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placevali. V tem obdobju bi morala placati Mestna ob¢ina Kranj davek na nepremicnine v povprecju
v vi$ini 825.000,00 € letno oziroma Ob¢ina Divaca 77.000,00 € letno.
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1UVOD

Drzavni zbor Republike Slovenije je novembra 2013 sprejel Zakon o davku na nepremiénine (Uradni
list RS, §t. 101/13 in 11/14 - Skl. US), ki naj bi v prihodnje nadomestil nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljis¢a, davek od premozZenja, pristojbine za vzdrzevanje gozdnih cest in davek na
nepremicnine veéje vrednosti. Vse od sprejetja zakon v javnosti sproza burne razprave o njegovi
smiselnosti, pravi¢nosti in ustavnosti. O zakonu je odlocalo tudi ustavno sodisée, ki je ocenilo, da
zakon ni ustaven. Zato ga je 28. 3. 2014 razveljavilo. Z izdelavo diplomske naloge sem pricel v ¢asu
veljavnosti tega zakona, zato je kljub temu zanimivo, katere bistvene spremembe in posledice bi zakon

prenesel za davkoplacevalce in lokalne skupnosti.

Slovenija je bila z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljis¢a (v nadaljevanju: NUSZ) redka
izjema in posebnost v Evropi. Ze vrsto let se je pripravljala sprememba zakonodaje na tem podroju,
ki bi bolj enotno na drzavni ravni opredeljevala obdavéenje premozenja (predvsem nepremicninskega)

ter med seboj zdruzila trenutno veljavne dajatve.

Davek od premozenja in predvsem NUSZ sta najvecja prihodka lokalnih skupnostih. Davek od
premozenja je dolo¢en v Zakonu o davkih ob¢anov (Uradni list SRS, §t. 36/88, RS 48/90-UPB, 8/91,
7/93). Placujejo ga fizicne osebe, ki posedujejo: stavbe, dele stavb, stanovanja in garaze, prostore za
pocitek oziroma rekreacijo ali plovne objekte dolzine najmanj 8 metrov. Zavezanec za davek od stavb
in prostorov za pocitek oziroma rekreacijo je lastnik oziroma uzivalec. Davek se placuje ne glede na
to, ali lastnik oziroma uZivalec uporablja premozenje sam ali ga daje v najem. Osnova za davek od
premozenja je vrednost zgoraj nastetih nepremi¢nin. Vrednost je dolo¢ena na podlagi meril upravnega
organa ter na nacin, ki ga dolo¢i ob¢ina. Ta merila o dolo¢itvi vrednosti nepremi¢nin ureja Pravilnik o
merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Ur. 1. RS, $t. 127/04, 69/05), na
podlagi katerega se ugotovijo vse znaéilnosti nepremi¢nine, Ki prenesejo doloéeno Stevilo tock vsaki
nepremicnini. Naloga ob¢in pa je, da dolo¢ijo vrednost to¢ke ali vrednost enote povrSine. Pri tem velja
omeniti $e, da davek placujejo samo tiste osebe, ki imajo poleg stanovanja, v katerem bivajo, v lasti Se
drugo nepremicnino, ali pa je nepremicnina, v kateri zivijo, ve¢ja od 160 kvadratnih metrov. Ker je
povpredna povriina stanovanja v Sloveniji priblizno 82 m? velika veéina lastnikov nepremicnin ne
placuje tega davka. Davek od premoZenja se Steje med »prave« davke na nepremicnine, saj njegovo
davéno osnovo predstavlja vrednost nepremicnine, davéne stopnje pa so dolo¢ene glede na vrsto

nepremicnine.

.....

davcnega organa Steje za davek. NUSZ mora placati vsak neposredni uporabnik zemljis¢a oziroma
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stavbe ali dela stavbe (imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik, najemnik stanovanja oziroma
poslovnega prostora, imetnik stanovanjske pravice). NUSZ dolo¢i zavezancu ob¢inski upravni organ,

pristojen za druzbene prihodke, odlo¢bo pa mu izda dav¢ni organ, kjer Se nepremiénina nahaja.

NUSZ se placuje na obmocju mest in naselij mestnega znacaja; na obmogjih, ki so dolocena za
stanovanjsko in druga¢no kompleksno graditev; na obmogjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni
nacrt in na drugih obmocjih, ki so opremljena z vodovodnimi, kanalizacijskim in elektri¢nim

omrezjem (ZSZ, 58. Clen).

Nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljis¢a se placuje glede na povrsino nezazidanega
stavbnega zemljisca, ki je po prostorskem izvedbenem nacrtu doloCeno za gradnjo oziroma za katero
je pristojni organ izdal lokacijsko dovoljenje. Nadomestilo za uporabo zazidanega stavbnega zemljis¢a

se placuje glede na stanovanjske oziroma poslovne povrsine stavbe (SZS, 60. ¢len).

.....

in obmodja, na katerih se bo NUSZ placeval. Prav to je problem, da so nastale ogromne razlike med
viSino NUSZ-ja med posameznimi ob¢inami, saj je bil sistem dolo¢evanja pravil precej neurejen in je
obc¢inam prepuscal proste roke. NUSZ je sicer v celoti spadal med obc¢inske prihodke in je bil eden
najpomembnejsih virov financiranja lokalnih skupnosti. Po novem zakonu je pravica dolocevanja
meril v roki drzave, s ¢imer so davéne stopnje za obdavéitev nepremicnin enake za celotno Slovenijo.
Sicer ima posamezna obCina moznost spreminjanja davéne stopnje, vendar se je ta avtonomnost ob¢in
precej zmanjsala. Spreminja se tudi prejemnik davka. To ne bodo ve¢ samo lokalne skupnosti ampak

tudi drzava, in sicer v razmerju 50:50.

Eden vecjih problemov obeh dajatev je bil, da sta bili ti dajatvi samo za doloCene vrste nepremiénine
in sta bili med seboj popolnoma loceni. Prav to izpuS€anje doloenih vrst nepremi¢nin pred
obdavcenjem je drzava hotela s tem novim zakonom odpraviti in vse vrste nepremi¢nin na pravicen,
primeren ter preglednejsi na¢in obdav¢iti. Drugi ve¢ji problem je bil tudi, da sta obe dajatvi sloneli na
ob¢inskih evidencah o nepremi¢ninah in zavezancih, ki niso odraZale dejanskega stanja. Prav zaradi
vodenja teh evidenc po vsaki posamezni ob¢ini, so bile evidence tudi neprimerljive med seboj. V zelji
po ureditvi sistema oz. razmer je drzava ze pred leti v odgovor na to slabo stanje evidenc nepremicnin,
s pripravami na zakon vzpostavila tudi Register nepremi¢nin, v katerem so evidentirane vse

nepremicnine v Sloveniji.
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Zaradi zgoraj opisanih tezav z dajatvami za nekatere vrste nepremicnin so ze nekaj ¢asa potrebne
spremembe na tem podro¢ju. Glede na to, da je bil tako pomemben zakon sprejet po skrajSanem
zakonodajnem postopku, lahko dvomimo, da je vlada v tako kratkem ¢asu ustrezno pristopila k

preucevanju in reSevanju problemov obdavcéenja nepremicnin.

Ali zakon res prinasa veliko vecjo obremenitev za prebivalstvo? Bodo s tem zakonom na slabSem tudi
lokalne skupnosti? So prej$nje evidence nepremicnin, ki so jih za izraun NUSZ-ja vodile lokalne
skupnosti res nekakovostne? Kaksni so podatki v registru nepremi¢nin? V diplomski nalogi bom
podrobneje preucil posledice uvedbe davka na nepremiénine in na primeru dveh lokalnih skupnostih v

Republiki Sloveniji (Mestni ob¢ini Kranj in Ob¢ini Divaca) odgovoril na zgornja vpraSanja.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCIJE, VIRI PODATKOV, CAS
OBRAVNAVE, METODE DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati posledice spremembe davka na nepremicnine v dveh lokalnih
skupnostih v Republiki Sloveniji, in sicer na podlagi primerjave visine NUSZ-ja ter visine davka na
nepremicnine, kot so stanovanja, poslovni prostori, industrijski prostori ipd. Najbolj se bom
osredotoCil na stanovanja, katerih obdav¢itev naj bi prinesla najvisje povecanje prihodkov iz naslova
tega davka. Pri tem je potrebno opozoriti, da gre pri primerjavi za dve povsem razli¢ni dajatvi, ki pa
sta namenjeni istemu cilju, in sicer obdav¢enju premoZenja (nepremiénin). Toda vseeno menim, da
lahko s taks§no primerjavo po posameznih vrstah nepremiénin na dolo¢enem obmocju, dobimo realno
oceno posledic, ki jih prinasa nov davek na nepremi¢nine za vsakega lastnika in tudi za lokalne
skupnosti. Prav tako je namen diplomske naloge analizirati Zakon o davku na nepremi¢nine in

ugotoviti njegove pomanjkljivosti in prednosti glede na prej$njo stanje na tem podrocju.

2.2 Obravnavano obmocje

Obravnavano obmocje zajema celotno ozemlje Mestne ob¢ine Kranj in Obéine Divac¢a. Menim, da ti
dve ob¢ini dobro prikazujeta stanje nepremicnin (po njihovem Stevilu) za srednje oziroma velike

slovenske obcine (Kranj) in male slovenske ob¢ine (Divaca).

2.2.1 Mestna ob¢ina Kranj

Mestna ob¢ina Kranj je tretja najvecja mestna ob¢ina v Sloveniji po $tevilu prebivalcev in glavno
Ljubljana - Jesenice in Skofja Loka - Jezersko. Skozenj vodi tudi Zeleznica Ljubljana - Jesenice. Na
severu ob¢ino omejuje Karavansko pogorje, na juzni strani pa se lokalna skupnost odpira proti
plodnemu Sor$kemu polju. Glavno mestno sredis¢e se je razvilo ob soto¢ju reke Save in Kokre.
Mestno jedro ponuja mnogo zanimivih znamenitosti kot so mestna hisa, cerkev svetega Kancijana in

tovariSev, grad Khislstein itd.
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Slika 1: Lega Mestne ob¢ine Kranj v Sloveniji (Wikipedia, 2013).

