5 nasvetov, da vas novi
davek ne bo udaril po glavi

Sprejem celotnega sveznja nove nepremicninske davcne zakonodaje se
napoveduje do sredine prihodnjega leta. Na terenu je Se vedno kaos.

Stane Petavs

Vlada se zdaj trudi urediti zmedo na podrodju na-
domestila za uporabo stavbnega zemljisca (NUSZ).
Obcine, ki so imele vrednost tocke za NUSZ doloceno
v odlokih, jo bodo januarja spet lahko zacele dvigovati
(ali nizati).

Kdo bo odgovoren za enotno bazo podatkov?
Dober poznavalec nepremicnin in ¢astni ¢lan Sloven-
skega nepremicninskega zdruZenja FIABCI Slovenija
Franci Gerbec pravi, da je $e vedno najvec proble-
mov in odprtih vprasanj glede Stevila in kakovosti
podatkov o nepremi¢ninah kot podlagi za mnozi¢no
vrednotenje. Drzava ne razpolaga z vsemi prostorski-
mi nacrti obcin v digitalni obliki, ki so potrebni za
vrednotenje. Drzavni organi se ne uspejo dogovoriti
niti med seboj, kdo je odgovoren za oblikovanje eno-
tne centralne baze podatkov, kaj $ele z ob¢inami.

Najbolj Skriplje pri podatkih o pozidanih in ne-
zazidanih stavbnih zemljiscih. Ni e uzakonjen sistem
dolocanja razvojnih stopenj nezazidanih stavbnih
zemljis¢, kar naj bi uredil novi zakon o urejanju pros-
tora. Obcine zato nimajo nedvoumne metodologije
za dolocanje razvojne stopnje nezazidanih stavbnih
zemljisc.

Popolni kaos z evidencami

Enako velik problem je dolocitev pripadajocih pozi-
danih stavbnih zemlji$¢ k obstojecim objektom, zlasti
tistim, zgrajenim pred letom 1967. Na tem podrocju
je v praksi po Gerbcevih besedah popolni kaos, kar

so obcutili zlasti lastniki poslovnih nepremicnin pri
odmeri NUSZ za leto 2016. Stevilne, zlasti mestne
obcine, so za hrbti lastnikov nepremiénin v svojih zbir-
kah podatkov enostavno spremenile prakti¢no vsa
pozidana stavbna zemljisca, torej gradbene parcele in
funkcionalna zemljisca stavb, kot dodatno osnovo za
obremenitev z NUSZ.

Veckratno povecanja NUSZ

Stevilna podjetja in podjetniki so zato za leto 2016
prejeli odlocbe z veckratno pove¢ano odmero NUSZ.
Obcine so pri tem vecinoma popolnoma ignorirale
odlocbo 218.cin 218.¢ ¢lena Zakona o graditvi objek-
tov o obvezni prehodni javni razgmitvi podatkov, ki so

glas gospodarstva, november 2016

osnova za odmero NUSZ in pravici zavezancev za daja-
nje pripomb in sicer preden obcina te podatke poslje
Financni upravi RS.

Kaj storiti?

1. Zahtevajte izpis podatkov iz obcinskih zbirk
Zelo pomembno je, da vsi lastniki nepremicnin
zahtevajo od obcine izpis podatkov iz obcinskih zbirk
podatkov (po legi nepremicnine), ki so podlaga za
odmero NUSZ, svetuje Franci Gerbec. Posebej skrbno
naj zlasti poslovni zavezanci pregledajo podatke:

+ o neto tlorisni povrsini - NTP (poslovni povrsini
stavbe), ki je edina zakonita osnova za odmero
NUZS, ter povrsini gradbene parcele oziroma
funkcionalnega zemljisca, ki ne sme biti dodatno
priSteta izraCunu NTP stavbe;

« namenu rabe posameznih poslovnih povrsin,
saj so po odlokih ob¢in razli¢ni nameni rabe
poslovnih povrsin zelo razli¢no obremenjeni, pri
¢emer obcine nezakonito zamenjujejo namen
rabe poslovnih prostorov s podatkom iz enotne
klasifikacije dejavnosti zavezanca (SKD) po njego-
vi pretezni dejavnosti, kar je enako nezakonito.

