prejSnje stanje obdavéitve nepremiénin in
premozenja.

Po aktualni ureditvi davek od premozenja placujejo fizi€ne osebe, ki posedujejo stavbe, dele
stavb, stanovanja in garaze, prostore za pocitek oziroma rekreacijo (v nadaljnjem besedilu:
stavb). Prihodek od davka pripada ob&inam. Osnova za davek od premozZenja je vrednost
stavbe, ugotovljena po merilih republiSkega upravnega organa, pristojnega za stanovanjske
zadeve, in na nacin, ki ga dolo€i ob&inska skups¢ina. Osnova za davek od premozenja na
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posest stavb se zniZza za znesek, ki ustreza vrednosti 160 m? stanovanjske povrsine. Davéna
osnova se zniza pod pogojem, da je lastnik ali njegovi ozji druzinski ¢lani oziroma uzivalec v
letu pred letom, za katero se davek odmerja, stalno bival v stanovanjskih prostorih. Stopnje
davka od premozZenja so progresivne in znasajo od 0,1 % do 1,5 %. Davka od premozenja na
posest stavb so zaCasno opros€eni prvi lastniki novih stanovanjskih hi§ oziroma stanovan;j in
garaz, in to za dobo 10 let.

Cleni 156 — 159 in 161 — 164 Zakona o davkih ob&anov, ki urejajo davek od premozenja se po
odloébi Ustavnega sodiS€a uporabljajo do drugaéne zakonske ureditve obdavcitve
nepremicnin. Predlagatelji s predlogom Zakona o davku od premozZenja uvajamo novo
zakonsko ureditev obdavéitve nepremicénin, ki nadomeséa Zakon o davkih ob&anov, v delu, ki
ureja davek od premozenja.

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM ZAKONA

1.1. Dohodkovna neenakost v Sloveniji

Slovenija velja za eno od drzav z najnizjo dohodkovno neenakostjo na svetu. Raven
dohodkovne neenakosti se najpogosteje meri z ginijevim koeficientom: ta za Slovenijo znasa
razmeroma nizkih 24 tock, pri Eemer 0 pomeni popolno enakost (vsi prejemajo enak dohodek),
100 pa popolno neenakost (celoten dohodek je skoncentriran v rokah ene osebe). Toda ginijev
koeficient odraza le relativno porazdelitev dohodka, ni¢esar pa nam ne pove o dejanski ravni
bogatsva oziroma revéine ter socialne varnosti: nizka dohodkovna neenakost zato lahko
soobstaja z hudo revs€ino. Bistvena pomankljivost ginijevega koeficienta je tudi v tem, da ne
odraza premozenjske neenakosti: majhne razlike v visini dohodkov iz dela lahko soobstajajo
z ogromnimi razlikami v premozenju, ki vklju€uje finanéno premozZenje ter nepremiénine.

Pomembno je poudariti, da razmeroma nizek ginijev koeficient v Sloveniji ni odraz pravi¢nejSe
ali bolj egalitarne razdelitve dohodka na trgu delovne sile, temve¢ predvsem posledica socialne
drzave in davéne politike, ki brzdata trzno neenakost. Ce bi pri meritvah dohodkovne
neenakosti upostevali zgolj dohodke iz dela, brez pokojnin in socialnih transferjev, bi ginijev
koeficient z razmeroma nizkih 24 na razmeroma visokih 44 to¢k. Dohodkovno neenakost na
trgu delovne sile pomembno zniZzuje tudi progresivha obdavéitev dohodkov iz dela z
dohodnino. Dohodkovno neenakost torej v Sloveniji na razmeroma nizki ravni drzijo ravno
fiskalne in socialne politike, ki so trenutno na udaru kapitala in viadajo€ega politicnega razreda.
Javna pokojninska blagajna zaradi nizkih prispevkov (leta 1996 je vlada Janeza Drnovskova
prispevno stopnjo delodjalcev za PIZ znizala iz 15,5% na 8,85%) vsako leto pridela okrog
milijardo EUR primanjkljaja, ki ga je treba pokriti iz prorauna. JanSeva vlada pa namerava
pokojninsko blagajno dodatno iz¢rpati z uvedbo ti. »socialne« kapice, ki prinasa nizanje
prispevkov za zaposlene z najvi§jimi platami v drzavi. S tem se prispevki iz proporcionalnega
spreminjajo v regresivni davek, financiranje dostojnih pokojnin pa na dolgi rok postaja vse bolj
nevzdrzno. Poleg tega z novo dohodninsko reformo, ki bo davéne prihodke na raéun odpustkov
najbogatejsim skréila za 850 milijonov EUR, zmanjSuje progresivnost obdavéitve dohodkov iz
dela. Politike trenutke vlade torej Slovenijo od drzav z nizko dohodkovno neenakostjo potiskajo
proti drzavam z visoko dohodkovno neenakostjo.

Ce se torej osredotoéimo na dohodke iz dela, brez pokojnin in socialnih transferjev, je Slovenija
dale¢ od ideala dohodkovne enakosti. V primerjavi z drugimi evropskimi drzavami v Sloveniji
zaradi razmeroma progresivne obdav itve pla€ sicer ni veliko ekstremno visokih dohodkov iz
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dela — bogati si namre¢ vi§je dohodke raje izpladujejo v obliki kapitalskih dohodkov, od katerih
se ne plaéuje prispevkov in pri katerih so davéne stopnje nizje. Kljub temu v Sloveniji 10%
najbolje plaganih prejme 22% celotnega neto dohodka iz dela, 10% najslabse plaganih pa le
3%.

Obicajno statistike o platah v Sloveniji zajemajo zgolj okrog 750.000 zaposlitev pri pravnih
osebah (v zasebnem in javnem sektorju). Na podlagi teh (omejenih) podatkov denimo SURS
izradunava povpreéno mesecno placo. Vendar pa v teh statistikah ne uposteva niti 130.000
samozaposlenih in zaposlenih pri fizi€nih osebah, pri katerih je povpre¢na placa kar 40% nizja,
niti prekarno zaposlenih delavcev v drugih nekonvencionalnih oblikah zaposlitve - denimo
80.000 &tudentskih delavcev. Ce se opremo na podatke FURS o odmeri dohodnine, ki poleg
plag vkljuéujejo tudi dohodke samozaposlenih ter placila za $tudentsko delo, se pokaze mnogo
bolj realna slika na trgu delovne sile, kjer je zaradi velikega deleza prekarnih in slabo pla¢anih
zaposlitev dohodkovna neenakost veliko bolj izrazita kot pri zaposlenih pri pravnih osebah, pri
katerih so delodajalci v vegji meri zavezani izpolnjevanju kolektivnih pogodb in izplacevanju
minimalnih plac.

Iz podatkov za odmero dohodnine za leto 2018 lahko razberemo, da je kar 26% oziroma vec¢
kot 268.000 delavcev prejemalo dohodke pod minimalno plado. Poleg tega pa je kar 69%
oziroma veé kot 710.000 delavcev prejemalo dohodke pod povpregno placo. Na drugi strani
pa je ozek krog 467 najbolje plaganih v drzavi prejemal place nad desetkratnikom povprecne
plade (16.800 EUR bruto). Natanénej$a razporeditev delavcev glede na visino njihovega
dohodka iz dela je prikazana v spodnjem grafu:
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1.2. Premozenjska neenakost v Sloveniji

Ceprav so plage in pokojnine za velik del prebivalstva glavni in pogosto tudi edini vir prezivetja,
pa na makro ravni ti dohodki predstavljajo le manjsi del celotnega bogastva gospodinjstev. V
Sloveniji na letni ravni gospodinjstva prejmejo okrog 20 milijard EUR dohodkov iz dela ter 5
miljard EUR pokojnin. Veliko vecji del njihovega bogastva pa predstavija premozenje,
katerega skupna neto vrednost znasa kar 166 milijard EUR. Slovenska gospodinjstva imajo v
banénih depozitih, delnicah in drugih oblikah vrednostnih papirjev skupaj vioZzenih 72,5 milijard
EUR: e od tega zneska odstejemo 12,5 milijard EUR njihovega dolga, je skupna neto vrednost
finanénega premozenja gospodinjstev 61 miljard EUR. Se vedji pa je delez njihovega
premozenja v obliki nepremiénin, ki znasa 105 milijard EUR.