V preglednici 1 so prikazani osnovni statisti¢ni podatki Mestne ob¢ine Kranj ter primerjava s celotno

drzavo.

Preglednica 1: Statisti¢ni podatki o Mestni ob¢ini Kranj in primerjava s Slovenijo (Ob¢ine v Stevilkah,
2013).

Podatki Kranj Slovenija

Povrsina km? (2011) 151 20.273
55.552 2.059.114

Stevilo prebivalcev (1.7.2013) Moski Zenske Moski Zenske
27.472| 28.080| 1.019.658| 1.039.456
e e St
Stevilo stanovanj (2012) 20.941 853.860
Gostota naseljenosti (1. 7. 2013) 368 102
206 2.681

Naravno gibanje prebivalstva (2012) Zivorojeni | Umrli | Zivorojeni | Umrli
628 422 21.938 19.257
Ereilrl;\sltegogilzb)ame prebivalstva - selitveni 132 644
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Mestna ob&ina Kranj je del Gorenjske statistiéne regije. Meri 151 km®. Po povrsini se med slovenskimi

ob¢inami uvrs$¢a na 39. mesto.

Sredi leta 2013 je imela ob¢ina 55.552 prebivalcev. Po stevilu prebivalcev se je med slovenskimi
lokalnimi skupnostmi uvrstila na 3. mesto. Na kvadratnem kilometru povrSine obéine je Zivelo
povpreéno 386 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vedja kot v celotni drzavi (102

prebivalca na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo vigje od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v mestni ob&ini
je bil torej v tem letu pozitiven, znasal je 3,7 (v Sloveniji 1,6). Stevilo tistih, ki so se iz te ob¢ine
odselili, je bilo visje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v
mestni ob¢ini je bil torej negativen, znasal je -2,4. Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000

prebivalcev v obcini je bil pozitiven in je znasal 1,3 (v Sloveniji 2,6).

Povpre¢na mesecna placa na 0sebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v bruto znesku
za priblizno 2 % vi§ja od letnega povprec¢ja mesecnih pla¢ v Sloveniji ter enako tudi v neto znesku.
V letu 2012 je bilo v ob¢ini 377 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 60 % stanovanj je imelo

najmanj tri sobe (tj. tri ali ve&). Povpre¢na velikost stanovanja je bila 80 m?,
2.2.2 Obcina Divaca

Obcina Divaca je bila ustanovljena leta 1994 z delitvijo Ob¢ine SeZana. Zaradi svoje lege na prehodu
od morja v hribovito notranjost, je kljub svoji majhnosti polna raznolikosti. Del pokrajine, ki je bogata
s kulturno in naravno dedis¢ino, so pobocja Vremscice s SenozeSkim podoljem na severni strani
obc¢ine in Brkini z Danskim podoljem na juzni strani. Pomembna reka je reka Reka, ki je tudi
izoblikovala Vremsko dolino. Ves ostali del ob¢ine predstavlja Kras (Divasko-Skocjanski Kras). Na
tem obmodju se nahajajo tudi tri od sedmih najvedjih kraskih jam na Krasu: Skocjanske jame (na

seznamu Svetovne dedis¢ine UNESCO), Divaska jama in Kac¢na jama.


http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=PrebivalstvoStevilo
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=PrebivalstvoGostota
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=PrebivalstvoNaravni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=PrebivalstvoSelitveni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=PrebivalstvoSkupni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=TrgDelaPlaceIndeks
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=StanovanjaStevilo
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=StanovanjaSobe
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&ClanekNaslov=StanovanjaPovrsina
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Slika 2: Lega Obcine Divaca v Sloveniji (Wikipedia, 2013).

V preglednici 2 so prikazani osnovni statisti¢ni podatki Obcine Divaca ter primerjava s celotno

drzavo.

Preglednica 2: Statisti¢ni podatki o Ob¢ini Divaca in primerjava s Slovenijo (Ob¢ine v Stevilkah,
2013).

PodatKi Divada Slovenija
Povrsina km? (2011) 145 20.273
3.944 2.059.114
Stevilo prebivalcev (1.7.2013) Mogki | Zenske | Moski Zenske
2.055| 1.889| 1.019.658]|1.039.456
Povprec¢na mese¢na bruto plac¢a na
zaposleno osebo v letu 2011 (EUR) 1.396,01 1.524,65
Stevilo stanovanj (2012) 1.942 853.860
Gostota naseljenosti (1.7.2013) 27,2 102
-2 2.681
Naravno gibanje prebivalstva (2012) | Zivorojeni | Umrli | Zivorojeni | Umrli
32 34 21.938 19.257
Selitveno gibanje prebivalstva -
selitveni prirast (2012) -16 644

Obgina Divaéa je del obalno-kraske statisti¢ne regije. Meri 145 km?. Po povriini se med slovenskimi

obc¢inami uvrs¢a na 45. mesto.
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Sredi leta 2013 je imela ob¢ina 3.944 prebivalcev. Po stevilu prebivalcev se je med slovenskimi
obCinami uvrstila na 129. mesto. Na kvadratnem kilometru povrsine obcine je Zivelo povprecno 27

prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu manjsa kot v celotni drzavi (101 prebivalec na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo niZje od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej v tem letu negativen, znasal je -0,5 (v Sloveniji 1,6). Stevilo tistih, ki so se iz te obé&ine odselili, je
bilo visje od stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej tudi negativen, znasal je -4,1. Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v

ob¢ini je bil torej negativen, znasal je -4,6 (v Sloveniji 2,6).

Povprecna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obCini v bruto znesku
za priblizno 7 % nizja od letnega povpre¢ja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno

3 %.

V obravnavanem letu je bilo v ob¢ini 492 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 69 % stanovanj je

imelo najmanj tri sobe (4. tri ali ve&). Povpregna velikost stanovanja je bila 86 m%

2.3 Viri podatkov, ¢as obravnave in valuta

Evidenci nepremi¢nin (za leto 2013), ki sem ju uporabljal za izraéun NUSZ-ja, sta mi posredovali
lokalni skupnosti. Prav tako sem od obeh lokalnih skupnosti pridobil njun register nepremi¢nin, ki ga
sicer vodi Geodetska uprava Republike Slovenije. Oba registra nepremicnin sta iz januarja 2014 in
vsebujeta vse popravke, ki so jih morale ob¢ine posredovati po zakonu do zaetka leta. Zadnja

indeksacija vrednosti nepremicnin je bila jeseni 2013.

Valuta, uporabljena v diplomski nalogi, je evro [€].

2.4 Metoda dela

Najprej sem analiziral davek na nepremicnine v sploSnem in razvoj obdavCenja nepremicnin v
Republiki Sloveniji. PosploSena trzna vrednost predstavlja podlago za obdavcenje nepremicnin in je
dolocena z modeli mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin, zato sem analiziral mnozi¢no vrednotenje v

splosnem in zakon, ki to vrednotenje doloc¢a, to je Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin.

Vedji del naloge predstavlja priprava podatkov za analizo NUSZ-ja in davka na nepremicnine ter
razliko med njima. Podatke za izratun NUSZ-ja sem najprej preveril v programu Microsoft Excel. Na

novo sem izracunal vi§ino NUSZ-ja za vsako nepremiénino, glede na vrednost tocke po sklepu o


https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=PrebivalstvoStevilo
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=PrebivalstvoGostota
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=PrebivalstvoNaravni
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=PrebivalstvoSelitveni
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=PrebivalstvoSkupni
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=TrgDelaPlaceIndeks
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=StanovanjaStevilo
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=StanovanjaSobe
https://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?leto=2012&ClanekNaslov=StanovanjaPovrsina
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vrednosti tocke za izratun nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a v Mestni ob¢ini Kranj in
Ob¢ini Divaca za leto 2013. Pri tem sem uposteval za vsako nepremicnino 100 % deleZ lastnistva, saj
me v diplomski nalogi ne zanima, koliko bo moral placati lastnik za svoj delez lastniStva za
nepremi¢nino, temve¢ me zanima, koliko znasa za celotno nepremi¢nino viSina NUSZ-ja in viSina
davka ter razlika med njima. Tako sem za nepremicnine, ki imajo ve¢ solastnikov, izbral samo enega
lastnika in njemu pripisal celotni delez lastniStva. S tem sem se tudi izognil vecCkratnemu upoStevanju
iste nepremic¢nine v nadaljnjih izracunih in analizah. Nato sem urejene podatke uvozil v programsko

opremo Microsoft Access, ki omogoca zdruzljivost in povezovanje raznih tabel.

Podatke za izracun davka na nepremicnine sem pridobil iz Registra nepremicnin. Za izra¢un davka za
vsako posamezno nepremic¢nino sem moral med seboj zdruziti ve¢ preglednic iz te evidence, kajti
vsaka vsebuje dolo¢ene znadilnosti nepremiénin, ki so pomembne v nadaljevanju pri analizi razlik
med NUSZ-jem in davkom. Za pridobitev vrednosti nepremic¢nin, vrednostne ravni in cone sem moral
Register nepremi¢nin povezati tudi z modeli vrednotenja. Vsi ti podatki so mi v nadaljevanju

omogocili izracun davka na nepremicnine in povezljivost z evidenco NUSZ.

