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Pripombe ZPN na osnutek Zakona o davku na nepremiénine

Spostovani,

Clani Zbornice za poslovanje z nepremiéninami (ZPN) so posredovali naslednje
pripombe in komentarje na osnutek Zakona o davku na nepremicnine:

L.

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad ima v lasti mnozico
nepremicnin, povecini pa najemna stanovanja, ki jin nudi za reSevanje perecih
stanovanjskih vprasanj v neprofitni najem. Ob upostevanju davénih stopenj, kot
jin predvideva Zakon o davku na nepremi¢nine, bo dav€éna obremenitev za
Stanovanjski sklad RS, javni sklad v ocenjeni viSini en miljon EUR letno, brez
uposStevanja moznosti dodatnega spreminjanja davcénih stopenj s strani
posameznih obcin. Navedena davéna obremenitev bo predstavljala kar 18%
vseh prejetih prihodkov iz naslova najemnin, prejetih v letu 2012. Davek bo celo
presegel visSino stroSkov, ki jih sklad nameni za plae in druge izdatke za
zaposlene na letni osnovi. Obenem bi davek v navedeni viSini pomenil 9-kratnik
stroSka, ki ga je Sklad namenil za plagilo nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiS¢a v letu 2012. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a pa po
sedanji ureditvi placujejo neposredni uporabniki nepremicnine. Obenem
Stanovanjski sklad RS razpolaga z vecjim Stevilom zemljiS¢, primernih za
gradnjo stanovanja v razlicnih fazah opremljenosti in izvedbe. Na navedeno
kategorijo odpade velik delez predvidenega davka na nepremicnine zaradi
visoke davéne stopnje.

Z novim davkom na nepremi¢nine bo institucionalnim lastnikom, ki se
prvenstveno ukvarjajo z oddajanje stanovanj v neprofitni najem, odvzet previsok
delez prihodkov iz naslova najemnin. Povec€anje izdatkov iz naslova davscin
bomo na Skladu morali nadomestiti zlasti z zmanjSevanjem obsega obnov
nasega fonda stanovanj oz. pove€anjem najemnin (kar utemeljeno pri¢akujemo,
da bo drasti¢no vplivalo na pove€anje neplacevanja najemnin in individualnih
ter kolektivnih obratovalnih stroskov, povecanje izvrSb in deloZacij), kot tudi s
kréenjem ukrepov za fiziCne in pravne osebe (javni razpisi in pozivi). Zaradi
sistema administrativno dolo€enih neprofitnih najemnin pri oddaji stanovanj ni
realne povezave med vrednostjo premozenja in teko¢imi dohodki, ki so
ustvarjeni iz tega premozenja, kar je eden izmed ciljev zakona.
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Predvidevamo, da se bodo s podobnim problemom sreCevali tudi lastniki
nepremicnin in izvajalci drugih storitev po javnem pooblastilu na podrocju
socialne drzave tako na drZzavni kot na lokalni ravni. Ocenjujemo, da
poveCevanje davkov v nobenem primeru ne more pozitivno vplivati na
gospodarsko aktivnost. Brez izjem za izvajalce javnih pooblastil bo povedevanije
stroSkov nujno zmanj$al obseg in kakovost storitev za socialno drzavo in druzbo
nasploh.

Ker gre v naSsem primeru pretezno za neprofitno oddajo stanovanj, ki je
namenjena socialno SibkejSim, bi lahko naso dejavnost primerjali s sploSno
koristnimi dejavnostmi. Zato se nam dosedanji koncept obdavéenja glede na
dejansko rabo dela stavbe, kjer so bile izvzete nepremicnine v katerih se
izvajajo splodno koristne dejavnosti, zdi povsem ustrezen. |z obdavcitve bi
veljalo izklju€iti nepremicnine sploSno Kkoristnih organizacij, torej tistih, ki
razvijajo kulturo, vzgojno, izobrazevalno, solidarnostno, karitativno in druge
dejavnosti s podrocja socialne drzave in s tem krepijo nacionalno identiteto in
opravljajo pomembno druzbeno nalogo.