Razporeditev premozenja je mnogo bolj neenaka kot razporeditev dohodkov. 20 %
najpremoznejSih posameznikov (5. razred) ima v lasti 55% celotnega neto premozenja, 20%
najmanj premoznih posameznikov (1. razred) pa zgolj 5%. Na vrhu premozenjske lestvice pa
se koncentracija bogastva le Se poglablja: 10% najpremoznejSih posameznikov ima v lasti kar
40%, 1% najpremoznejSih pa 11% celotnega neto premozenja. Razporeditev premoZenja v
pet premozenjskih razredov je prikazana v spodnjem grafikonu:

Razporeditev celotnega neto premozenja po razredih
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Premozenjska neenakost v veliki meri izvira iz neenakosti v lastniStvu nepremiénin. Zgornjih
20% posameznikov ima namre€ v lasti 44% celotnega nepremi¢nega premozenja, spodnjih
20% pa le 5%. Tudi v tem primeru velja, da se na vrhu premozenjske lestvice koncentracija
bogastva poglablja: zgornjih 10% posameznikov ima v lasti 30% vsega nepreminega
premozenja. Razporeditev nepremi¢nega premozenja v 5 premozZenjskih razredov je
prikazana v spodnjem grafikonu:
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Se bolj izrazita pa je v Sloveniji koncentracija finanénega premozenja (delnice, banéni depoziti
in drugi vrednostni papirji). Zgornjih 20% posameznikov ima v lasti 73% celotnega finanénega
premozenja, spodnjih 20% pa zgolj 1%. Koncentracija bogastva na vrhu premozenjske lestvice
je tu 8e posebej izrazita: 10% najpremoznejsih ljudi ima v lasti ve€ finanénega premozenja kot
ostalih 90% ljudi (57%). Ob tem ima 1% najbogatej$ih posameznikov v lasti kar 35% vsega
finanénega premozenja. Spodnji grafikon prikazuje razporeditev finan¢nega premozenja po
razredih:

Razporeditev finanénega premozenja po razredih
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1.3. Neenakost pri lastniStvu stanovanj

Kljuéni dejavnik neenakosti v nepremi¢nem premoZenju izhaja iz neenake razporeditve
stanovanj, ki predstavljajo 57% vrednosti vseh nepremiénin v Sloveniji. Po podatkih GURS iz
leta 2018 je v Sloveniji na eni strani 79% lastnikov oziroma 547 tiso€ ljudi, ki imajo v lasti eno
stanovanjsko nepremiénino v povpre&ni vrednosti 67 tiso¢ EUR. Poleg njih je 19 % lastnikov
oziroma 132 tiso¢ ljudi, ki imajo v lasti 2 stanovanjski nepremicnini. Na drugi strani pa je slabih
3 tiso& zavezancev (0,4% lastnikov), od katerih ima vsak v povpregju v lasti 6 stanovanjskih
nepremiénin v povpreéni vrednosti 415 tiso¢ EUR. Ta premozna pescica 3 tiso€ ljudi ima v
stanovanjskih nepremiéninah skoraj 7 milijard EUR premoZenja. Spodnja tabela prikazuje
razporeditev stanovanjskih nepremi¢nin med posamezne lastnike v Sloveniji:



Lastnik 1 Lastnik 2 Lastnik 3 Lastnik 4 in veé

nepremicnine nepremiénin | nepremiénin nepremicénin
Stevilo lastnikov 546.942 132.137 11.454 2.827
Vrednost (€) 41.771.391.945 | 46.905.946.471 8.788.856.287 6.820.094.521
Povr§ina v m? 62.990.295 81.717.231 16.688.664 12.467.660
Stevilo nepremiénin 546.942 264.274 34.361 16.452

20 posameznikov ima v stanovanjih in drugih nepremiénih enotah skupaj kar 88 milijonov EUR.
Prvi na lestvici ima v lasti kar 40 stanovanj in 12 drugih nepremiénin v skupni vrednost 13
milijonov EUR. Spodnja tabela prikazuje nepremiéno premozenje 20 fizicnih oseb z najvec
nepremi¢nega premozenja:

o | ’ | Trgovske,
Lastnik vsr:::::t Stanovanja Hise P:r:;tn?rlld ;t::ttl‘:;"'(:’
: enote
1 12.986.100€ 40 3 9
2 6.727.000€ 1 1 170 1
3 6.658.400€ 17 3 1
4 6.097.534€ 1 5 5
5 4.830.869€ 25 L 7
6 4.195.150€ 20 1
7 4.147.050€ 30 2 16 13
8 4.147.051€ 30 2 16 13
9 3.555.150€ 5 1 9
10 3.513.800€ 5 3 6
1 3.471.850€ 7 3 1 9
12 3.356.180€ 21 2
13 3.220.300€ 11 1 2
14 3.164.800€ 10 3 1
15 3.143.973€ 33 3 4 2
16 3.063.633€ 1 3 3 1
17 3.025.300€ 3 1 9
18 2.868.850€ 8 3
19 2.836.000€ 13 2
20 2.805.264€ 59 2 11
Skupaj 87.814.254€ 329 33 234 102

1.4. ZgreSena stanovanjska politika

Neenaka razporeditev stanovanj je posledica tridesetih let zgreSene stanovanjske politike, ki
je reSevanje stanovanjskega vprasanja prepuscala trgu, kjer so se stanovanja menjavala kot
vsako drugo blago, glede na sposobnost placila. Tekom privatizacije, ki jo je omogocil ti.
JazbinSkov zakon, je bilo od okoli 230.000 takratnih druzbenih stanovanj prodanih ve¢ kot
160.000. Drzava je nato ureditev stanovanjskega vprasanja prebivalcev prepustila stihiji trga,
hkrati pa sistemati€éno zanemarjala gradnjo javnih najemnih stanovanj. To je privedlo do stanja,
v katerem imamo v Sloveniji ene najvi§jih cen stanovanj in trznih najemnin glede na kupno
mo¢ prebivalstva v Evropi.
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Nedostopnost stanovanj in nezadostna obdavéitev praznih in luksuznih stanovanj sta
stanovanja v vegjih slovenskih mestih iz osnovne &loveske dobrine spremenila v naloZbe, ki si
jih lahko privoséijo samo $e bogati. Tako smo v velikin mestih in turistiénih krajih prica
mnozi&nim gradnjam luksuznih stanovanj, pri katerih je e iz umestitve v prostor jasno, da niso
namenjena bivanju. Namenjena so oddaji za kratkoro&ni najem turistom preko spletnih
platform, ali pa ostajajo popolnoma prazna in sluzijo samo za parkiri§¢e denarja tistih, ki ga
imajo ve¢ kot ga potrebujejo.

Na ravni drzave naj bi imeli po nekaterih ocenah kar 175.000 praznih stanovanj. Stanovanja,
ki bi morala biti namenjena bivanju in socialni varnosti vseh drzavljanov, se spreminjajo v
zasebne investicije za bogate: po ocenah nepremi€ninskih agentov je danes ze 30% vseh
nakupov nepremiénin investicijskih. Ta trend $e dodatno spodbujajo trenutne razmere na
kapitalskih in kreditnih trgih: ker so obrestne mere rekordno nizke, banke pa na depozite vecjih
vrednosti zaradunavajo lezarine, se bogatejsi vse pogosteje odloéajo za investicijske nakupe
nepremiénin. Poveéanje povprasevanja po investicijskih nepremiéninah pa vodi v zaCaran krog
razslojevanja, ki temelji na novih »poslovnih priloznostih« za pes¢ico najbogatejsih in popolno
izkljucenost vse vegjega Stevila prebivalstva iz stanovanjskega trga. Investitorji Ze pri gradnji
vse bolj ciljajo ravno na kupce, ki Zelijo nepremiénino kupiti kot investicijo, tudi zato se gradijo
tak$na stanovanja in tudi zaradi tega se manj gradijo ostale nepremicnine, prav tako pa se s
tem dvigujejo cene zemljiSC.

