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Nepremicninski davek, osebno.

V Sloveniji se ni zgodil finan¢ni Ciper, ampak se je zgodila nepremicninska Slovenija. Kdor
nima nepremicnega premozenja, se je lahko mirno prepustil novoletnim zabavam, drugi pa
smo imeli kar nekaj dela. Predvsem smo se miselno ubadali s svojimi nepremicninami.
Sprasevali smo se, kaj imamo, koliko nas bo to po novem stalo, saj bi se radi prepricali in
zavarovali, da ne bomo placali prevec. In prav imamo, pravicno bomo placali toliko, kot je
potrebno, in niti centa vec. Glede na dane pogoje bomo nepremicnino optimizirali.

Pogoji optimizacije

Pogoji obdavcitve so se ob koncu lanskega leta neprestano spreminjali in dopolnjevali. Na
koncu so bili sprejeti, ¢eprav Se danes nismo popolnoma prepricani, ali bodo taksni obveljali
ali ne. Ker so jih nasi oblastniki sprejeli v zadnjem trenutku, so nam dali le tri mesece ¢asa, da
se prilagodimo. Na Zalost lahko takoj ugotovimo, da je to obdobje prekratko. Ce Zelimo svojo
nepremicnino optimizirati, moramo najprej preuciti vse pogoje, pregledati kaj imamo in to
premozenje razporediti tako, da ne bomo placali niti prevec niti premalo davka. Verjetno bi
se nekateri po nasi stari balkanski navadi Zeleli placilu tudi izogniti. Vendar pa to sedaj ni
nasa tema. V tem ¢lanku gre za davek, ki naj bi bil odmerjen tako, da bo pravi¢no razdeljen
med vse nosilce nepremicninskih pravic v Republiki Sloveniji oziroma lastnike nepremicnin.

Zakaj je premalo ¢asa za optimizacijo?

Premalo ¢asa za optimizacijo je preprosto zato, ker so postopki v nasi zbirokratizirani drzavi
prezahtevni, predragi in predolgotrajni. Prezahtevni, ker celo kot geodetski strokovnjak ne
razumem vseh zahtevnih postopkov Republiske geodetske uprave. Ti so predpisani s
Stevilnimi pravilniki, ki so skorajda mesec¢no podvrzeni dopolnitvam in popravkom.
Prezahtevni so tudi zato, ker kot nepremicninski strokovnjak tezko prepricam Zemljisko
knjizno sodisce, da je zmotljivo, oziroma, da pogosto naredi nelogicne poteze. Nenazadnje so
prezahtevni tudi zato, ker kot ocenjevalski strokovnjak tezko dopovem uradnikom, da je
posploSena trina vrednost velikokrat nelogi¢na in odstopa od dejanskih razmer na trgu.
Predragi so zato, ker po nepotrebnem porabimo preve¢ dragocene energije, ¢asa in dejanj
zaradi prezahtevnih postopkov. Na koncu, ko zberemo vse zahtevane dokumente, pa smo
primorani nerazumno dolgo ¢akati na Zeleni odgovor.

Primer dolgotrajnega postopka

Predstavljajte si, da npr. kupujete del velike parcele. Transakcijo Zelite speljati v razumnem
roku, recimo v tridesetih dneh, tako, da boste varno zavarovali pridobljene nepremicninske
pravice. To je pri nas misija nemogocCe! Najprej morate najti geodeta, da vam odmeri
zemljisCe, oddati geodetski elaborat na geodetsko upravo in v Ljubljani ¢akati na odlocbo
geodetske uprave slabo leto. Sele na podlagi geodetske odlo¢be se lahko sestavi



kupoprodajna pogodba, ki potem roma na dav¢éno upravo. Vcasih je davéna uprava opravila
odmero davka takoj, danes pa je odmera tako zakomplicirana, da si za to vzamejo kar nekaj
dni. Ko je vse to izvedeno, kon¢no pridemo do overovitve podpisa pri notarju in vlozZitve
listine v zemljisko knjigo.

Ob opisanem postopku mine eno leto, kot bi trenil. Zaradi zgoraj opisanega primera rok
nepremicninskega zakona treh mesecev oziroma do 1. aprila letos ni sprejemljiv, saj
davkoplacevalcem ne omogoca primerne prilagoditve na nove razmere. Nisem pristas
popolne amerikanizacije, mi je pa vsec rek »simple is the best« ali »preprosto je najboljse«.
Po mojem prepri¢anju smo svetovni prvaki v kompliciranju in pisanju zapletenih pravilnikov.
Sprasujem se, ali sploh zmoremo dovolj volje, poguma in strokovnosti, da bi napisali take
zakone, ki bi jih lahko prakti¢no uporabljali?

Kaksna je pravi¢na in primerna obdavcitev?

Pravicna obdavcitev je po mojem prepri¢anju taksna, ki je za vse enaka brez izjem, ko
nobena kategorija ni niti priviligirana niti zapostavljena. Primerna viSina davka pa je tista, ki
nas Vv resnici prepric¢a, da se ga bolj splaca placati kot pa se mu izogibati. Primerno viSino
davka bi morali oblikovati stimulativho oziroma spodbudno za nepremicnine v sploSnem
interesu in destimulativho za nepremicnine, ki niso v sploSnem interesu. Tako bi imeli
vzgojno davCéno zakonodajo, ki bi spodbujala gospodarno ravnanje in kaznovala
negospodarno. Tak vzgojni davek bi nam dal obcutek, da ne gre zgolj za polnjenje drzavnega
prorac¢una. Ce pa bi tako zbrane davke $e preteino namensko porabili za nepremicninske
politike, bi se po mojem mneniju izognili tudi ocitku o napacni ali morda celo netransparentni
porabi javnega denarja.

Primer gospodarne davcne politike si lahko predstavljamo ob zgrajeni javni cesti s kompletno
komunalno infrastrukturo. Gospodarno je, da so ob taki cesti zemljis¢a stavbna, ker za
kmetijsko proizvodnjo take infrastrukture pac¢ ne potrebujemo. Ker ni v javnem interesu, da
so taka zemljiSa nepozidana, ker ne izkoris¢ajo javne infrastrukture, zgrajene z javnim
denarjem, je logi¢na viSja obdavcitev.

Moznost za dodatno znizanje nepremicninskega davka

Skoda, da zakon o davku na nepremiénine ni napisan tako, da bi nepremi¢ninski davek lahko
zmanjSevali s stroski, nastalimi na tej nepremicnini. Tako bi bili davkoplacevalci dodatno
nagrajeni za koristne investicije v nepremicnine. Ideja ni moja, sem jo pa v trenutku prevzel
od nakljuénega sogovornika. Ali se Se spomnite visoke dohodninske obdavditve v preteklosti,
ki smo jo lahko bistveno znizali s prilozenimi racuni. Morda je to klju¢ za vec izdanih racunov
in posledi¢no vec placanih davkov tudi na drugih podrocjih. DavCni upravi za izvajanje svojih
postopkov ne bi bilo treba nagovarjati davkoplacevalcev, da ji posredujejo prejete racune
preko nagradnih iger, ampak bi jih preprosto imela. Dvomim, da bi kateri koli mojster odsel iz
vase hiSe brez izstavljenega raCuna.
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