S podobno problematiko v zvezi z uvedbo novega davka na nepremicnine se
zagotovo soocCajo tudi preostali ¢lani Zdruzenja stanovanjskih skladov. Po
bilanénih podatkih za leto 2012 bodo preostali ¢lani zdruZenja, glede na
vrednosti nepremicnin, soo€eni z davénimi obremenitvami preko enega milijona
evrov (ob upostevanju najnizje stopnje in brez moznosti sprememb davcnih
stopen;j s strani posameznih obgin).

Il
Mnenje ZPN je napisano s posevno pisavo.

Povsem nepotrebna je razlaga drugih obstojecih davkov, ki se ticejo
nepremicnin, v kontekstu uvajanja novega davka, saj gre samo za
Zavajanje in zamegljevanje zadeve.
Gre le za ,,prevedbo,, treh davkov, ki pripadajo ob¢inam, v enoten davek
in sicer:

- davek na premoZenje

- NUSZin

- nadomestilo za vzdrzevanje gozdnih cest

Ve¢ kot ocitno je, da je osnovni motiv v NUSZ, saj pomeni (po priloZzenih
podatkih) kar 96,6 % vseh treh davkov.

Navajanje predlagatelia, da ,dajatev sloni na obcinskih evidencah o
nepremiéninah in zavezancih, ki so praviloma slabe kakovosti, nepopolne, med
ob&inami neprimerljive in nevzdrzne, brez urejenih pravil,, v argument novega
davka ne vzdrzi strokovne presoje, gledano s staliS¢a posamezne obcine,
ki ima dobro urejen sistem dolocitve in pobiranja nadomestila, kot ga ima
Mestna obcina Celje, v kar je viozZila veliko truda in ne na zadnje tudi leta
obremenjevala svoje obcane, metem ko je veliko obc¢in pobralo tovrstne
dajatve zelo malo in je torej ali niso potrebovale ali pa so dobile sredstva
kot finanéno izravnavo in/ali kasneje v obliki glavarine, kar je povsem
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nepravicno, drZzava pa bi to lahko uredila Ze veliko prej, ¢e bi bila
zainteresirana, zlati Se, ker predlagatelj navaja. ,, da je Republika Slovenija v
zadnjih desetih letih uveljavila ustrezne pravne podlage in v letih od 2005 do
danes tudi operativno vzpostavila enotne in sistemsko vzdrzevane evidence o
nepremicninah in o trgu nepremicnin ter razvila sodoben sistem mnoZi¢nega
vrednotenja nepremicnin, kar vse omogoc€a, da se obdavcitev nepremicnin
posodobi v smeri doloCanja davéne osnove na podlagi trzne vrednosti,
doloCanja predmeta obdavcitve in zavezanca na podlagi enovitih evidenc ter
avtomatizacije odmere davka na nepremicnine.,,

Prav tako predlagatelj nadalje izpostavlja: ,,Obstojeci sistem obracunavanja
dajatev od premozenja oziroma nepremicnin v Republiki Sloveniji je zastarel,
neenoten, nekonsistenten, nepregleden in neprilagojen novim ekonomskim
razmeram, kar lahko privede do neenakopravne obravnave istovrstnih
nepremi¢nin glede na njihov lastniki in ekonomski status oziroma do
neenakopravne ¢e ne celo nepraviéne obravnave davénih zavezancev. Glavni
problemi obstojeCega sistema so razlicno dolo¢evanje zavezancev za placilo,
neenotni naCine metode doloCanja davéne osnove, veliko Stevilo razli¢nih,
pogosto med seboj nepovezanih izjem in olajSav ter nepopolnost
nepremicninskih evidenc.,, Glede na to, da predlagatelj navaja, da ima
vzpostavijen sistem evidence nepremicnin, ne vidimo razloga, da isti
sistem ne bi ,,odstopil,, ob¢inam, ki bi obdrzale svoj avtonomen vir
financiranja, drzavni proracun pa naj najde drug vir financiranja, ki ne bo
povezan z lokalnim virom.