Posamezniki, ki kupujejo nepremiéne nalozbeno, imajo lazji dostop do posojil. Imajo tudi vecjo
kupno mo¢&, kar pomeni, da so pripravljeni za nepremiénino odsteti ve¢ denarja. Vse to cene
stanovanj vleée navzgor in vodi v vi§anje najemnin, ker morajo investitorji vi§je cene nakupa
nepremiénin pokriti z vi§jimi najemninami. Leta 2021 je povpreéna cena rabljenega stanovanja
v Sloveniji znasala 2.000 EUR/m?2, medtem ko je v Ljubljani, kjer je povprasevanje najvecje,
snadala celo veé kot 3.000 EUR/m2. Raziskava Inétituta za $tudije stanovanj in prostora je ze
leta 2018 ugotovila, da si posameznik s povprecno plado v Ljubljani lahko privo§¢i zgolj 1%
stanovanj, ki so se prodajala na najbolj obiskanem spletnem nepremicninskem portalu,
gospodinjstvo z dvema povprecnima plagéama pa zgolj 10% ponujenih primernih stanovan;. Se
bistveno teZje pa si tako posamezniki kot druzine privoé¢ijo primerno najemno stanovanje.

Vse to je privedlo do absurdnega in socialno krivitnega stanja. Na eni strani v Sloveniji
primanjkuje 30.000 javnih najemnih stanovanj, na drugi strani pa se vse vec stanovanj, ki niso
namenjena bivanju, temve¢ kopi¢enju dobi¢kov njihovih lastnikov, koncentrira v rokah pescice:
najpremoznejsi med njimi ima v lasti kar 40 stanovanj in 12 drugih nepremicnin v skupni
vrednosti 13 miljonov EUR. Medtem ko mnogi komaj pladujejo najemnino, kaj Sele, da bi si
lahko trajno resili stanovanjski problem, je v Sloveniji kar 175.000 praznih stanovan;.
Neustrezna obdavéenost teh stanovan;j pa ustvarja tudi idealne pogoje za razra$¢anje ¢rnega
najemnisSkega trga.

1.5. Nezadostna obdavgitev premozenja v Sloveniji

Eden od inétrumentov, ki je na razpolago drzavi za zajezitev premozenjske neenakosti, je
davéna politika. Drzava lahko premozenjsko neenakost zmanjSuje z davki na premozenje,
zlasti s progresivnimi davki, ki v manj$i meri bremenijo premozenje manjsih vrednosti, v vedji
meri pa premozenje vegjih vrednosti. Slovenija je na podrogju obdavéitve premozZenja izredno
neuéinkovita. Z davki na premozenje zbere le 1,8% vseh davénih prihodkov. Povpreéje v
drzavah OECD medtem znasa 5,7%, v zahodnih evropskih drzavah pa je ta delez $e mnogo
vigji (v Franciji denimo zna8a 9,6%, v Veliki Britaniji pa 12,6%). Slovenija je na repu tudi po
delezu davkov na premozenje v BDP, ki zna$a le 0,6% BDP, povpreéje drzav OECD pa znasa
1,9% BDP (v Franciji je delez 4,2%, v Veliki Britaniji pa 4,4%).
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Leta 2020 je Slovenija z vsemi davki na premozenje skupaj zbrala le 287 milijonov EUR.
Efektivna stopnja obdavéitve celotnega neto premozZenja v Slovenji je znasala pi¢lih 0,2% (za
primerjavo: obremenitev povpreéne place z davki in prispevki znasa 43%). Z davki na promet
nepremiénin in na finanéno premozenje je zbrala 40 milijonov EUR, z davki na nepremiénine
pa 236 milijonov EUR in le 10 milijonov EUR z davkom na dedi$¢ine in darila. Pri tem velika
vec€ina davénih prilivov odpade na davke z enotnimi stopnjami, zlasti na nadomestilo za
uporabo stavbnih zemlji$¢ (228 milijonov EUR). Le 18 milijonov EUR pa odpade na davke s
progresivnimi stopnjami (davek od premozZenja in davek na dediscine in darila). Obdavéitev
premozZenja v Sloveniji je torej izredno nizka, poleg tega pa je velika ve¢ina premozZenja
obdav€ena po nepravi€énem principu: majhna stanovanja za revne so obdavéena po enakih
stopnjah kot razko$na luksuzna stanovanja za bogate.

1.6. Neprimerna ureditev davka od premozenja

Davek od premozenja trenutno zajema le zanemarljiv del premozenjskih davkov v Sloveniji. V
letu 2020 je bilo na ravni celotne drzave pobranih le za 8,2 milijona EUR teh davkov. Nizek
izplen je posledica Sirokogrudnih in nesmiselnih davénih olaj$av in oprostitev ter neustreznega
nacina dolo¢anja davéne osnove.

V skladu z veljavnim sistemom imajo za stanovanjske nepremicnine zavezanci pravico do
olajSave, in sicer znizanje davéne osnove, ki ustreza vrednosti 160 kvadratnih metrov
stanovanjske povrsine, kadar nepremi€nino uporabljajo sami ali njihovi ozji druzinski ¢lani. V
letu 2017 je bilo od skupno 380 tiso¢ zavezancev 73 % oziroma 280 tiso¢ davénih zavezancev
upravi¢enih do navedene davéne olajSave. Preostalim zavezancem pa je bil odmerjen davek
v skupnem znesku nekaj ve¢ kot 5,1 milijonov EUR, kar predstavlja v povpre¢ju okoli 50 EUR
na zavezanca oz. manj kot 0,9 EUR/m?. Najvecje $tevilo zavezancey, ki jim je bil odmerjen
davek na premozZenje, je imelo stanovanjske nepremiénine, pri éemer pa je tudi najvedji delez
zavezancev med njimi imel pravico do znizanja davéne osnove. V povprecju je pri zavezancih,
ki so imeli stanovanjske nepremiénine in so bili upravi¢eni do znizanja davéne osnove, znasal
davek piclih 0,17 EUR/m2. Nekoliko vi§ji, a §e vedno pod 1 EUR/m?, pa je znasal povpreéni
znesek pri zavezancih, ki niso bili upravi€eni do znizanja davéne osnove. Spodnja tabela
prikazuje podatke o zavezancih glede na pravico do olajSave (DA = kori§¢enje olajSave, NE =
nekori§€enje olajSave):

DA NE
Vrsta nepremiénine Stevilo Znesek Znesek Stevilo Znesek Znesek

zavezancev* | davka |davka na m2 |zavezancev*| davka |davka na m2
Stanovanja 278.727| 915.660 0,17 44.811| 2.343.776 0,84
Prostori za pocitek in rekreacijo 512 31.116 1,65 20.075 883.635 0,97
Poslowni prostori 270 6.706 1,61 14.809| 1.705.280 1.51
Garaze 289 2.425 0,45 34.545 189.577 0,36
nerazporejeno 1 68
SKUPAJ 279.799 955.907 0,20 114.308| 5.122.268 0,89

Sedanja ureditev davka od premozenja dolo¢a tudi Stevilne oprostitve placila davka, ki dodatno
znizujejo davéni izplen. Kljuéna je predvsem dolo¢ba, po kateri so davka od premozZenja na
posest stavb zaasno opros€eni prvi lastniki novih stanovanjskih hi§ oziroma stanovanj in
garaz, in to za dobo 10 let. Ta dolo&ba v praksi negira sam namen ZDO, ki naj bi bil obdavcitev
praznih in vecjih nepremiénin, saj se lahko vsak lastnik pri nakupu v desetletnem obdobju
popolnoma izogne pladilu davka od premozenja in proda nepremic¢nino in pri tem realizira
dobiCek. Prav ta olajSava je eden od kljuénih Skodljivih spodbud za tiste, ki stanovanj ne
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kupuijejo za reSevanje lastnega stanovanjskega vprasanja, temvec kot $pekulativno nalozbo.
S tem se dodatno degradira socialna funkcija stanovanja, ki bi morala vsakemu drzavljanu
zagotavljati dostojno stanovanje in dodatno utrjuje ekonomska funkcija stanovanja kot vira
dobicka za bogate.

Poleg tega ZDO dolo¢a, da se davka od premozenja na posest stavb ne placuje od:

e kmetijskih gospodarskih poslopij;

e poslovnih prostorov, ki jih lastnik oziroma uzivalec uporablja za opravljanje
dejavnosti;

e stanovanjskih stavb zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi druzinski
¢lani pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva;

e stavb, ki so razglasene za kulturni ali zgodovinski spomenik;

e stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati.