Z izraCunanim NUSZ-jem in davkom na nepremic¢nine ter u urejenima evidencama sem lahko zacel s
primerjavo obeh dajatev. Najprej je bilo potrebno dolociti povezovalni identifikator, po katerem sem
lahko povezal obe evidenci. Ker evidenco za NUSZ vodi lokalna skupnost, register nepremicnin pa
GURS, vsebujeta precej razlicne podatke in zaradi tega njuna povezava ni enostavna. Najvecji
problem je v tem, da sta ti dve evidenci popolnoma lo¢eni in nimata nobenih skupnih identifikatorjev

(parcelne Stevilke, Stevilke stavbe ali dela stavbe), po katerih bi jih lahko povezal.

Ko sem imel zdruzeni obe evidenci nepremi¢nin, sem nadaljeval s pre¢iséevanjem podatkov. Ker obe
evidenci vodita tudi podatek o povr§inah, sem imel s tem pomemben faktor, po katerem sem lahko
dolocil pravilno povezane nepremic¢nine. Ker vsaka evidenca vodi o povrsini delov stavb drugacne
podatke (Cista tlorisna povrSina, neto tlorisna povrsina, uporabna povrsina), je bilo potrebno postaviti

kriterij, po katerem $e lahko trdimo, da gre za enako stanovanje.

Ko sem uredil in precistil povezovalno tabelo, sem lahko zacel s statistiénimi analizami in s tem tudi s
primerjavo obeh dajatev. Najprej sem za vsako nepremi¢nin0 izrac¢unal razliko med davkom in NUSZ-
jem. Ker sem poleg povrsin iz evidenc povezal tudi ostale znacCilnosti nepremicnin (dejansko rabo,
starost, obmocje za izraCun NUSZ-ja, vrednostno raven za izracun davka,...), sem lahko na razli¢ne

nacine primerjal in prikazoval razlike med obema dajatvama.
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3 DAVEK NA NEPREMICNINE V REPUBLIKI SLOVENIJE

3.1 Davek na nepremicnine - splosno

Skupna znacilnost vseh davkov je njihova nepriljubljenost med ljudmi. Med tiste davke, ki so najmanj
priljubljeni, se uvrsca tud davek na premozenje oziroma na nepremicnine, ki je ena izmed oblik davka
na premozenje. Zgodovina tega davka sega Ze dale¢ v preteklost, saj so ga pobirali Ze v ¢asu prvih
civilizacij. Poznali so ga ze v Babiloniji, Egiptu, Kitajskem ter tudi v anti¢nem casu, v katerem So ta
davek uporabljali za financiranje gradnje pala¢ in templjev ter za vzdrzevanje vojske (Dye in England,
2010). V danasnjem casu davek na nepremiénine pozna velika veéina razvitih drzav. Skoraj vse drzave
te prihodke od davka prepuséajo lokalnim skupnostim, ki ta denar nato uporabljajo za financiranje in
vzdrzevanje lokalnih storitev. Ceprav v javnosti velja, da je to zelo pomemben davek, pa lahko iz

spodnje preglednice vidimo, da prihodki od tega davka redko presegajo 3 % bruto domacega

e

....... .

najnizji pa so v Avstriji, Svici, Nemé¢iji in na Ceskem. Odgovor, zakaj prihaja do taksnih razlik med
visino davka v posameznih drzavah, se skriva v tem, da je za drzave, ki imajo visoke davke na
nepremicnine, to ve¢inoma edini davek in vir lokalnih skupnosti. Na drugi strani pa imajo drzave z
nizkimi davki na nepremi¢nine ve¢ drugih davkov (davek na dobicek, davek na place, davek na blago
in storitve, davek na ostalo premozenje,...) in zato tudi druga¢ni delez prihodka od posameznega
davka (Slack, 2011).

Preglednica 3: Vpliv prihodka od davka na nepremi¢nine na BDP v odstotkih (Slack, 2011: str 6).

DriZave 1965 1975 1985 1995 2005 2007 2008
Avstralija 1,42 1,36 1,32 1,35 1,37 1,37 /
Avstrija 0,51 0,34 0,30 0,26 0,25 0,23 0,21
Kanada 3,05 2,70 2,63 3,20 2,71 2,72 2,77
Nemcija 0,46 0,39 0,38 0,38 0,46 0,44 0,43
Spanija 0,008 0,007 0,62 0,63 0,70 0,66 0,66
Svica 0,12 0,16 0,14 0,16 0,18 0,17 0,17
ZDA 3,39 3,17 2,48 2,82 2,86 2,89 2,90
Ceska / / / 0,26 0,17 0,15 0,14
Francija 0,67 1,14 1,50 1,97 2,14 2,16 2,19
MadzZarska / / / 0,11 0,27 0,28 0,31
Italija 0,44 0,05 0,79 0,82 0,83 0,64
Japonska 0,94 1,21 1,56 2,07 2,01 1,93 2,03
Norveska 0,18 0,16 0,19 0,30 0,23 0,28 0,30
Slovaska / / / / 0,46 0,40 0,37
Svedska 0,01 0,00 0,42 0,84 0,92 0,85 0,76
Velika

Britanija 3,41 3,76 3,85 2,96 3,27 3,21 3,27
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Obstaja miselnost, ki pravi, da je stari davek dober davek, in v ve¢ini primerov ta miselnost tudi drzi.
Vsi ti stari davki, ki jih pri nas in drugih drzavah poznamo ze mnoga desetletja in so se skozi
zgodovino malo spreminjali, so namre¢ ze vgrajeni v glavah ljudi, potrosnikov, proizvajalcev ipd. ter
so zaradi tega tudi dobro administrativno vpeljani in njihovo pobiranje ve¢inoma poteka brez tezav.
Sicer velja, da je tudi davek na nepremicnine stari davek, vendar ta davek zaradi svojih znacilnosti
nikoli ni bil priljubljen in je bil pri ljudeh vedno sprejet z odporom. Med pravniki, ekonomisti in
ostalimi izobraZenci vlada mnenje, da je ta davek vendarle med pravi¢nejs$imi davki (ve¢ kot kdo ima,
vec placa) in da ga je tudi razmeroma lahko zaracunati in pobirati. Vse nepremicnine so vidne v naravi
in zaradi tega je za lastnike skoraj nemogoce, da bi jih skrili oziroma da bi pri tem prislo do goljufanja
in podobno. Seveda ob predpostavki, da drzava poskrbi, da so evidence teh nepremi¢nin pravilno

popisane in pravilno vzpostavljene (Slack, 2011).

Davek na nepremicnine je v vecini drzav glavni prihodek lokalnih skupnostih. Ekonomisti menijo, da
je davek na nepremi¢nine pomemben za lokalne skupnosti, predvsem zaradi povezanosti med
zagotavljanjem vrste storitev na lokalni ravni, ki nato koristijo in povecujejo tudi vrednost
nepremicnin. Storitve, kot so vzdrzevanje cest, odvazanje odpadkov, vzdrzevanje parkov in ostalih
zelenih in rekreacijskih povrsin, $ol in podobno, poveCujejo vrednost nepremi¢nin, kar posledi¢no
povecuje tudi davek. Visji davek pa prinasa ve¢ denarja lokalnim skupnostim, lastnikom pa boljse
pogoje za bivanje v okolju, kjer se nahaja nepremicnina. S tem, ko se povecuje trzna vrednost
nepremi¢nine, se povecuje tudi premozenje samega lastnika. Torej, ¢e politika deluje pravilno in se
denar od tega davka uporablja za pravilne namene, bodo tudi lastniki lazje placevali ta davek v
zameno za boljSe storitve. V tak§nem primeru se med ljudmi izgublja tudi negativni predznak davka
(Slack, 2011).

Glede na zgornji odstavek lahko sklepamo, da je davek v primeru stanovanjskih nepremi¢nin lahko
tudi pozitiven. Drugaée pa je z obdavéenjem nestanovanjskih nepremi¢nin. Te nepremi¢nine so v
povpredju obdavéene mnogo bolj kot stanovanjske nepremiénine, Ceprav skrbijo za mnoge
komercialne storitve (uradi, banke, trgovine, hoteli, restavracije,...), javne prevoze (Vvlaki, avtobusi) in
podobno. Tako je vsaj po ekonomski teoriji tezko upraviéiti ve¢jo obdavéitev. Prav tako pa ze lastniki
teh nepremicnin pogosto zagotavljajo mnoge storitve, ki so pomembne tudi za druge, kot so varnost,
varstvo pred pozari, zbiranje in odvazanje smeti itd. Vlada preprianje, da bi morale biti davcne
stopnje na nestanovanjske nepremic¢nine nizje, saj bi lahko te visoke davéne stopnje s seboj potegnile
stanovanjskih nepremicnin in vedno manj za industrijske in poslovne dejavnosti, s ¢imer se lahko

izgublja pomembne investicije v dolo¢enem prostoru (Slack, 2011).
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Najvedje tezave glede uvajanja davka na nepremi¢nine so njegova nepriljubljenost, neelasti¢nost
davcne osnove ter neeksaktnost oziroma tezave z doloCevanjem objektivne vrednosti nepremicnine

(Rezek, 2004):

1. Nepriljubljenost:

Davek na nepremic¢nine se pogosto §teje med najbolj osovrazene davke. Najvedji razlog je v tem, da je
ta davek med najbolj »vidnimi« davki. To pomeni, da se ga ljudje najbolj zavedajo, saj se ga placuje
enkrat letno in izrecno. Vecina ostalih davkov se skriva med raznimi prispevki (davki na placilni listi)
ali pa se obracunavajo na vsakem racunu (davek na dodano vrednost). Prav zaradi zavedanja, ga
davkoplacevalci veliko bolje razumejo in se veliko bolj poglobijo v njegov izracun. Bolj kot za ostale

wskrite« in »vsakodnevne« davke.