Nadalje predlagatelj navaja. ,, NajoCitnejSa neenotnost med obstoje€imi
dajatvami na nepremi¢nine obstaja v doloanju davéne osnove.,, in ,, Eden
vecjih problemov obstojeCega sistema je nepopolnost in neprimerljivost
nepremicninskih evidenc.,, Tudi ta trditev ob nasem gornjem predlogu ne
zdrzi resne presoje.

Za placilo NUSZ so zavezani lastniki in ali uporabniki. Nov davek zavezuje le
lastnike. Predlagatelj pri predlogu oprostitev ne navaja neprofitnih
stanovanjskih organizacij oz. oseb javnega prva, ki imajo svojo osnovno
poslanstvo skrbeti za neprofitna stanovanja. DrZzava ze tako leta ni
naredila nobenega koraka v pravo smer na podrocju oskrbe s stanovaniji,
sedaj poskusa pripraviti NSP, ki pa tudi ne gre v pravo smer. Najemnine
za neprofitna stanovanja so od leta 2006 zamrznjene, viSina Ze dolgo vec¢
ne pokriva elementov najemnine. Ob predlaganem zakonu, ki obremenjuje
lastnike stanovanj, pa pomeni, da tisti, ki Zze sedaj placuje prenizko
najemnino, ne bo ve¢ zavezanec za placilo NUSZ, pac pa je zavezanec za
davek lastnik neprofitnega stanovanja, torej tisti, ki Ze sedaj ne more
poslovati niti po nacelu pokrivanja stroskov, kar je po nasem mnenju
povsem zgreseno. Konkretno za Nepremicnine Celje d.o.o. kot osebo
javnega prava, ki skrbi za neprofitna stanovanja v MOC, pomeni letno
obremenitev z novim davkom po grobi oceni med 180.000,00 do
200.000,00 EUR. Ali drugace povedano, najemnine bi se samo zaradi tega
davka morale povecati za cca 4,5 %, kar pa ne gre, saj metodologija za
izra¢un neprofitnih najemnin tega elementa ne vsebuje. Dvomimo, da se
je predlagatelj povezal s pripravijavci NSP, sicer bi dopustil vsaj moznost
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oprostitve, tako pa s predlaganim davkom samo Se poslabsuje situacijo
na podrocju oskrbe z neprofitnimi stanovaniji, ki je Ze tako slaba.

Predlagatelj naj bi z ukinitvijo obstojecih treh in uvedbo novega davka ,,sledil
cillu najmanj ohranitve prihodkov ob¢in iz tega naslova na obstojeci ravni,
obenem pa se del prihodkov (polovica) nameni drzavnemu proraunu za
izvajanje funkcij upravljanja z nepremi€ninami in prostorom na drzavni ravni
(zagotavljanje enotnega evidentiranja in vrednotenja nepremicnin, zagotavljanje
drzavnih posegov v prostor itd.). Dvomimo, da so poirebe drzave za
predlagane izvajanje funkcij upravljanja z nepremi¢ninami in prostorom
tako velike, da bi bila potrebna predlagana delitev. Predlagatelj jih ni niti
nastel v celoti, niti ovrednotil, zgolj samo nekaj malega nasteva, medtem,
ko se natancno ve, ¢emu je sedanji NUSZ namenjen in namesto tega
davek. Je pa evidentno, da hoc¢e napolniti drzavni proracun in ostaja
dvom, da bodo sredstva namensko porabljena.

Nadalje predlagatelj pravi.,, Ker je davek na nepremicnine lahko znaten
prihodek obcin, bo v njihovem interesu, da bodo podatki, potrebni za odmero
davka, pravilno ugotovljeni. To pomeni, da si bodo prizadevale, da bodo vsi
objekti in zemljis¢a vpisani v kataster, da se bo pravilno vodil podatek o
pravnem rezimu na zemljiS€u, da se bo preko gradbenih dovoljenj dosledno
spremljalo nove gradnje ter adaptacije in dograjevanja objektov, ki povecujejo
vrednost nepremicnin oz. davéno osnovo. Ker bodo natan¢ne evidence za
obc&ino pomenile ve¢ prihodkov, bo uvedba davka pomembno prispevala tudi k
ureditvi nepremicninskih evidenc.,, Ponovno poudarjamo, da bi morala biti
davek, kot je sedanje NUSZ avtonomna dajatev lokalne skupnosti in samo
lokalna skupnost pozna svoje potrebe. Ce pa gre za praviénost davka, pa
bi lahko drzava omejila, znizala glavarino za tiste obc¢ine, ki te dajatve ne
pobirajo ali je ne pobirajo v zadostni meri. Na ta nacin bi zagotovila
pravi¢nost, hkrati pa pustila ob¢inam avtonomnost.