Nazadnje pa je med vzroki za nizke prihodke treba omeniti tudi neustrezno dolo¢anje davcne
osnove za odmero davka od premozenja. Davéna osnova je sicer vrednost premozenja,
vendar pa se ta vrednost po ZDO doloé&i na podlagi administrativnega toékovanja in vrednosti
tocke, ki jo povsem prosto dolo¢ajo obgine. Davéna osnova se torej ne dolo¢a na podiagi
realnih ocen vrednosti premozenja, temve¢ je njena doloCitev arbitrarna in v celoti prepuscena
posameznim obginam. V praksi prihaja do velikih razlik pri obdavéitvi enakovrednih
nepremiénin med posameznimi obg&inami, pa tudi znotraj posameznih obCin. Na ravni celotne
drzave pa se ucinek neenotnega, neudinkovitega in z arbitrarnostjo prezetega sistema
dolo&anja davéne osnove kaZe v sramotno nizkem in nepraviénem davénem izplenu.

2. CILJI, NAGELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA
2.1. Cilji

Zakon je namenjen zlasti spreminjanju samega koncepta stanovanjske nepremicnine. Z
izdatnej$o obdavéitvijo praznih stanovanj zelimo namesto trznega pojmovanja stanovanja kot
$pekulativne nalozbe in vira dobicka promovirati pojmovanje stanovanja, ki je namenjeno
bivanju in zadovoljevanju druzbenih potreb. Stanovanje ne sme biti trzno blago, temvec
sredstvo zagotavljanja socialne varnosti vseh drzavljanov.

Cilj zakona je zajezitev negativnih trendov na nepremiéninskem trgu: z obdavéenjem praznih
stanovanj nameravamo zmanjsati povprasevanje po nalozbenih nepremi¢éninah in s tem
zaobrniti trend naraséanja cen stanovanj, zemlji§¢ in najemnin; omejiti ¢rni najemni trg
nepremiénin in poslediéno povecati cenovno dostopnost stanovanj, ki so namenjena bivanju,
za ¢&im $irsi krog ljudi.

Eden od ciliev zakona je tudi zmanjSevanje premozenjske neenakosti med ljudmi. S
praviénej$o in uginkovitej$o obdavditvijo vedjih in drazjih ter praznih stanovanj zakon zasleduje
cilj zajezitve koncentracije premoZenja in stanovanj v rokah bogate pescice. Cilj zakona ni
obdavéitev stanovanj v lasti niZjih in srednjih dohodkovnih razredov, ki so namenjena bivanju.
Predlaga se izkljuéno izdatnej$a obdavCitev nadstandardnih ter praznih stanovanj, ki niso
namenjena bivanju, temve¢ kopi¢enju premozenja oziroma razkosnih nepremicnin v lasti
najpremoznej$ih gospodinjstev.
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Eden od temeljnih ciljev zakona je tudi zagotoviti nova javnofinanéna sredstva lokalnim
samoupravnim skupnostim. Davek od premozenja je namre¢ prihodek obé&in, ki bodo zaradi
predlaganih resSitev dobile dodatna sredstva za investicije v javno infrastrukturo, ki zajema
vrice, Sole, primarno zdravstveno dejavnost, stanovanjsko gradnjo ipd.

2.2. Nacela

2.2.1. Nacelo prilagajanja prava druzbenim razmeram

Epidemija COVID-19 je ves svet pahnila v popolnoma novo in nepredvidljivo situacijo, zlasti iz
vidika posledic na druzbo in posameznike ter njihov vrednostni sistem. V Iuéi te negotovosti
zakonodajalec nima le pravice, temve¢ tudi dolznost, da zakonodajo prilagaja danim
druzbenim razmeram in jo tudi spreminja, ¢e to narekujejo spremenjena druzbena razmerja.
Nacelo prilagajanja prava druzbenim razmeram se v teh druzbenih razmerah torej kaze kot
kljuéni element nacela pravne drzave.'

2.2.2. Nacelo pravi¢ne obdavcitve

Nacelo praviéno obdavéitve terja, da je obdavéitev skladna z ekonomsko mocjo davénega
zavezanca. To pomeni, da morajo davéni zavezanci z vi§jimi prihodki oziroma z veé
premozenja sorazmerno prispevati tudi ve¢ davkov.

2.2.3 Nacelo socialne drzave

Predlog izhaja iz nagel socialne drzave (2. ¢len Ustave RS), med katerimi je tudi pravica do
socialne varnosti (50. €len Ustave RS). Da bi lahko drzavljanom zagotovili zadovoljivo raven
socialne varnosti, je treba priskrbeti nove vire davénih prihodkov za financiranje socialne
drzave, med katerimi je tudi davek na prazne in velike nepremiénine.

2.2.4. Nacelo zagotavljanja primernega stanovanja

Ustava RS v 78. ¢lenu slehernemu drzavljanu zagotavlja primerno stanovanje: »Drzava
ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje.« Z davkom na prazne
in velike nepremi¢nine zelimo zajeziti Spekulativne trende, ki zviSujejo cene na
nepremicninskih trgih in s tem zmanjSujejo dostopnost stanovanj ter onemogocajo uveljavitev
ustavnega nacela zagotavljanja primernega stanovanja za vse.

2.3. Poglavitne resitve

Zakon, ki za¢ne veljati 1. januarja 2023, ureja davek na prazne in velike nepremiénine. Prihodki
od davka pripadajo proratunom ob¢in. Predmet obdavéitve so nepremicnine, ki zajemajo
stavbe, dele stavb, stanovanja in garaze ter prostore za pocitek oziroma rekreacijo ter
poslovne prostore. Zavezanci za pladilo davka so fizi€ne osebe, ki so lastniki nastetih
nepremicénin. Lastniki nepremiénin pladila davka ne smejo prevaliti na najemnike oziroma
druge uporabnike nepremiénine.

Osnova za davek je vrednost nepremicnine, ugotovljena s predpisi 0 mnozi€nem vrednotenju
nepremi¢nin. Osnova za davek se zniza za znesek, ki ustreza vrednosti 120 m2 uporabne
stanovanjske povrsine, vendar le pod pogojem, da lastnik ali njegovi oZji druzinski ¢lani stalno
biva v stanovanjskem prostoru. To pomeni, da vsi lastniki stanovanj z uporabno kvadraturo

' Glej odlogbo Ustavnega sodisca st. U-1-80/16, U-I-166/16, U-1-173/16 z dne 15. 3. 2018, 38. tocka obrazlozitve.
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pod 120 m2, ki so namenjena bivanju njih oziroma njihove ozje druzine, davka ne placajo.

Davéne stopnje so progresivne in se razlikujejo glede na vrsto ter vrednost nepremiénine.
Davéne stopnje za stavbe, med katerimi so stanovanja, znasajo od 0,1% do 1,5% Za
stanovanja, ki jih lastnik oddaja v najem, se stopnje davka za stavbe povecajo za 50%. Za
stanovanja, ki jih lastnik niti ne oddaja niti jih ne uporablja, pa za 150%. Za popravijene in
obnovljene stanovanjske hiSe oziroma stanovanja in garaze se stopnje davka na stavbe za
obdobije treh let zmanj$ajo za 50% pod pogojem, da se je zaradi popravila ali obnove vrednost
stanovanjske hise oziroma stanovanja ali garaze povecala za veé kot 50%. Zavezancu z ve¢
kot tremi druzinskimi &lani, s katerimi je v letu pred letom, za katero se odmerja davek, stalno
prebival v lastni stanovanjski hisi ali stanovanju, se odmerjeni davek zniza za 10% za Cetrtega
in vsakega nadaljnjega druzinskega ¢lana. Davéne stopnje za prostore za pocitek in rekreacijo
znasajo od 0,2% do 4,5%. Davéne stopnje za poslovne prostore zna$ajo od 0,15% do 3,3%.
Za poslovne prostore, ki jih lastnik ne uporablja ali oddaja za opravljanje dejavnosti, se stopnje
davka na poslovne prostore povecajo za 50%.

Davek se ne pladuje od kmetijskih gospodarskih poslopij; poslovnih prostorov, ki jih lastnik
oziroma uzivalec uporablja za opravljanje dejavnosti; stanovanjskih stavb zavezancev davka
iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi druZinski Clani pokojninsko in invalidsko zavarovani na
podlagi dohodkov iz kmetijstva; od stavb, ki so razglasene za kulturni ali zgodovinski spomenik;
In od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati.

Davek odmeri davéni organ z odlo&bo. Davéni zavezanci platujejo davek v najve¢ Stirin
zaporednih obrokih. Zoper odlo¢bo o odmeri davka je dovoljena pritozba, ki pa ne zadrZi
izvr§itve odmerne dolocbe.