2. Neelasti¢nost:

Vrednost nepremicnine, ki je davéna osnova za izracun davka, je precej neelasti¢na. To pomeni, da se
vrednost nepremi¢nine ne spreminja sorazmerno skozi ¢as, ampak se spreminja precej bolj pocasi kot
spremembe v gospodarstvu ali stanje cen na nepremi¢ninskem trgu. Vrednost nepremicnin se
spreminja na daljSa ¢asovna obdobja, in sicer samo ob vsakem ponovnem mnozi¢nem vrednotenju, ki
so ponavadi v razmaku od 3 do 5 let. Zaradi tega se pogosteje spreminja davéna stopnja (je tudi
cenejSe kot vsako letno mnozi¢no vrednotenje nepremicnin), kar Se dodatno pripomore k

nasprotovanju temu davku.

3. Objektivna vrednost nepremic¢nine:

Najvecji problem pri davku na nepremicnine je doloCevanje objektivne vrednosti nepremicnin. Da bi
lahko vrednost vsake nepremicnine eksaktno dolocili, je skoraj nemogoce. To pomeni, da bi morali za
vsako nepremicnino dobiti cenilca, ki bi nato lahko na podlagi vseh dejavnikov in trenutnega stanja na
trgu dolocil trzno vrednost nepremicnine. Samo na tak nacin je mozno dolo€iti pravo trzno vrednost
nepremicnine, saj kakrSnikoli drugi postopki sprozajo mnogo dvomov v pravilnost dolocitve. Vendar
se obicajno danes za namene davka uporabljajo cenitve, pri Kkaterih velja, da se na bolj ali manj
objektiven nacin, doloc¢i vrednost vseh nepremi¢nin. Najbolj pogosta metoda je mnozi¢no vrednotenje
nepremicnin, s katero dobimo posploSeno trzno vrednost nepremicnine. Pri teh metodah imajo
davkoplacevalci zmeraj obcutek, da so cene njihovih nepremi¢nin napacno dolo¢ene in ne odrazajo
pravega stanja. Potrebno je paziti, da je nacin vrednotenja vedno enak za vse nepremi¢nine na
posameznem upravnem obmocju. Najbolje je, ¢e je metoda vrednotenja strokovno utemeljena,

predpisana, postopek vrednotenja pa centraliziran v eni instituciji. Ce je le mozno zaradi stroskov, ki
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jih s seboj prinese vrednotenje, je priporoceno pogosto ponovno vrednotenje oziroma njegovo
posodabljanje. Pomembno je tudi, da se pri tem uposteva kar se da veliko vhodnih podatkov in se s
tem poskuSa dolociti najboljsi priblizek pravni trzni vrednosti, kar pa zopet s sabo prinese tudi vecje

stroSke.

3.2 Kronologija sprejetja zakona o davku na nepremic¢nine

7. junij 2013 - Ministrstvo za finance je objavilo prvi predlog Zakona o davku na nepremicnine.
Prihodki iz tega predloga bi znasali kar 467 mio evrov, od tega okoli 233 mio evrov za lokalne
skupnosti. To bi pomenilo, da bodo prihodki pobrani iz naslova davka na nepremicnine ve¢ kot
dvakrat vi§ji od sedanjih prihodkov (192 mio evrov) iz dajatev, vezanih na nepremi¢nine (Ministrstvo

za finance, junij 2013). Predvidene davcne stopnje so prikazane v preglednici 4.

2. september 2013 — Ministrstvo za finance glede na razne pripombe predlaga nove resitve. Na podlagi
novega predloga, bi se prihodki znizali in bi znasali 386 mio evrov, od tega 193 mio evrov za lokalne
skupnosti (Ministrstvo za finance, september 2013). Spremembe dav¢nih stopenj so prikazane v

preglednici 4.

4. oktober 2013 — Ministrstvo za finance je objavilo nov predlog o davku na nepremié¢nine, v katerem
prihaja zopet do precej$nih sprememb, predvsem glede davénih stopenj. Te spremembe so prikazane v
preglednici 4. Prihodek bi se glede na predlog 2 zvisal in bi znasal 412 mio evrov, od tega 206 mio

evrov za obCine (Ministrstvo za finance, oktober 2013).

18. oktober 2013 — Vlada Republike Slovenije je dololila nov predlog zakona o davku na
nepremicnine. Prva sprememba je, da se za leto 2014, stanovanjskim nepremic¢ninam davéna osnova
zniza na 85 % posploSene trzne vrednosti nepremicnine. Glede na zniZzanje davéne osnove se bodo
prihodki za leto 2014 zmanjsali in bodo znasali 375 mio evrov, od tega 187,5 mio evrov za lokalne
skupnosti. Od leta 2015 naprej, ko bo zopet veljala 100 % posploSena trzna vrednost, pa se bodo
prihodki dvignili na 394 mio evrov (197 mio evrov za lokalne skupnosti). Od leta 2014-2016 se
obcinam odstopi del dohodka od davka, na nacin, da se vsaki posamezni ob¢ini zagotovi znesek, enak
znesku, ki so ga obcine odmerile za NUSZ v letu 2012. Najpomembnejse spremembe so Se izvzetje
kulturnih spomenikov in sakralnih objektov ter dvig davéne stopnje za nerezidencne stanovanjske
objekte (Ministrstvo za finance, oktober 2013). Spremembe glede davcnih stopenj so prikazane v

preglednici 4.

15. november 2013 — DrZavni zbor sprejme zakon o davku na nepremicnine. Glede na zadnji predlog

iz 18. 10. 2013, ni sprememb dav¢nih stopenj. Pomembnejsa sprememba pa je nastala glede davénih
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osnov. Tako se po novem za leto 2014, davéna osnova stanovanjskih nepremi¢nin zniza na 0,80 %
posplosene trzne vrednosti, za leto 2015 pa na 90 % posplosene trzne vrednosti (Zakon o davku na

nepremicnine, 2013).

6. februar 2014 — Ustavno sodi§¢e odloci, da se izvrSevanje drugega odstavka 10. ¢lena, Cetrtega
odstavka 12. Clena ter tretjega in Cetrtega odstavka 28. Clena Zakona o davku na nepremic¢nine do
kon¢ne odlocitve Ustavnega sodiSca, zadrzi. To pomeni, da pristojni davéni organi, do koncne
odlocitve, ne smejo izdajati odlocb o odmeri davka, vendar pa lahko nemoteno potekajo vse aktivnosti
glede njegove priprave. Predlagatelji (skupina poslank in poslancev Drzavnega zbora, Drzavnega
sveta, Skupnost ob¢in Slovenije, Zdruzenje obCin Slovenije,...) so zahtevali oceno ustavnosti 2., 4.,
5.,6.,7,8.,9., 10, 11., 14, 15., 25., 26. in 33. ¢lena ZDavNepr. To pomeni vse Clene, ki urejajo vse
klju¢ne elemente obdav¢itve - davéne zavezance, predmet obdavcitve, davéno osnovo, davéne stopnje,
pravna sredstva zoper odmero davka, zavarovanje davéne obveznosti, nacelno in prehodno delitev
prihodka od davka med obc¢ine in drzavo ter prenehanje veljavnosti dosedanjih nepremicninskih

dajatev (Ustavno sodisce, 2014).

19. marec 2014 — Vlada dolo¢i besedilo predloga Zakona spremembah in dopolnitvah Zakona o davku
na nepremicnine. Predlog zakona izenaCuje obdavcitev rezidencnih in nerezidenc¢nih stanovanjskih
nepremic¢nin tako, da se vse stanovanjske nepremicnine obdavc¢ijo z enako davéno stopnjo 0,15 %.
Zaradi tega se lahko v letu 2014 pri¢akuje okoli 20 mio evrov manj prihodka. Z letom 2015, ko se bo
davek od stanovanjskih nepremi¢nin odmeril od davéne osnove v visini 90 % posploSene trzne
vrednosti, za okoli 22 mio evrov manj, v letu 2016, ko se za stanovanjske nepremicnine upoSteva
100 % davcna osnova, pa navedena reSitev pomeni za priblizno 24 mio evrov manj prihodkov iz

naslova davka na nepremicnine v drzavnem proracunu (Vlada RS, 2014).

25. marec 2014 — Ustavno sodiSce je v postopku za oceno ustavnosti odlocilo, da se Zakon o davku na
nepremicnine razveljavi ter da je Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin v neskladju z Ustavo
Republike Slovenije, kolikor se nana$a na mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin zaradi obdavcenja. Za
ustavno sodis¢e je bilo sporno predvsem naslednje:
e Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin ureditev modelov vrednotenja, vrednostnih con,
vrednostnih ravni in podobno ne dolo¢a dovolj jasno in dolo¢no,
e Za doloCevanje reziden¢nosti in nereziden¢nosti stanovanj ni dovolj samo podatek o stalnem
prebivaliscu,
e ZDavNepr pravico do pritozbe glede posploSene trzne vrednosti zagotavlja samo navidezno,
e Ceprav delitev nepremiéninskega davka med drzavo in lokalnimi skupnostmi ni sporna in je v
skladu z ustavo, vseeno velja, da je oskrba nepremi¢nin stroSek lokalne skupnosti in zaradi

tega bi bilo razumljivo, da bi bil to v vecini ob¢inski davek (Ustavno sodisCe, 2014).
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Preglednica 4: Prikaz sprememb davénih stopenj glede na vse predloge zakona o davku na

nepremicnine.