Nadalje predlagatelj Se navaja:,, Nacelno izhodisce, ki je povezano z dolocitvijo
davéne osnove na ravni trzne vrednosti je, da mora biti stopnja relativho nizka
in ne sme prekomerno obremenjevati zavezancev za placilo davka in s tem
vplivati na njihove osebne in poslovne odloditve, povezane z nepremicninami.
Obseg davéne obveznosti mora zato biti dolo¢en v viSini, ki omogoc€a njeno
plaCevanje, ne da bi silil davénega zavezanca k prodaji premozenja zato, da bi
placal davek. S tem izhodiS¢em se zasleduje nacelo sorazmernosti. ,,

Gornje navedbe predlagatelja so pavsalne, niso podprte z izracuni in
postavijene na osnovi analiz. Trdimo, da je v primeru naSe druzbe in
drugih tovrstnih organizacij, uvedba davka nepravilna in bo imela
Skodljive posledice za oskrbo z neprofitnimi stanovanji. Nase zmozZnosti
so, iz Ze navedenega, Ze tako iz¢érpane, uvedba davka pa jih dodatno
poslabsuje, kar v posledici pomeni, da bo na razpolago Se manj
neprofitnih stanovanj, saj bomo prisiljeni premozZenje prodajati, kar pa je v
popolnem nasprotju z navedbami predlagatelja.

Predlagatelj tudi pavSalno ugotavlja, da bi bili ob&inski proracuni visji za
priblizno 40mio EUR, drzavni proracun pa bi pridobil dodatnih 240 mio EUR na
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osnovi podatkov o trzni vrednosti posamezne nepremicnine iz Registra
nepremi¢ni GURS po stanju februar 2012, brez napovedanih popravkov. Ob
tem naj bi bilo najvecje povelanje iz naslova obdavcitve stanovanjskih
nepremicnin (ve¢ kot trikrat) in sicer zaradi veljega zajema stanovanjskih
nepremiénin v obdavcitev. Predlagatelj pozablja, da je Ze sedaj imel
moznost, kot smo Ze opisali, vplivati na podrocje stanovanjskih
nepremicnin, vendar je bilo leta s strani drzave zanemarjeno. Vsekakor pa
bi tudi moral upostevati, da je nepremicninski trg povsem devianten,
razloge pozna drzava ali bi jih vsaj morala. Pri tem mislimo na situacijo, ko
kr¢ se vedno ni popustil, torej nimamo niti pravega - z ekonomskega
vidika gledano - trga nepremicnin. Zgolj obdavéitev nepremicnin s
predlaganim davkom ne bo doprinesla k razresevanju stanja, ¢e pa drZzava
hoce razsiriti davéno osnovo, pa bi jo lahko brez uvedbe novega davka, z
instrumentom NUSZ, tako kot je v primeru MOC.

lll. Pripombe k posameznim ¢lenom

3. €len, 1. odstavek

Neprofitne stanovanjske organizacije imajo dolo¢eno kvoto stanovanj v prenovi
in/ali jih imajo na ,,zalogi,, zaradi postopka razpisa za pridobitev neprofitnega
stanovanja. Pripomba je smiselno podobna tudi pri 6.¢lenu.

4. ¢len, 1. odstavek

Predlagatelj naj izvzame lastnike nepremicnin, ki jih zaradi sodnih postopkov,
ne po svoji krivdi, ne morejo uporabljati ali z njimi razpolagati, do reSitve
sodnega spora oz. pravnhomocnosti sodbe. Do takrat naj bo zavezanec
uporabnik nepremicnine.