Kazenska dolo¢ba opredeljuje globe v visini od 2.000 do 20.000 eurov za lastnika, ki davéno
obveznost prenese na uporabnika nepremi¢nine ali drugo osebo.

3. PRILAGOJENOST UREDITVE PRAVU EU IN PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH
SISTEMIH

3.1. Prilagojenost ureditve pravnemu redu Evropske unije
Predlog zakona ni predmet usklajevanja s pravnim redom EU.

3.2. Prikaz ureditve v drugih pravnih sistemih

3.2.1. Italija

V Italiji je nepremiéno premozZenje obdav&eno z davkom na nepremiénine (Imposta Comunale
Imobili ali ICl) Osnova za davek se za stavbe izraCuna na podlagi katastrske vrednosti
nepremiénine, poveéa za 5%, to vrednost pa pomnozi z ved koeficienti, odvisnimi od tipa
nepremiénine. Za stanovanja in stanovanjske stavbe je koeficient 106.

Davéna stopnja za rezidenéna stanovanja je 0,40 %, za nerezidenc¢na pa 0,76 %; obcine lahko
stopnjo znizajo ali zvi$ajo za 0,2%. Obcine vplivajo na visino davka s svojimi stopnjami
obdavéitve, ki segajo od 0,4 do 0,76 %, odvisno od lokacije nepremicnine. Davek pripada
lokalnim skupnostim in delno drzavi. Zavezanci za placilo davka so lastniki nepremiénin ter
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posamezniki z dolo¢enimi pravicami na nepremiéninah (uzitek, uporaba, posest, najem in
zakup).

3.2.2. Danska

Na Danskem so nepremi¢nine obdavéene na podlagi dveh zakonov: Zakon o ob¢inskih davkih
na nepremiénine (Lov om beskatning til kommunerne af faste ejendomme, 2003) in Zakon o
davku na premozenjsko vrednost na ravni obé¢in in grofij (Lov om en stastlig, kommunal og
amtskommunal ejendomsvaerdiskat, 2000). Zakona obsegata naslednje vrste davkov, ki
temeljijo na trzni vrednosti:

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

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

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

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

Predmet obdavditve je vse nepremi¢no premozenje (vkljuéno s kmetijskim), ki je registrirano v
nacionalnem katastru. Davéna osnova je trzna vrednost nepremicnine, izra€unana na osnovi
mnozi¢nega vrednotenja nepremiénin, ki od leta 2003 poteka vsako drugo leto za vse vrste
nepremicnin in je v pristojnosti drzave. Dolo¢anje davénih stopenj je v pristojnosti ob€in in
grofij. Najvi§ja viSina davka znasa 6.000 danskih kron za stanovanja in 2.000 danskih kron za
pocitniSke hise.

3.2.3. Svedska

Na Svedskem obdavéitev nepremiénega premozenja dolo&a zakon o drzavnem davku na
nepremiénine (Lag om statlig fastighetskatt, 1985), ki je za razliko od veéine drugih drzav
centraliziran davek z enotnimi davénimi stopnjami, metodami vrednotenja in administriranjem
na drzavnem nivoju. Predmet obdavcitve so zemljis€a in stavbe. Od 1. januarja 2008 je ta vrsta
davka ukinjena za stanovanjske nepremic¢nine in je nadomes¢ena z ob¢insko pristojbino.
Prihodki od davka na nepremi¢nine za komercialne in industrijske nepremi¢nine pripadajo
drzavi, lokalni skupnosti pa pripadajo prihodki od davka za stanovanjske nepremiénine.

Davéno osnovo pristojbine, ki ima naravo davka na nepremiénine, predstavlja 75% trzne
vrednosti nepremiénine, ki se oceni glede na njeno najvi§jo in najboljSo uporabo. Davéne
stopnje so v letu 2013 znasale za lastniSke stanovanjske nepremiénine 0,75 % ocenjene trzne
vrednosti. Za stanovanja v lasti zdruzenj ali zadrug posameznikov, kjer ima vsak ¢lan pravico
do uporabe stanovanja, znasa davéna stopnja 0,3 % ocenjene vrednosti stanovanja oziroma
najve¢. Za druge vrste nepremi¢nin veljajo drugaéne davéne stopnje (npr. za komercialne
nepremicénine v visini 1 %)

4. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN
DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Zakon dolo¢a, da prihodki od davka pripadajo proraunom obé&in. Na podlagi dinamiénih
makroekonomskih modelov, ki temeljijo na omejenem naboru razpoloZljivih parametrov,
ocenjujemo, da se bodo prihodki ob¢inskih proradunov povecali v razponu od 20 do 50
milijonov EUR na letni ravni.
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Zakon ne bo imel posledic na drzavni proracun in druga javno financna sredstva.

5. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATEREGA JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET
Zakon ne predvideva dodatnih proracunskih sredstev za izvedbo zakona.

6. DRUGE POSLEDICE, Kl JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA

Zakon ne bo imel drugih posledic.



15

Il. BESEDILO CLENOV

ZAKON
O DAVKU NA PRAZNE IN VELIKE NEPREMICNINE

|. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(vsebina in namen zakona)

Ta zakon ureja davek na prazne in velike nepremiénine (v nadaljnjem besedilu: davek), dolo¢a
predmet obdavcéitve, zavezance za placilo, davéne stopnje ter ureja postopek plaéila davka.

Namen zakona je preko usmerjene davéne politike zmanjSati premozZenjsko neenakost med
ljudmi ter zajeziti negativne trende na nepremiéninskem trgu, ki se kazejo v nadpovpreé¢nem
povpraSevanju po naloZzbenih nepremi€ninah ter imajo negativen vpliv na moznost
zagotavljanja primernega stanovanja.

2. ¢len
(pripadnost davka)

Prihodki od davka pripadajo proraéunom obg¢in.

3. ¢len
(predmet obdavgéitve)

Predmet obdavcitve po tem zakonu so nepremicnine, ki zajemajo:
a) stavbe, dele stavb, stanovanja in garaze (v nadaljnjem besedilu: stavbe);
b) prostore za pocitek oziroma rekreacijo;
c) poslovne prostore

4. ¢len
(davéni zavezanec)

(1) Zavezanec ali zavezanka (v nadaljnjem besedilu: zavezanec) za davek je fizicna oseba, ki
je lastnik nepremiénine iz 3. ¢lena tega zakona.

(2) V primeru solastnine ali skupne lastnine nepremiénine je davéni zavezanec vsak solastnik
ali skupni lastnik sorazmerno s svojim lastniSkim delezem.

(3) Davek se placuje ne glede na to ali lastnik uporablja nepremi¢nino sam ali jo daje v najem.

5. Clen
(davéna osnova)
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(1) Osnova za davek je vrednost stavbe oziroma prostora za poditek oziroma rekreacijo,
ugotovljena s predpisi 0 mnozicnem vrednotenju nepremiénin in pripisana nepremicnini v
registru nepremiénin 1. januarja leta, za katero se odmerja davek.

(2) Osnova za davek iz prej$njega odstavka se zniza za znesek, ki ustreza vrednosti 120 m?
stanovanjske povrsine, ugotovljene na nacin iz prejSnjega odstavka. Davéna osnova se zniza
pod pogojem, da je lastnik ali njegovi oZji druzinski &lani v letu pred letom, za katero se davek
odmerja, stalno bival v stanovanjskih prostorih. Enako se zniza davéna osnova tudi lastniku
stavbe, dela stavbe oziroma stanovanja, v katerem biva imetnik stanovanjske pravice,
kateremu je bilo stanovanje dodeljeno z odlo¢bo.

(3) Za ozje druzinske ¢lane se stejejo:

a)
b)
c)

d)

zakonci oziroma zunajzakonski partnerji;

otroci, posvojenci, otroci v rejnistvu;

star$i, bratje, sestre in njinovi otroci, posvojenci, otroci dodeljeni v skrbnistvo
oziroma starsi, bratje, sestre zakonskega ali zunajzakonskega partnerja in njihovi
otroci, posvojenci, otroci v rejnistvu;

stari star$i oziroma stari staréi zakonskega ali zunajzakonskega partnerja.

(4) V primeru solastniStva stavbe se vrednost stanovanjske povrsine iz drugega odstavka tega
&lena deli v sorazmerju s solastniskimi delezi.