Predlogl | Predlog 2 Predlog 3 Predlog 4 | ZDavNepr
Stanovanijske 0,15 % 0,15 % 0,15 % 0,15 % 0,15 %
Stanovanjske (nerezidencne) 0,45 % 0,15 % 0,45 % 0,50 % 0,50 %
Poslovne 0,80 % 0,80 % 0,75 % 0,75 % 0,75 %
Industrijske 0,80 % 0,80 % 0,75 % 0,75 % 0,75 %
Energetske nepremicnine 0,80 % 0,40 % 0,40 % 0,40 % 0,40 %
Druge stavbe 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 %
Sakralni objekti 0,50 % 0,00 % 0,50 % 0,00 % 0,00 %
Kulturni spomeniki 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,00 % 0,00 %
Javne stavbe 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 %
Kmetijske stavbe 0,50 % 0,50 % 0,30 % 0,30 % 0,30 %
Gozdna zemljis¢a 0,50 % 0,15 % 0,07 % 0,07 % 0,07 %
Kmetijska zemljisca 0,50 % 0,25 % 0,15 % 0,15 % 0,15 %
Zemljisc¢a za gradnjo stavb 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 %
Ostala zemlji$ca 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 % 0,50 %

3.3 Zakon o davku na nepremicnine

Republika Slovenija je v zadnjih desetih letih za lazjo uvedbo davka na nepremicnine, sprejela
nekatere pravne podlage, s katerimi je od leta 2005 naprej pa do danes, uspela tudi operativno
vzpostaviti enotno in sistemsko vzdrzevano evidenco o nepremicninah in o trgu nepremicnin. Tako je
bil v letih 2008 in 2009 na podlagi predpisov o evidentiranju nepremi¢nin vzpostavljen register
nepremicnin (v nadaljevanju: REN) kot sistemska javna evidenca o dejanskem stanju nepremiénin.
Prav tako se je na podlagi Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 50/06,
87/11 in 40/12 — ZUIJF) razvil in vzpostavil sodoben sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin

(Predlog ZDavNepr, junij 2013).

Ministrstvo za finance RS je 7. junija 2013 dalo v javno obravnavo Zakon o davku na nepremicnine
(Uradni list RS, $t. 101/2013, v nadaljevanju ZDavNepr). Po ve¢ predlogih in popravkih (glej
kronologijo sprejetja davka) ga je drzavni zbor 14. novembra 2013 tudi sprejel. Zakon predvideva, da
se leta 2014 preneha s placevanjem nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢ (NUSZ), davka od
premoZenja, pristojbine za vzdrzevanje gozdnih cest ter davka na nepremicnine vecje vrednosti.
Namesto teh Stirih dajatev pa se uvede davek na nepremi¢nine. Davéna osnova za obdavditev je

posploSena trzna vrednost nepremicnine, kot se vodi v registru nepremic¢nin in ki je dolo¢ena po
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Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju. Nepremic¢nine v Republiki Sloveniji se po sprejetju zakona z dne,

14.11. 2013, obdav¢ijo po naslednjih dav¢nih stopnjah:

.....

- 0,15 % za reziden¢ne stanovanjske nepremi¢nine do vklju¢no 500.000 EUR vrednosti,
- 0,40 % za reziden¢ne stanovanjske nepremiénine nad 500.000 EUR vrednosti,
- 0,50 % za nerezidenéne stanovanjske nepremicnine,
- 0,75 % za poslovno in industrijsko rabo,
- 0,40 % za energetske nepremicnine,
- 0,50 % za drugo rabo (sakralni in kulturni objekti, javne stavbe) in
- 0,30 % za kmetijske stavbe.
e Za zemljisca:
- 0,075 % za gozdna zemljisca,
- 0,15 % za kmetijska zemljisca,
- 0,40 % za zemljiS¢a za namen energetike,
- 0,50 % za zemljisCa za gradnjo stavb in ostala zemljiSca ter

- 0,75 % za zemlji$€a za poslovni in industrijski namen.

Za reziden¢no stanovanjsko nepremi¢nino se $teje nepremiénina, v kateri ima na dan 1. januarja leta,
za katero se davek odmerja, zavezanec prijavljeno stalno prebivaliS¢e oziroma zavezanec, ki ni
drzavljan Republike Slovenije, prijavljeno stalno ali zatasno prebivalisée. Ce ima nepremiénino v lasti
veC solastnikov oziroma skupnih lastnikov, se za rezidenc¢no stanovanjsko nepremicnino Steje delez
nepremi¢nine solastnika oziroma idealni delez skupnega lastnika, ki ima na njej prijavljeno stalno
prebivali§¢e. Za reziden¢no stanovanjsko nepremicnino se Steje tudi nepremiénina, v kateri je v letu
pred letom, za katerega se davek odmerja, v evidenci trga nepremi¢nin v skladu s predpisi, ki urejajo
mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, najmanj Sest mesecev evidentiran najemni pravni posel neprofitne
oddaje ali oddajanje na prostem trgu. Vse ostale stanovanjske nepremicnine se $tejejo za nerezidencne
(ZDavNepr, 6. ¢len).

Pri dav¢nih stopnjah ima obcina pravico, da v skladu z merili svoje prostorske in ekonomske politike
zmanjsa ali poveca davcno stopnjo za 50 %. To mora obcina dolociti z odlokom in ga javno objaviti
do 31. decembra leta pred letom, za katero se davek odmerja. Prihodki od davka pripadajo proraunom

ob¢in in prora¢unu RS v razmerju 50:50.

Zavezanec za placilo davka je fizi¢na ali pravna oseba, ki je v registru nepremicnin (REN) navedena
kot lastnik nepremi¢nine. V primeru solastnine ali skupne lastnine na nepremicnini je davéni

zavezanec vsak solastnik ali skupni lastnik sorazmerno s svojim lastniskim delezem. Prav tako je
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zavezanec za placilo v registru nepremicnin evidentiran Kot upravljavec nepremicnine, Ce je
nepremicnina v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti ali lizingojemalec, Ki je evidentiran v

evidenci trga nepremic¢nin (ETN), za nepremi¢nine v finanénem najemu (ZDavNepr, 4. ¢len).

Predmet obdav¢itve je po tretjem ¢lenu zakona:
e 7 davkom se obdav¢ijo nepremic¢nine na obmocju Republike Slovenije, kot so po stanju
na dan 1. januarja leta, za katerega se davek odmerja, dolo¢ene v REN-u.
e Predmet obdavcitve so tudi nepremicnine, ki na dan 1. januarja leta, za katero se davek
odmerja, izpolnjujejo pogoje za dolocitev nepremic¢nine v REN-u, Ceprav na ta dan v

REN-u niso evidentirane.

Tako kot nekateri drugi zakoni o davkih tudi ZDavNepr (8. ¢len) ni izjema pri oprostitvah dolo¢enim
lastnikom posameznih nepremicnin. Pri oprostitvah je potrebno zmeraj paziti, da so pravilno
utemeljene in dolocene, kajti hitro lahko povzrocijo nezadovoljstvo med ljudmi in Se vecje dvome v

nepostenost davka. Davek na nepremi¢nine je izvzet za naslednje nepremicnine:

e nepremicnine v lasti tujih drzav in jih te uporabljajo za namene opravljanja dejavnosti
diplomatskega predstavnistva ali konzulata v Republiki Sloveniji,

e nepremicnine v lasti mednarodnih organizacij ali predstavnistev mednarodnih organizacij in
jih te uporabljajo za opravljanje dejavnosti v Republiki Sloveniji,

e nepremicnine v lasti institucij EU v Republiki Sloveniji in se uporabljajo za opravljanje
njihove dejavnosti,

e nepremicnine v lasti humanitarnih organizacij (pod humanitarne organizacije spada tudi
Gasilska zveza Slovenije),

e javno dobro, razen nepremicnin oziroma njihovih delov, ki so namenjeni opravljanju
dejavnosti proizvodnje elektriéne energije, izkoriS€anju mineralnih surovin, opravljanju
pristani§ke dejavnosti, letaliSke dejavnosti in dejavnosti bencinskih servisov,

e kulturni spomeniki po predpisih, ki urejajo varstvo kulturne dedisCine, ki niso arheoloska
najdis¢a, naselbinski spomeniki in zavarovana kulturna krajina oziroma, Ki niso stanovanjske,
poslovne, industrijske ali energetske nepremicnine ali kmetijske stavbe v skladu s tem
zakonom,

e sakralni objekti v skladu, ki so v lasti registriranih verskih skupnosti ali njihovih sestavnih
delov,

e varovalni gozdovi, gozdni rezervati in gozdovi s posebnim namenom brez ukrepanja,

e neplodna zemljisca s Sifro dejanske rabe 5000 in 6000.
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Od vseh zgornjih oprostitev je med lokalnimi skupnostmi najvec nejasnosti sprozala oprostitev glede
javnega dobra. Med slovensko strokovno literaturo in v slovenski zakonodaji je tezko najti strokovno
ter striktno doloceno definicijo, po kateri bi lahko natan¢no dolo¢ili, katere nepremicnine so lahko del
javnega dobra in katere ne. Sicer je javno dobro dolo¢eno v mnogih zakonih kot so: Zakon o graditvi
objektov, Zakon o vodah, Zakon o javnih cestah, Zakon o Zelezniskem prometu, Zakon o letalstvu,
Zakon o varstvu okolja, Zakon o ohranjanju narave, Zakon o rudarstvu, Stvarno pravni zakonik in Se
nekaj ostalih. Toda v nobenem od teh zakonov ni enotne definicije tega pojma in tako prihaja do
precejs$nih razlik med razumevanjem in dolo¢anjem javnega dobra v stroki, politiki in med lokalnimi
skupnostmi. Problem je tudi neurejeno stanje javnega dobra v javnih evidencah, kajti javno dobro bi
moralo biti vpisano v zemljisko knjigo kot zaznamba na vlozku, vendar v ve€ini primerov teh
zaznamb sploh ni, ali pa se javno dobro omenja samo v imenu lastnika. Pogosto se ime javno dobro
kot lastnik omenja tudi v registru nepremicnin. Seveda je vse to napac¢no, Kajti javno dobro ali
kakr$nakoli drugac¢na razli¢ica tega imena (javno dobro v lasti RS, druzbena lastnina, nepremic¢nine v
splosni rabi,...) ne mora biti lastnik, ker to ne oznacuje pravne osebe, fizicne osebe ali osebe javnega
prava (Vugrin, 2005). Zaradi vseh teh nejasnosti so se mnoge lokalne skupnosti odlocile, da bodo
vecino nepremicnin, katerih lastnik so, razglasile za javno dobro in se s tem izognile plac¢ilu davka. S
to odlocitvijo so obéine, drzavo prisilile k jasnejSemu definiranju javnega dobra in tako je z dnem 12.
12. 2013, vlada predlagala novelo Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o mnozi¢nem
vrednotenju nepremic¢nin, S Katero se je dolocilo enotno ureditev definicije javnega dobra za namene

evidentiranja nepremicnin.