Nepremicnine

Najbolj Se vedno
skriplje pri podatkih
o pozidanih in
nezazidanih stavbnih
zemljiscih, opozarja
Franci Gerbec.

0,75-odstotna
davcna stopnja
je bila leta 2013
predvidena za
poslovne in in-
dustrijske stavbe
ter zemljisca.
Tokratni predlog
vlade je, da se
davcne stopnje
dolocijo vraz-
ponu, natancne
stopnje bi doloci-
le obcine.
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Nepremicnine

Mnoga podjetja in
podjetniki so za

leto 2016 prejela
odlocbe z veckratno
povecano odmero
NUSZ.

0 davcnih
obremenitvah
nepremicnin se bo
razpravljajo tudi
na 27. posvetu
Poslovanje z
nepremicninami,
kibo 10.in 11.
novembra v
Portorozu.
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2. Skrbno preglejte podatke o nezazidanih stavb-
nih zemljisc¢ih

Skrbno velja pregledati podatke o nezazidanih
stavbnih zemljis¢ih, ¢e v konkretnem primeru res
izpolnjujejo vse z Zakonom o gradnji objektov (ZGO-1)
predpisane pogoje. Se posebej, ¢e je za gradnjo na
posamezni parceli mozno takoj pridobiti gradbeno
dovoljenje (torej je sprejet izvedbeni prostorski akt) in
Ce je zemljis¢e komunalno opremljeno.

3. Sami odgovarjate za pravilnost podatkov
Zavezanci morajo vedeti, da so po zakonu o eviden-
tiranju nepremi¢nin sami dolzni skrbeti za pravilno
sporocene in vpisane podatke tako v registru nepre-
micnin pri Geodetski upravi (GURS) kot v ob¢inski
zbirki podatkov, ki je podlaga za odmero NUSZ.V
primeru neskladij med podatki GURS in ob¢inskimi
podatki za odmero NUSZ naj vlozijo pisno zahtevo za
spremembo podatkov v ob¢inski zbirki, ob tem pa naj
predhodno preverijo pravilnost podatkov pri GURS.
4. Poskrbite za pravico do pritozbe

Zavezanci naj tudi zahtevajo, da obcina o njihovi zah-
tevi za spremembo (vpis) pravilnih podatkov odloci z
upravno odlocbo, proti kateri imajo pravico pritozbe
v skladu z Zakonom o upravnem postopku. V Stevilnih
primerih bodo zavezanci naleteli na tezave pri uvelja-
vljanju teh zahtev, zato naj se obrnejo za pomoc na
strokovnjake s podro¢ja urbanizma in geodezije.
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5. Pozor na razpravo o modelih mnozicnega vred-
notenja

Podjetja in podjetniki naj bodo v letu 2017 zelo pozor-
ni na javno razpravo o modelih mnozi¢nega vredno-
tenja nepremicnin, ki jo bo organizirala drzava, pri
cemer je nujna zelo aktivna udelezba zlasti zbornicnih
panoznih zdruzen;. s¢

Casovnica do davka na nepremicnine

Novo nepremicninsko davéno zakonodajo naj bi
sprejeli prihodnje leto, zacela bi veljati leta 2018

- za to leto bi sicer Se obdrzali star sistem placeva-
nja NUSZ. Leta 2019 bi po novem obdavcevali le
nekatere vrste nepremicnin in Sele leto po tem tudi
vse preostale. Z novo ureditvijo bosta odpravljena
NUSZ in davek na premozenje. Zakon o mnozic-
nem vrednotenju nepremicnin naj bi poslanci
sprejeli decembra letos, zacel bi veljati januarja
2017. GURS naj bi prvi pripis posplosene trzne
vrednosti po novem zakonu izpeljal februarja 2018.