6. €len

1. odstavek

Metodologija za izracun neprofitne najemnine davka ne uposteva, vsi pa vemo,
da Ze brez tega ne zados¢a niti za enostavno reprodukcijo. Po grobem izracunu
(glede na to, da so vrednosti stanovanj po mnozi¢ni cenitvi 50% viSje od
vrednosti po metodologiji za neprofitno najemnino), znasa 0,15% davek 55% od
mesecne najemnine oz. 4,5 % od letne najemnine. To pomeni, da bi se morala
samo zaradi davka neprofitna najemnina poviSati za najmanj 4,5%, sicer bo
prihodek iz najemnine zmanj$an za 180.000,00 - 200.000,00 € man;jsi. Ce
predlagatelj ne bo omogocil oprostitve za te namene je potrebno poviSanje
najemnin uveljaviti isto€asno s priCetkom veljavnosti zakona. Smatramo pa, da
je oprostitev primernej$a.

5. odstavek

Za najemodajalce neprofitnih stanovanj se zaradi specifike oddajanja
neprofitnih stanovanj nerezidencna raba ne more ugotavljati na presecni
datum, ampak samo, ¢e stanovanje ni zasedeno v nekem daljSem ¢asovnem
obdobju. Ce upostevamo postopke pri dodelitvi, Eakanje na razpis, ker je ob

str. 5



Gospodarska

zbornica
Slovenije

razpisu potrebno imeti stanovanja zagotovljena, v veliko primerih je potrebna
prenova, ki se vleCe zaradi zahteve po upostevanju ZJN, je to obdobje lahko
tudi 12 mesecev.

Z visjo obdavcitvijo nerezidenéne rabe stanovanj zakonodajalec ocitno poskusa
reSevati problem ¢rne oddaje stanovanj. Stanovanja so prazna samo formalno,
dejansko pa se oddajajo, ne da bi bile najemne pogodbe prijavliene DURS-u,
najemniki pa od najemodajalcev ne dobijo soglasja za prijavo stalnega ali
zaCasnega bivaliS¢a. Nerezidenéno rabo je torej potrebno reSevati s strozjim
nadzorom uporabe, ne pa z obdavditvijo pocez.

6. odstavek

Predlagatelj bi moral dolociti daljSe obdobje, vsaj pet let, saj v nekaterih
primerih zaradi predpisov in soglasodajelcev, prosilec za GD, ne po lastni krivdi
Caka tudi po vec let za izdajo GD.

7. odstavek

Predlagatelj bi moral dolo€iti daljSe obdobje, zlasti v primeru gradnje
stanovanjske hiSe oz. stanovanjske enote, saj veliko graditeliev nima na
razpolago toliko finanénih sredstev, da bi lahko v preganem roku izgradilo svojo
stanovanjsko enoto, kredita ne dobijo, veliko del opravijo v lastni reziji, ne na
koncu pa s pridobitvijo oz. izgraditvijo lastne stanovanjske enote razbremenijo
pritisk na neprofitna stanovanja.

8. odstavek
Gre za povsem neupravi¢eno dolocilo, ¢e naj bi zakon v osnovi enakomerno
obremenil drzavljane, zlasti ob zate€enem stanju pobranega NUSZ.

10. odstavek, Cetrta alineja:

DolocCilo je neprimerno, saj je veliko poslovnih stavb praznih, lastniki so v
ste€ajnih postopkih in so nezmoZzni placati davek, torej gre za navidezno
moznost, ki ne bo imela placila za rezultat.

7. ¢len
Doda se nova 4. tocka:
4. namenjene oskrbi z neprofitnimi stanovaniji

Prosimo, da nase pripombe upostevate pri nadaljnji obravnavi zakona.
Pripravljeni smo, da vam jih dodatno obrazlozimo na skupnem sestanku.
Prosimo, da nam termin sestanka sporocite na zpn@gzs.si.

S spostovanjem,

Dejan Papez
Direktor ZPN
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