Eno vrsto davcne oprostitve vkljucuje tudi 11. ¢len Zakona o davku na nepremicnine, ki govori o
znizanju davka za posebne kategorije zavezancev, kot so prejemniki socialne pomoci, varstvenega

dodatka in invalidne osebe, ki se gibljejo s pomo¢jo invalidnega vozicka.

ZDavNepr dolo¢a za prva tri leta (2014-2016) veljavnosti zakona tudi nekatere prehodne dolocbe.
Prihodek od davka v teh letih pripada prora¢unu Republike Slovenije, razen za leti 2015 in 2016, kjer
ob¢inam pripada davek pobran iz naslova povisanja davénih stopenj, ¢e se ob¢ina za to odloc¢i. 50 %
prihodka od davka, odmerjenega od gozdnih zemlji§¢, se nakazuje na poseben podracun prorac¢una
drzave in nameni ob¢inam za vzdrzevanje gozdnih cest v skladu s predpisi o gozdovih. Ob¢inam se za
vsa tri leta odstopi del prihodka od davka, ki pripada drzavi, na na¢in, da se vsaki posamezni ob¢ini
zagotovi znesek, enak znesku, ki so ga ob¢ine odmerile za nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢ v
letu 2012, zmanjSanem za znesek prihodka obc¢ine v letu 2012 iz naslova pristojbine za vzdrZevanje
gozdnih cest. Davcna osnova za stanovanjske nepremicnine za leto 2014 uposteva 80 % posplosene

trzne vrednosti nepremicnin, za leto 2015 pa 90 % posploSene trzne vrednosti.
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3.4 Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin - sploSno

Vrednotenje nepremi¢nin je proces ocenjevanja nepremicnin, s katerim dobimo trzno vrednost
nepremicnine, ki je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile
(MSQV, 2013). Poznamo dve obliki vrednotenja, in sicer mnozi¢no ter posami¢no vrednotenje
nepremicnin. Za potrebe diplomske naloge se bom predvsem osredoto€il na mnozi¢no vrednotenje, S
katerim lahko reSimo razli¢éne administrativne javne probleme, kot so na primer: doloc¢anje davéne
osnove za odmero davka nepremicnine, davka na dedi$¢ine in darila, davka na premozenje vecje
vrednosti in pridobivanje informacij za nadzor nad drugimi davénimi dajatvami, povezanih z
nepremicninami za potrebe statisticnih spremljanj in analiz, kot so na primer kazalci zemljiske in

prostorske politike (Mitrovi¢, 2010).

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin omogoca na podlagi standardnih postopkov in statistiCnega
testiranja ucinkovito ocenjevanje vrednosti vec¢ih nepremic¢nin z enakimi lastnostmi. Rezultat takSnega
vrednotenja nepremicnin je posplosena trzna vrednost nepremicnine, katera natan¢nost je odvisna od
kakovosti modelov in natancnosti vseh podatkov, ki so potrebni pri ocenjevanju le-te. MnoZzi¢no
vrednotenje nepremi¢nin zahteva ogromne finan¢ne vlozke, sposoben kader in primerno tehnologijo,
zaradi Cesar je tezko posodabljati evidence na krajsa ¢asovna obdobja. V vecini drzav se nepremicnine

vrednotijo na vsakih 3-5 let (Subic Kovag¢, 2012).

Sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin sloni predvsem na modelih, ki so izrazeni z raznimi
formulami, vrednostnimi preglednicami, seznami, standardnimi postopki in statistiénimi operacijami.
Mnozi¢no vrednotenje je sestavljeno iz naslednji podsistemov (Subic Kovag, 2012):

e podatkovno upravljalni sistem — osnovni in najpomembnejSi del sistema mnozi¢nega

vrednotenja, ki je zadolzen za zbiranje, vnaSanje, popravljanje, dodajanje, organiziranje,
pretvarjanje, shranjevanje in varovanje podatkov o lastnostih nepremi¢nin in njihov lastnikov.

e prodajno analiti¢ni sistem — vsebuje zbirke podatkov o prodajah nepremicnin, pregledne

preglednice o prodajah, primerjave razli¢nih prodajnih evidenc in katalogov ter zaklju¢na
porocila o prodajah nepremicnin (vsi ti podatki so najboljSe merilo za kvalitetno in natan¢no
ocenjeno vrednost nepremicnin).

e ocenjevalni sistem - =zadolZzen za pravilno oblikovanje modelov in za doloCevanje

najustreznejse metode za posamezno podrocje in vrsto nepremicnin, na podlagi katere se lahko

objektivno oceni, upostevajoc stanje na trgu nepremicnin, dolo¢eno nepremicnino.
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e administrativni_sistem — sestavljen iz razlicnih funkcij in aktivnosti, katerih naloga je
izraCunavanje, programiranje, sestavljanje razlicnih seznamov in zbirk, poizvedovanje,

preiskave, analiziranje, predstavljanje, oblikovanje, reSevanje pritozb in podobno.

Za ta sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin pa SO pomembne tri naslednje osnovne funkcije
(Subic Kovag¢, 2012):

o revalorizacija (vsebuje korake kot so predhodna analiza trga, sklep o revalorizaciji oziroma
ponovnem vrednotenju, analiza dosegljivih virov in podatkov, planiranje in organiziranje,
razvoj sistema, pilotne Studije, zbiranje podatkov, ocenjevanje vrednosti, priprava seznama
cenitev in analiza ocenjenih vrednosti),

o vzdrZevanje podatkov (predstavlja proces zajemanja, vodenja in posodabljanja podatkov o

nepremicninah),

e dolocevanje novih vrednosti (prilagoditev vrednosti nepremicnin med dvema revalorizacijama

oziroma vrednotenjema).

MnozZi¢no in posamic¢no vrednotenje sta si med seboj zelo podobna, saj delujeta po enakih
principih. Razlika je le v tem, da mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin velikokrat zajema ogromno
Stevilo nepremic¢nin, ki jih je potrebno oceniti in zato vsebuje tudi tehniko modeliranja. Modeli za
mnozi¢no vrednotenje se izdelajo v dveh fazah in sicer je najprej potrebna specifikacija modela in
nato Se kalibracija. S specifikacijo modela se natancno dolocCijo informacije, koeficienti,
spremenljivke in medsebojni odnosi oziroma relacije med koli¢inami, ki jih vsebuje model. Model
je vedno sestavljen iz ene odvisne spremenljivke (v tem primeru ocenjena vrednost nepremicnine)
in iz ve¢ neodvisnih spremenljivk, ki vplivajo na vrednost odvisne spremenljivke (lokacija,
povrsina, leto izgradnje,...). Med temi neodvisnimi spremenljivkami se doloCijo relacije in
povezave, s katerimi se doloc¢i vrednost odvisne spremenljivke. S kalibracijo pa model azuriramo
in prilagajamo spremembam na trgu nepremi¢nin. Modeli sicer na nek nacin predstavljajo sliko
trga nepremi¢nin in kako se bo ta obnasal v prihodnje, saj bo le tako lahko ocenjevalec na
primeren nacin dolocil in tudi zagovarjal vrednosti nepremicnin. Priporocljivo je, da se modeli
azurirajo vsako leto, toda marsikje zaradi prevelikih stroskov to poteka v daljSem casovnem
razmiku. Ko pa se razmere na trgu drasticno spremenijo, pa ni ve¢ dovolj samo sprememba
doloc¢enih parametrov oziroma spremenljivk, ampak je potrebna nova celotna analiza trga

nepremic¢nin ter novi modeli vrednotenja (Subic Kova¢, 2012).

3.5 Zakon o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin

Mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin V RS dolo¢a Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin

(Uradni list RS, $t. 50/06 z dne 16. 5. 2006; v nadaljevanju: ZMVN). Zakon ureja ocenjevanje
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vrednosti nepremi¢nin v RS na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, zaradi obdavcenja in
drugih javnih namenov. Po tem zakonu se vrednotijo nepremicnine, ki so evidentirane v registru
nepremicnin. Tako na podlagi tega zakona (s postopki in metodami mnoZzi¢nega vrednotenja) dobimo
posploseno trzno vrednost nepremicnine, ki predstavlja tudi davéno osnovo pri davku na

nepremicnine.

Metode mnozicnega vrednotenja nepremicnin so statisticne in druge analiticne metode obdelave
podatkov o trgu nepremicnin, ki z upoStevanjem standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin in
meril kakovosti mnozi¢nega vrednotenja, omogocajo preko modelov vrednotenja sistemati¢no in
poenoteno dolocitev vrednosti ve¢jemu $tevilu nepremicnin na dolocen datum (ZMVN, 8. ¢len).
Mnozi¢no vrednotenje nepremicnine zajema:

e postopek generalnega vrednotenja nepremicnin (oblikovanje modelov, ugotavljanje indeksov

cen nepremicnin in dolocanje indeksov vrednosti nepremicnin) in

e postopek pripisa vrednosti k nepremicninam (izraun vrednosti za posamezno nepremicnino).