Il. DAVCNE STOPNJE

6. ¢len
(davéne stopnje)

Stopnje davka so za

a) stavbe
Od vrednosti EUR Znasa davek
Nad Do EUR % EUR
9.000,00 0,1

9.000,00 50.000,00 9,00 + 0,20 nad 9.000,00
50.000,00| 100.000,00| 91,00 + 0,30 nad 50.000,00
100.000,00| 150.000,00| 241,00 + 0,45 nad 100.000,00
150.000,00 | 200.000,00| 466,00 + 0,65 nad 150.000,00
200.000,00| 250.000,00| 791,00 + 0,90 nad 200.000,00
250.000,00| 350.000,00| 1.241,00 | + 1,10 nad 250.000,00
350.000,00| 500.000,00| 2.341,00 | + 1,30 nad 350.000,00
500.000,00 | 1.000.000,00 | 4.291,00 | + 1,50 nad 500.000,00
1.000.000,00 11.791,00 | +2,00 nad |1.000.000,00
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b) prostore za pocitek in rekreacijo

Od vrednosti EUR Znasa davek
Nad Do EUR % EUR
9.000,00 0,2
9.000,00 50.000,00| 18,00 | + 0,40 nad 9.000,00
50.000,00| 100.000,00| 182,00 | + 0,60 nad 50.000,00
100.000,00| 150.000,00| 482,00 | + 0,80 nad 100.000,00
150.000,00 | 200.000,00| 882,00 | + 1,00 nad 150.000,00
200.000,00( 250.000,00| 1.382,00 | + 1,35 nad 200.000,00
250.000,00| 350.000,00| 2.057,00 | + 1,70 nad 250.000,00
350.000,00| 500.000,00| 3.757,00 | + 2,20 nad 350.000,00
500.000,00| 1.000.000,00 | 8.257,00 | + 3,00 nad 500.000,00
1.000.000,00 30.757,00| +4,50 nad | 1.000.000,00
c) poslovne prostore
Od vrednosti EUR Znasa davek
Nad Do EUR % EUR
9.000,00 0,15

9.000,00 50.000,00| 13,50 |+ 0,35nad 9.000,00
50.000,00| 100.000,00| 157,00 | + 0,55 nad 50.000,00
100.000,00| 150.000,00| 432,00 |+ 0,75 nad 100.000,00
150.000,00 | 200.000,00| 807,00 |+ 1,00 nad 150.000,00
200.000,00| 250.000,00| 1.307,00 | + 1,35 nad 200.000,00
250.000,00| 350.000,00| 1.982,00 | + 1,50 nad 250.000,00
350.000,00 | 500.000,00| 3.482,00 | + 1,75 nad 350.000,00
500.000,00 | 1.000.000,00 | 6.107,00 | + 2,25 nad 500.000,00
1.000.000,00 17.357,00 | + 3,30 nad | 1.000.000,00

d)

e)

9)

Za stanovanja, ki jih lastnik oddaja v najem, se stopnje davka na stavbe povecajo
za 50%.

Za stanovanja, v katerih lastnik ali njegovi 0zji druzinski ¢lani v letu pred letom, za
katero se odmerja davek, ni stalno bival, prav tako pa jih ne oddaja v najem, se
stopnje davka na stavbe pove&ajo za 150%.

Za popravljene in obnovljene stanovanjske hise oziroma stanovanja in garaze, ¢e
se je zaradi popravila ali obnove vrednost stanovanjske hiSe oziroma stanovanja
ali garaze vrednost povedala za ve¢ kot 50%, se stopnje davka na stavbe za

obdobje treh let zmanj$ajo za 50%.
Za poslovne prostore, ki jih lastnik ne uporablja za opravljanje dejavnosti in jih tudi

ne daje v najem za navedeni namen, se stopnje davka za poslovne prostore
povecajo za 50%.
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IIl. DAVENE OPROSTITVE IN OLAJSAVE

7. ¢len
(davéne oprostitve)

Davek, ki se pladuje na posest stavb, se ne placuje:

a) od kmetijskih gospodarskih poslopij;

b) od poslovnih prostorov, ki jih lastnik oziroma uzivalec uporablja za opravljanje
dejavnosti;

c) od stanovanjskih stavb zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi
druzinski &lani pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz
kmetijstva;

d) od stavb, ki so razglasene za kulturni ali zgodovinski spomenik;

e) od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati.

8. ¢len
(davéne olajSave)

(1) Zavezancu z ve¢ kot tremi druzinskimi &lani, s katerimi je v letu pred letom, za katero se
odmerja davek, stalno prebival v lastni stanovanjski hisi ali stanovanju, se odmerjeni davek
zniza za 10% za &etrtega in vsakega druzinskega Clana.

(2) Za druzinskega ¢lana iz prejSnjega odstavka se $teje vsak vzdrzevani druzinski Clan,
skladno z zakonom, ki ureja dohodnino.

(3) Zavezanec uveljavlja olaj$avo s posebno vlogo, ki jo mora predloZiti davénemu organu do
31. januarja v letu, za katero se davek odmerja. V primeru, da vioga ni bila vloZzena v
predpisanem roku, se zavezancu olaj$ava ne prizna.

IV. ODMERA IN PLACILO DAVKA

9. ¢len
(odmera davka)

(1) Davek se odmerja od davcne osnove, doloéene skladno s 4. ¢lenom tega zakona, po
davénih stopnjah, dolo&enih skladno s 5. Elenom tega zakona.

(2) Davek odmeri dav¢ni organ z odloébo, ki jo izda po uradni dolznosti najkasneje do 15. aprila
leta, za katero se davek odmerja.

(3) Odmera davka se opravi na podlagi podatkov o nepremi¢ninah, o osebah, ki so dolocene
kot davéni zavezanci skladno s 3. &lenom tega zakona in o posplogeni trzni vrednosti
nepremiénin, kot so evidentirani v registru nepremiénin in evidenci trga nepremicnin, ter
podatkov o oprostitvah skladno s 6. &lenom tega zakona.

10. ¢len
(placilo davka)

(1) Davéni zavezanci placujejo davek v najved &tirih zaporednih obrokih, od katerih prvi zapade
v plagilo 20. junija, drugi 20. avgusta, tretji 20. oktobra in &etrti 20. decembra leta, za katero se
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odmerja davek. Davek se pladuje v dveh enakih obrokih, & znesek davka za placilo ne
presega 300 eurov, v treh enakih obrokih, ¢e je znesek davka od 300 in 900 eurov ter v Stirih
enakih obrokih, ¢e znesek davka presega 900 eurov.

(2) Ne glede na prvi odstavek tega &lena se v primeru, da davek ne presega 50 eurov, davek
plata v enem obroku, ki zapade v plaéilo najkasneje 20. junija leta, za katero se davek
odmerja.

11. ¢len
(pravna sredstva)

(1) Zoper odlo&bo o odmeri davka je dovoljena pritozba v skladu z zakonom, ki ureja davéni
postopek.

(2) Pritozba iz prejSnjega odstavka ne zadrzi izvrSitve odmerne dolo¢be iz drugega odstavka
8. Clena.

VI. POSEBNE DOLOCBE

12. ¢len
(uporaba drugih predpisov)

Glede vseh vprasanj postopka in pristojnosti davénega organa, ki niso doloéena s tem
zakonom, se uporabljajo dolo€be zakona, ki ureja davéni postopek, in doloébe zakona, ki ureja
davéno sluzbo.

13. ¢len
(natancnejsi predpisi)
PodrobnejSe predpise o izvajanju tega zakona predpiSe minister ali ministrica, pristojen za
finance.

VII. KAZENSKA DOLOCBA

14. ¢len
(davéni prekrsek)
Z globo v visini od 2.000 do 20.000 eurov se kaznuje davéni zavezanec, ki davéno obveznost
prenese na uporabnika nepremicnine ali drugo osebo, ki ni lastnik nepremiénine iz 2. ¢lena
tega zakona.
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VIIl. PREHODNE IN KONENE DOLOCBE

15. ¢len
(ugotavljanje vrednosti nepremicnin do vzpostavitve podatkov o posploseni vrednosti
nepremicnin)

Do vzpostavitve podatkov o posploSeni trzni vrednosti nepremicnin je ne glede na prvi
odstavek 4. &lena tega zakona davéna osnova vrednost nepremiénine, ki bi se dala doseci v
prostem prometu v &asu nastanka davéne obveznosti in je ugotovljena v odmernem postopku.