7. ¢len zakona doloca, da modele vrednotenja opredeljujejo vplivi lastnosti nepremi¢nin na vrednost
nepremicnin, glede na ponudbo in povprasevanje na trgu nepremicnin. Za stavbe in dele stavb se
modeli vrednotenja oblikujejo glede na dejansko rabo stavb in delov stavb. Za zemljis¢a pa se modeli
oblikujejo glede na namensko rabo zemlji§¢, razen za pozidana zemljisCa, za katera se modeli
v ob¢inskih prostorskih aktih, v skladu s predpisi, ki urejajo prostorsko naértovanje, razen za zemljisca
za gradnjo stavb. Zemljis¢a za gradnjo stavb so zemljis¢a, na katerih je gradnja stavb dejansko mozna

in jih doloc¢i ob¢ina.

Ker poleg tega zakona pristojno ministrstvo v zaéetnih letih zakona ni izdalo nobenega pravilnika, Ki
bi omogocal laZjo interpretacijo zemljis¢ za gradnjo stavb, je pri doloéevanju le-teh prihajalo do
velikih nepravilnosti. Nacin dolocitve namenske rabe zemljis¢ za gradnjo stavb je bil dolocen Sele leta
2013 v Pravilniku o dolo¢anju zemlji$¢ za gradnjo stavb (Uradni list RS, §t. 66/2013), ki pa kljub temu
Se vedno ob¢inam dopusca precej proste roke pri postavljanju kriterijev za njihovo dologanje. Prav
skupnosti tega podatka v REN sploh ni sporocilo), je RS v noveli Zakona o spremembah in
dopolnitvah zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, dne 12. 12. 2013, predlagala dolocene

reSitve, ki bi omogocale bolj operativno urejanje evidentiranja teh zemljisc.

Modeli vrednotenja nepremicnin se preverijo najmanj vsaka Stiri leta in so dolo¢eni z:

e vrednostno cono (obmocja, na katerih imajo nepremic¢nine z enakimi lastnostmi enako

vrednost),
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vrednostno ravnjo (ali vrednostni razredi, ki se oblikujejo na podlagi referencne nepremicnine,

za katero velja, da se kot osnova uporablja pri oblikovanju modelov vrednotenja nepremicnin),

na¢inom izraduna vrednosti in

podatkih o nepremi¢ninah, ki se uporabijo za izra¢un vrednosti nepremicnin.

Vrednostne cone, vrednostne ravni, to¢kovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji so doloceni

posebej za vsakega izmed 21-ih modelov vrednotenja.

Podatki o nepremicninah, ki se uporabijo za izra¢un vrednosti se vodijo v registru nepremicnin (v

nadaljevanju: REN) in so razvr$¢eni v naslednje skupine podatkov:

podatki o lastnostih parcele: podatki o lokaciji, povrSini, rabi, boniteti, zemljis¢u pod stavbo in

drugi podatki o parceli,

podatki o lastnostih stavbe: podatki o lokaciji, povr$ini, rabi, finalni obdelavi, instalacijah,

vzdrzevanju stavbe in drugi podatki o stavbi,

podatki o lastnostih dela stavbe: podatki o lokaciji, povr$ini, rabi, finalni obdelavi,

inStalacijah, vzdrzevanju stavbe in drugi podatki o delu stavbe,

podatki o lastnostih nepremi¢nin, hamenjenih opravljanju dejavnosti: podatki o lokaciji,

velikosti, dejanski oziroma namenski rabi, letu zgraditve, vzdrzevanju, instalacijah, finalni

obdelavi in proizvodnji ter drugi podatki o dejavnosti.

Na podlagi ZMVN je izdanih tudi nekaj podzakonskih predpisov, med katerimi je za boljse

razumevanje postopka izraCuna vrednosti nepremi¢nine, pomembna predvsem uredba o dolocitvi

modelov vrednotenja nepremiénin (Uradni list RS, §t. 95/2011), ki predpisuje razne enacbe in

postopke izracuna vrednosti dolo¢ene nepremic¢nine. Prav tako ta uredba doloca 21 razli¢énih modelov

vrednotenja nepremicnin za izvedbo mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin:

model vrednotenja za stanovanja (STA),

model vrednotenja za hise (HIS),

model vrednotenja za garaze (GAR),

model vrednotenja za lokale (PPL),

model vrednotenja za pisarne (PPP),

model vrednotenja za industrijske stavbe (IND),
model vrednotenja za stavbe s tezko industrijo (INP),
model vrednotenja za zidanice (PKZ),

model vrednotenja za kmetijske stavbe (PKO),
model vrednotenja za stavbe za javno rabo (PNJ),
model vrednotenja za druge stavbe (PND),

model vrednotenja za zemljis¢a za gradnjo stavb (ZGS),
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e model vrednotenja za pozidana zemljisca (PSZ),

e model vrednotenja za kmetijska zemljisca (KME),
e model vrednotenja za gozdna zemljis¢a (GOZ),

e model vrednotenja za druga zemljis¢a (ZDR),

e model vrednotenja za elektrarne (PNE),

e model vrednotenja za rudnike (PNM),

e model vrednotenja za pristani§c¢a (PNP),

e model vrednotenja za ¢rpalke (PNB) in

e model vrednotenja za posebne nepremicnine (PPN).

Register nepremicnin

Podatki o nepremiéninah za izracun posploSene trzne vrednosti se vodijo v REN-u. Tudi zakon o
davku na nepremicnine v prvem odstavku 3. ¢lena pravi: »Z davkom se obdavcijo nepremicnine na
obmocju Republike Slovenije, kot so po stanju na dan 1. januarja leta, za katerega se davek odmerja,
dolocene v registru nepremi¢nin«. ZDavNepr torej dolocuje tako kot ZMVN, REN za glavno bazo
podatkov, iz katere bo Crpal podatke za odmero davka na nepremicnine. Zaradi tega sem moral za

potrebe izracuna tega davka pridobiti celoten REN za Mestno ob¢ino Kranj in Ob¢ino Divaca.

.....

(kataster stavb) in vseh ostalih nepremicninah, ki $e niso evidentirane v zemljiSkem Kkatastru in
katastru stavb. Z njima je s podatki o stvarno pravnih pravicah, preko parcelnih stevilk, Stevilk stavb
ali delov stavb, povezana tudi zemljiska knjiga. Torej REN vsebuje podatke o vseh nepremic¢ninah v

Sloveniji. Zemljiski kataster in kataster stavb sta evidenci, ki sta nastali v razli¢nih ¢asovnih obdobjih.

Zemljiski kataster se vzdrzuje in posodablja Ze ve¢ kot 100 let, medtem ko se je kataster stavb
vzpostavil Sele leta 2000, kar precej vpliva na popolnost podatkov posamezne evidence. Za kataster
stavb se je v letih 2006 in 2007 izvedel tudi popis nepremicnin, s katerim so se preverili obstojeci
podatki in zbrali dodatni podatki, ki se v uradnih evidencah ne vodijo. Glede na vse tezave s podatki
pri uvedbi davka se popis najverjetneje ni izvedel najbolje. VzdrZzevanje podatkov se izvaja na osnovi
prevzema sprememb iz javnih evidenc, s terenskimi ogledi in meritvami, na osnovi sprememb

podatkov, ki jih sporocijo lastniki, z uporabo aeroposnetkov in podobno.
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Slika 3: Viri podatkov za Register nepremi¢nin (GURS, 2013).

Kot sem Ze dejal, je kataster stavb dokaj »mlada« evidenca in zaradi tega Se tudi precej nepopolna. V
njej je trenutno katastrsko vpisanih samo 7 % stavb in 32 % delov stavb (izmerjeno z geodetsko
storitvijo) in zaradi tega so se ostali podatki pridobili s popisom ali s samo prijavo. Ker se je takrat ze
veliko govorilo o obdavcenju nepremicnin, je veliko lastnikov v strahu pred novimi davki prijavilo
nepopolne in nepravilne podatke (manj$o povr§ino, drugaéno dejansko rabo ipd). Se vedno imajo
lastnikih takih nepremicnin, ki so bila popisana s popisom in niso katastrsko vpisana, moznost da na
GURSU in tudi na spletu sami spreminjajo podatke, ki imajo velik vpliv na vrednost nepremi¢nine in
jih tako prilagajajo sebi v prid. VV Sloveniji je po podatkih lokalnih skupnosti, vrednost vseh stavb
priblizno 94 milijard €. Torej je katastrsko vpisanih za okoli 30 milijard € delov stavb, medtem ko je
katastrsko nevpisanih za okoli 64 milijard €. Povprecna obdavcitev vseh nepremicnin na posamezen
del stavbe znasa 0,3 % in tako se lahko pri¢akuje pri katastrsko nevpisanih delih stavb, za 192
milijjonov € davka. Vendar zaradi raznih Spekuliranj lastnikov s podatki, je mozno, da se bo iz tega
naslova zbralo precej manj davka. Ce bodo lastniki res prikrojili podatke ali pa bodo to storili tik pred
uvedbo davka in s tem zmanjSali davéno osnovo za 10 %, to znese 19,2 milijonov manj davka

(Odgovorno do prostora!, 2013).