16. ¢len
(prenehanje uporabe)
Z dnem zadetka uporabe tega zakona se prenehajo uporabljati 156. do 159. ¢len in 161. do
164. &len Zakona o davkih ob&anov (Uradni list SRS, &t. 36/88, 8/89, Uradni list RS, $t. 48/90,
8/91, 14/92 - ZOMZO, 7/93, 18/96 — ZDavP, 91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC, 117/06 — ZDVP,
117/06 — ZDDD, 24/08 — ZDDKIS in 101/13 — ZDavNepr).

17. ¢len
(veljavnost zakona)

Ta zakon zaé&ne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati
pa se zacne 1. januarja 2023.
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IIl. OBRAZLOZITEV CLENOV

K 1. élenu

Clen dolo¢a vsebino zakona. Zakon uvaja praviénej$o progresivno obdavéitev nepremicnin,
med katerimi so predvsem stanovanja, ki jih lastnik ne uporablja za lastno bivanje oziroma
bivanje svojih ozZjih druzinskih &lanov ter vecjih nepremiénin, kamor sodijo stanovanja z
uporabno povrsino nad 120m?.

K 2. ¢lenu

Clen dolo&a, da prihodki od davka pripadajo proraéunom obé&in, saj je davek vsebinsko
povezan s stroski, ki jih ob&ina namenja za oskrbo nepremicnin ter njihove okolice in s tem
ugodnosti njihovim lastnikom. Eden od temeljnih ciljev zakona je zagotoviti nova javnofinanéna
sredstva obCinam, ki bodo zaradi predlaganih resitev dobile dodatna sredstva za investicije v
javno infrastrukturo, ki zajema vrtce, Sole, primarno zdravstveno dejavnost, stanovanjsko
gradnjo ipd.

K 3. élenu
Clen doloéa predmet obdavcitve, ki zajema stavbe, dele stavb, stanovanja, garaze, prostore

za pocitek oziroma rekreacijo in poslovne prostore.

K 4. Clenu
Clen dolo&a zavezance za placilo davka. Med zavezance sodijo zgol; fizicne osebe, ne pa tudi

pravne osebe. V nasprotju s trenutno ureditvijo davka od premozenja, po kateri med
zavezance sodijo tudi fizi€ne osebe, ki niso lastniki, temve¢ le uzivalci nepremicnin, davek na
prazne in velike nepremicnine pladujejo samo lastniki nepremicnin. S tem Zelimo lastnikom
prepreciti prenos davéne obveznosti na najemnika ali drugega uporabnika, ki ni lastnik
nepremiénine. Clen nadalje dolo&a, da se v primeru, ko je lastnikov nepremiénine veé, davéna
obveznost porazdeli med vse lastnike sorazmerno z lastniskim delezem. Nazadnje clen
dolo¢a, da se davek plaCuje ne glede na to ali lastnik uporablja nepremi¢nino sam ali jo daje v
najem. Ob tem pa je treba poudariti, da so v nadaljnjem besedilu zakona uporabniki stanovan;
delezni davéne olajSave, ki je najemodajalci ne morejo koristiti.

K 5. élenu

Clen dolo&a davéno osnovo, ki je vrednost nepremiénine, ugotovljena s predpisi 0 mnoziénem
vrednotenju nepremi€nin in pripisana nepremiénini v registru nepremicnin 1. januarja leta, za
katero se odmerja davek. V trenutni ureditvi davka od premozenja je davéna osnova dolo¢ena
na podlagi administrativnega tockovanja in vrednosti to¢ke, ki jo povsem prosto dolo¢ajo
ob&ine. Davéna osnova se torej ne dolo¢a na podlagi realnih ocen vrednosti premozenja,
temve€ je njena doloCitev arbitrarna in v celoti prepu$éena posameznim obc¢inam. V praksi
prihaja do velikih razlik pri obdavéitvi enakovrednih nepremi¢nin med posameznimi ob&inami,
pa tudi znotraj posameznih obCin. Na ravni celotne drzave pa se ucinek neenotnega,
neucinkovitega in z arbitrarnostjo prezetega sistema dolo¢anja davéne osnove kaze v
sramotno nizkem in nepravi€énem davénem izplenu. Zato predlagamo alternativno dolo¢anje
davéne osnove na podlagi sistema mnozi¢nega vrednotenja. S tem se uvede enoten davek,
davéna osnova pa se v celoti ugotovi na centralni ravni, na podlagi enotnih in objektivnih
kriterijev (vrednost nepremiénine). Ob tem se ne dopus¢a arbitrarnega poseganja obéin v
davéno osnovo.
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Clen nadalje dolo¢a, da se vsem lastnikom, ki bivajo v lastnem stanovanju oziroma v njihovem
stanovanju bivajo njihovi oZji druzinski &lani, osnova za davek zniza za vrednost, ki ustreza
120m? stanovanjske povrsine. Pri doloCanju povrine se upo$tevajo samo prostori, ki so
uporabni za bivanje, ne pa tudi prostori, ki nimajo izpolnjenih minimalnih kriterijev za bivanje.
Vpliv omenjene olajsave lahko ponazorimo na treh primerih:

1) Lastnik, ki s svojo druzino zivi v stanovanju s kvadraturo 120m2 v vrednosti 200.000
EUR, je upraviéen do olajave in posledi¢no v celoti opro$¢en davka.

2) Lastnik, ki s svojo druzino Zivi v stanovanju s kvadraturo 160m2 v vrednosti 500.000
EUR, je upravicen do olaj$ave in mora poslediéno placati 682 EUR davka na letni ravni.

3) Latnik, ki ima v lasti stanovanje s kvadraturo 100 m2 v vrednosti 350.000 EUR,
katerega niti ne uporablja, niti ga ne daje v najem, ni upravi¢en do olaj$ave in je dolzan
skladno s 5. &lenom tega zakona davek placati po povisanih davénih stopnjah:
posledi¢no mora placati 5.852,5 EUR davka na letni ravni.

Clen opredeljuje tudi oZje druZinske Clane, med katere $tejejo: zakonci oziroma zunajzakonski
partnerji ali ¢lani registrirane istospolne partnerske skupnosti; potomci oziroma zeti, snahe ali
pastorki; star$i, bratje, sestre in njihovi potomci; ter dedi in babice.

Clen nazadnje doloéa, da se v primeru, ko je lastnikov nepremiénine ve¢, vrednost
stanovanjske nepremicnine za namene dolo&anja davéne osnove porazdeli med vse lastnike
sorazmerno z lastni§kim delezem.

K 6. Elenu

Glen dolo&a osnovne davéne stopnje. Davéne stopnje so progresivne in se razlikujejo glede
na vrsto, namembnost ter vrednost nepremicnine. Davéne stopnje za stavbe, med katerimi so
stanovanja, zna$ajo od 0,1% do 1,5% Za stanovanja, ki jih lastnik oddaja v najem, se stopnje
davka za stavbe pove&ajo za 50%. Za stanovanja, ki jih lastnik niti ne oddaja niti jih ne
uporablja, pa za 150%. Za popravljene in obnovljene stanovanjske hise oziroma stanovanja in
garaze se stopnje davka na stavbe za obdobje treh let zmanj$ajo za 50% pod pogojem, da se
je zaradi popravila ali obnove vrednost stanovanjske hise oziroma stanovanja ali garaze
povecala za veg kot 50%. Davéne stopnje za prostore za pocitek in rekreacijo znasajo od 0,2%
do 4,5%. Davéne stopnje za poslovne prostore zna$ajo od 0,15% do 3,3%. Za poslovne
prostore, ki jih lastnik ne uporablja ali oddaja za opravljanje dejavnosti, se stopnje davka na
poslovne prostore pove¢ajo za 50%.

Uginke davénih stopenj na vi§ino davéne obveznosti na letni ravni ponazarjamo z osmimi
konkretnimi primeri:

1) Lastnik, gigar druzinski €lani Zivijo v stanovanju s kvadraturo 80 m2 v vrednosti 150.000
EUR, je v celoti oproscen placila davka.

2) Lastnik, ki s svojo druzino Zivi v stanovanju s kvadraturo 120m2 v vrednosti 350.000
EUR, je v celoti opro$¢en davka.

3) Zalastnika, ki s svojo druzino Zivi v stanovanju s kvadraturo 180m2 v vrednosti 700.000
EUR, davek znasa 2.891 EUR.

4) Za lastnika, ki ima v lasti stanovanje s kvadraturo 150 m2 v vrednosti 350.000 EUR in
ga daje v najem, davek znasa 2.461,5 EUR.

5) Za lastnika, ki ima v lasti stanovanje s kvadraturo 150 m2 v vrednosti 350.000 EUR,
katerega niti ne uporablja, niti ga ne daje v najem, davek znasa 5.852,5 EUR.
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6) Za lastnika, ki ima v lasti po€itniSko hiSo s kvadraturo 80 m2 v vrednosti 150.000 EUR
davek znasa 482 EUR.

7) Za lastnika, ki ima v lasti poslovni prostor s kvadraturo 150 m2 v vrednosti 250.000
EUR, in ga oddaja za opravljanje dejavnosti, davek znasa 1.307 EUR.

8) Za lastnika, ki ima v lasti poslovni prostor s kvadraturo 150 m2 v vrednosti 250.000
EUR, ki ga niti ne oddaja niti ne uporablja za opravljanje dejavnosti, davek znasa 2.973
EUR.

K 7. élenu

Clen dolo&a davéne oprostitve. Predlog zakona ni namenjen niti izdatnej§i obdavgitvi stavb, ki
jin lastniki uporabljajo za opravljanje dejavnosti, bodisi poslovne bodisi kmetijske, niti
obdavcitvi nepremiénin, ki imajo pomembno kulturno-zgodovinsko funkcijo in s tem sluZijo
javnemu dobremu. Zato se davek ne plaéuje od kmetijskih gospodarskih poslopij; od poslovnih
prostorov, ki jih lastnik 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 ali zgodovinski
spomenik. Clen dolo¢a tudi, da se davka ne pladuje od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne
morejo uporabljati, saj v tem primeru odgovornosti za neuporabo nepremicnine ni mogoce
pripisati lastniku.

K 8. élenu

Clen dologa olajsave za zavezance z ve& kot tremi druzinskimi &lani oziroma drugimi
vzdrzevanimi Clani. Ker so ti zavezanci obremenjeni z dodatnimi stroski vzdrzevanja
nepremicnine in primorani zagotavljati ustrezne bivalne pogoje za vecje stevilo ljudi, se jim
prizna olajSava, v obliki znizanja odmerjenega davka za 10 % za vsakega vzdrZevanega
druzinskega ¢lana. Skladno z zakonom, ki ureja dohodnino, se med vzdrzevane druzinske
¢lane ne Stejejo le mladoletni otroci. Pod posebnimi pogoji so lahko vzdrzevani druzinski ¢lani
tudi otroci, ki so starejSi od 18 let, otroci, ki potrebujejo posebno nego ter zakonci oz.
zunajzakonski partnerji. Med vzdrzevane druzinske ¢lane lahko spadajo tudi star$i oz.
posvojitelji zavezanca, nekateri &lani kmetijskega gospodinjstva, ipd. Clen nazadnje doloéa,
da mora zavezanec uveljavljati olajSavo s posebno vliogo, ki jo mora predloziti davénemu
organu, tj. FURS, do 31. januarja v letu odmere davka.

K 9. élenu

Clen dolo¢a postopek odmere davka. V nasprotju s trenutno ureditvijo davka od premozenja
po kateri mora napoved za odmero davka oddati zavezanec, zakon o davku na prazne in velike
nepremi¢nine dolo¢a, da odmerno dolo¢bo izda davéni organ oziroma FURS. Zakonsko
predpisani rok za izdajo odmerne dolo¢be za tekoce leto je 15. april. Odmera davka pa se
izvede na podlagi posplosenih trznih vrednostih nepremicnin, vpisanih v uradne evidence.

K. 10. élenu

Clen dologa nagin plagila davka. Z namenom laZjega plaéevanja davka in v izogib morebitnim
likvidnostnim tezavam zavezancev, se za davke, ki znasajo ve¢ kot 50 EUR, uvaja moznost
obro¢nega placila. Visji kot je znesek davka, v ve¢ obrokov je mogocCe placati davéno
obveznost: davke v visini od 50 EUR do 300 EUR je mozZno poravnati v dveh obrokih, davke v
visini od 300 EUR do 900 EUR v treh obrokih in davke v visini nad 900 EUR v tirih obrokih.
Skladno z zgornjo mejo Stevila obrokov se uvajajo Stirje datumi zapadlosti obrokov: 20. junij,
20. avgust, 20. oktober in 20. december.
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K 11. €lenu

Clen zagotavlja pravno varnost zavezanceyv, tako da jim zagotavlja pravica do pritoZbe zoper
posplogeno trzno vrednost nepremi¢nine, ki pomeni davéno osnovo. Pritozba se izvrSuje
skladno z zakonom, ki ureja davéni postopek. Clen nadalje dolo¢a, da pritoZzba zavezanca ne
zadrzi odmerne dolo&be, kar pomeni, da mora zavezanec kljub morebitni pritozbi davéno
obveznost poravnati, vendar pa ob uspehu pritozbe dobi povrnjen prepla¢an znesek davka.

K 12. élenu

Clen, da se za vsa vprasanja v zvezi s postopki in pristojnostmi FURS, ki niso dolo¢ena s tem
zakonom, uporabljajo dolo&be zakona, ki ureja davéni postopek in doloébe zakona, ki ureja
davéno sluzbo.

K 13. clenu
Clen doloéa, da podrobnej$e predpise o izvajanju tega zakona predpi$e Minister za finance z
podzakonskimi akti.

K 14. ¢lenu

Kazenska dolo¢ba opredeljuje globe v visini od 2.000 do 20.000 EUR za zavezance, ki davéno
obveznost prenesejo na druge osebe. Z doloCbo Zelimo lastnikom nepremicnin prepreciti
neupraviéen prenos davéne obveznosti na najemnike ali druge uporabnike, ki niso lastniki
nepremiénine

K 15. ¢lenu

Z Zakonom o zac&asnih ukrepih za omilitev in odpravo posledic COVID-19 (PKP 5) je bil ukinjen
javni dostop do posodoblienih evidenc posplosenih vrednosti nepremicnin. Posodobljeni
podatki o vrednosti nepremi€nin bi morali biti prvotno javno objavljeni s 1. aprilom 2020, vendar
je vlada s PKP 1 sprva preloZila njihovo javno objavo do 31. decembra 2020, nato pa jo je s
sprejemom PKP 5 preloZila na ¢as do dneva pripisa posplo$enih vrednosti v evidenco
vrednotenja na podlagi uredbe iz 20. ¢lena ZMVN-1, ki sledi Uredbi o dolocitvi modelov
vrednotenja nepremiénin (Uradni list RS, $t. 22/20). Do sprejetja vladne uredbe, ki bo
omogodila vzpostavitev podatkov o posplo$eni trzni vrednosti nepremicnin, bo predvidoma
pri§lo tekom leta 2023. Clen zato dolo&a, da se za obdobje od zacetka veljavnosti tega zakona
pa do sprejetja vladne uredbe, davéna osnova doloci kot vrednost nepremicnine, ki bi se dala
doseti v prostem prometu v &asu nastanka davéne obveznosti in je ugotovljena v odmernem
postopku.

K 16. clenu

Davek od premozenja trenutno ureja Zakon o davkih ob&anov. Z uveljavitvijo Zakona o davku
na nepremiénine 1. 1. 2014, so prenehale veljati pravne podiage, ki so doloc¢ale odmero davka
od premozenja. Z odlo¢bo z dne 21. 3. 2014 pa je Ustavno sodi$ée RS razveljavilo Zakon o
davku na nepremiénine, pri &emer se je ponovno vzpostavilo prejSnje stanje obdavdéitve
premozenja. Za ureditev davka od premoZenja se torej v trenutni ureditvi uporabljajo ¢leni 156
— 159 in 161 — 164 Zakona o davkih ob&anov. Ker z uvedbo davka na prazne in velike
nepremiénine uvajamo alternativno ureditev, ki nadomesca aktualno ureditev davka od
premozenja , &len dologa, da se s 1. januarjem 2023, ko zaCne veljati ta zakon, prenehajo
uporabljati navedeni ¢leni Zakona o davkih ob¢anov.

K 17. élenu
Clen dolo¢a datum zadéetka veljavnosti zakona s 1. januarjem 2023.
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Luka Mesec

Violeta Tomié

Miha Kordis
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Bostjan Korazija

Zeljko Cigler

Primoz Siter
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