Register nepremicnin je torej zdruzen iz ve¢ nepremicninskih evidenc, ki pa so Ze same dosti
nepopolne in imajo kar precej napak. Tako se vse te napake z zdruzitvijo prenesejo tudi v REN. Nekaj
najpogostejSih tezav v REN-u, zaradi katerih lahko prihaja tudi do napak pri izraCunu davka na

nepremicnine:
e lastni§tvo: V REN-u so vpisana lastniStva iz zemljiske knjige, ki je tudi edina pravna
evidenca o lastniStvu nepremicnin v Sloveniji. Vendar zaradi lastnikov, ki ne vpisejo ali

spremenijo podatkov, ta evidenca marsikje ne pokaze pravega stanja o lastnistvu. Glede
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prvega je seveda napaka lastnikov, ki ali zaradi zavedenosti, malomarnosti ali nevednosti,
podatkov o lastni$tvu ne spremenijo. Drugi vecji problem pa je, da so v REN-u tudi
podatki o osebah, ki so »verjetno« lastniki nepremi¢nin. Predvsem to velja za stanovanja
in druge dele stavb, ki lastniS§tva nimajo vpisanega v zemljisko knjigo. Ti lastniki bodo
prav tako dobili ra¢un za placilo davka, Ceprav je mozno, da sploh niso pravi lastniki.

e delez lastnistva: Pri izpisu iz REN-a, lahko veckrat opazimo nepopoln podatek glede
deleza lastniStva. Geodetska uprava Republike Slovenije je sicer takSne primere (delez
lastniStva je enak 0/1) reSila tako, da je 100 % delila s Stevilom vseh lastnikov na
nepremicnini. To je tudi najprimernejSa reSitev, ki pa ne pomeni, da je tudi pravilna, saj ne
moremo z gotovostjo trditi, da je delez vseh lastnikov iste nepremiCnine sorazmerno
enako porazdeljen.

e uporabna in neto tlorisna povrSina delov stavb: V veliko primerih se zgodi, da sta

uporabna in neto tlorisna povrSina za doloc¢en del stavbe popolnoma enaki. V poglavju
5.1.1 navajam definiciji obeh povrs$in iz katerih lahko razberemo, da temu nikoli ni tako.
Vendar, ker GURS za vecino takih primerov ni imel podatka o uporabni povrsini delov
stavb, se je odlocil, da bo v REN pod uporabno povrsino pripisal enako vrednost, kot se
vodi za neto tlorisno povr§ino. S tem je hotel tudi »prisiliti« lastnike, da primerno uredijo
svoje podatke in si s tem lahko zmanjSajo vrednost dela stavbe in posledi¢no tudi visino
davka na nepremi¢nine. Vendar zaradi neobvesCenosti lastnikov, je takih primerov Se

vedno veliko.

V nadaljevanju sem na primeru dveh lokalnih skupnosti analiziral razlike v viSini obdavcenja

nepremicnin po novem in starem sistemu.
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4 ANALIZA NADOMESTILA ZA UPORABO STAVBNIH ZEMLJISC V MESTNI OBCINI
KRANJ IN OBCINI DIVACA

NUSZ predstavlja ob predpostavki, da vecina lastnikov davka na premozenje ni placevala, davek po
»starem« sistemu obdavcenja, za namene njegove analize v obravnavanih lokalnih skupnostih sem
najprej pripravil podatke iz NUSZ, analiziral posamezne faktorje in postopek izracuna ter analiziral

visino NUSZ-ja.

4.1 Priprava podatkov iz evidence NUSZ za Mestno ob¢ino Kranj

Mestna obcina Kranj je za potrebe diplomske naloge posredovala celotno zbirko podatkov, ki jo
vodijo za evidenco nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢. V evidenci za izratun NUSZ-ja so
naslednji podatki:

e HS MID premozenjskega predmeta

e Naselje premoZenjskega predmeta

e Ulica premozenjskega predmeta

e Hisna Stevilka premozenjskega predmeta

o Postna Stevilka premozenjskega predmeta

e Naziv poste premozenjskega predmeta

e Zaporedna Stevilka premoZzenjskega predmeta

e Dejavnost po odloku

e Povrsina za odmero NUSZ

e Obmocje

o Komunalna opremljenost (asfalt)

e Komunalna opremljenost (makadam)

o Komunalna opremljenost (vodovod)

o Komunalna opremljenost (kanalizacija)

o Komunalna opremljenost (elektrika)

o Komunalna opremljenost (toplovod)

¢ Komunalna opremljenost (plinovod)

o Komunalna opremljenost (javna razsvetljava)

e Vsota stevila tock

o Korekcijski faktor

e EMSO

e Naziv in naslov zavezanca
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Kot lahko vidimo iz zgornjih posredovanih podatkov, je najveéji problem podatkov v tem, da je teZko
dolociti enoli¢ni identifikator nepremicnine, saj se v evidencah NUSZ ne vodijo podatki o parcelnih
Stevilkah, Stevilkah stavbe ali Stevilkah dela stavb. Evidence NUSZ so bile vedno vodene po
posameznih obcinah in zaradi tega tudi niso povezane z drzavnimi evidencami, ki se vodijo na
geodetski upravi (zemljiski kataster, kataster stavb,...). Drugi problem glede podatkov za izracun
NUSZ-ja so povrsine nepremicnin. Na vecini lokalnih skupnostih je veljalo pravilo, da je vsak lastnik
nepremicnine, lahko na sedezu obCine osebno spremenil podatek o velikosti njegove nepremicnine.
Tako so nastala marsikje precej$na odstopanja od dejanskih vrednosti povrsin, kajti nekateri so v

upanju po nizjem placilu NUSZ-ja, priredili podatke.

Podatke za izra¢un NUSZ-ja sem najprej preveril v programu Microsoft Excel. Na novo sem izracunal
visino NUSZ-ja (postopek je opisan v poglavju 4.1.1) za vsako nepremi¢nino, glede na vrednost tocke
po sklepu o vrednosti tocke za izracun nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a v Mestni ob¢ini
Kranj za leto 2013. Pri tem sem uposteval za vsako nepremi¢nino 100 % delez lastnistva, saj me v
diplomski nalogi ne zanima, koliko bo moral placati lastnik za svoj delez lastni$tva za nepremi¢nino,
temve¢ me zanima, koliko zna$a za celotno nepremi¢nino visina NUSZ-ja in viSina davka ter razlika
med njima. Tako sem za nepremicnine, ki imajo ve¢ solastnikov, izbral samo enega lastnika in njemu
pripisal celotni delez lastniStva. S tem sem se tudi izognil ve¢kratnemu upostevanju iste nepremi¢nine
v nadaljnjih izra¢unih in analizah. Nato sem urejene podatke uvozil v programsko opremo Microsoft

Access, ki omogoca zdruzljivost in povezovanje raznih tabel.

4.1.1 Faktorji vpliva na izracun in postopek izratuna nadomestila za uporabo stavbnega

zemljis¢a v Mestni ob¢ini Kranj

NUSZ ureja Zakon o stavbnih zemljis¢ (1984). V tem zakonu so tako doloceni tudi osnovni faktorji, ki
vplivajo na velikost NUSZ-ja. Te faktorje oziroma osnovne kriterije za izraun NUSZ-ja zakon doloca
v naslednjih ¢lenih:

e 58. clen: opredeljuje obmocja na katerih se placuje NUSZ. V tem ¢lenu zakon tudi pravi, da
kon¢na obmocja na katerih se placuje NUSZ, doloci ob¢ina sama z odlokom.

e 60. ¢len: NUSZ se placuje od povrsine nezazidanega stavbnega zemljisca, ki je po ob¢inskem
prostorskem izvedbenem nacrtu doloCeno za gradnjo ter od stanovanjske oziroma poslovne
nepremi¢nine. Za stanovanjsko povrSino se $teje Cista tloriSna povrSina, kar pomeni, da so
poleg osnovnih prostorov za bivanje, v to povrsino vstete tudi predsobe, hodniki, shrambe itd.
Poslovna povrsina pa je Cista tlorisna povrsina poslovnega prostora in vseh prostorov, ki so
funkcionalno povezani s poslovnimi prostorom. Tukaj ima ob¢ina tudi pravico, da k
poslovnim povrSinam dolo¢i povsine zemljis¢, ki so namenjene poslovni dejavnosti, kot so

nepokrita skladisca, parkiris¢a, delavnice na prostem in podobno.
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e 61. clen: ob¢inska skupscina ima dolznost, da dolo¢i v skladu z dogovorom o usklajevanju
meril in obmogij, ostale faktorje, ki so pomembni pri visini NUSZ-ja, kot so zlasti:
- opremljenost stavbnega zemljis¢a s komunalnimi in drugimi objekti ter napravami in
moznost prikljucitve za te objekte in naprave,
- lega in namembnost stavbnega zemljisca,
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih,

- merila za oprostitev placevanja NUSZ-ja.

Na podlagi tega zakona, je vsaka slovenska obcina sprejela svoj Odlok o nadomestilu za uporabo
stavbnega zemljisca, v katerem je te ¢lene zakona Se podrobneje opredelila in jih prilagodila razmeram
v svoji ob¢ini. Tako je Mestna ob¢ina Kranj v Odloku o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljisca
na obmoc¢ju Mestne ob¢ine Kranj (UL RS, §t. 140/2004) obmoc¢ja obcine razdelila po merilih, ki

e gostota javnih funkcij in poslovnih dejavnosti,

e dostopnost z javnimi prometnimi sredstvi,

e opremljenost s komunalno infrastrukturo,

e ustrezna namenska raba po prostorskem dokumentu.

Na podlagi teh meril so MOK razdelili na sedem obmoc¢ij (Slika 4).

OBMOCJA NUSZ
V MESTNI OBCINI
KRANJ

Legenda
.
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Slika 4: Razdelitev obmocij za izra¢un NUSZ-ja v Mestni ob¢ini Kranj
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V 6. ¢lenu zgoraj omenjenega odloka je MOK dolocil skupine po dejavnostih, v katera se uvrstijo
stavbna zemljis¢a, in sicer:

e gospodarske in poslovne dejavnosti ter kmetijstvo in gozdarstvo,

e poslovne, storitvene in trgovske dejavnosti ter javne sluzbe in storitve,

e druzbene dejavnosti,

e stanovanjska dejavnost,

e nezazidana stavbna zemlji$¢a ne glede na predvideno dejavnost.

Opremljenost s komunalno infrastrukturo dolocuje 8. ¢len odloka, ki opremljenost s komunalnimi
napravami razdeli po naslednih sklopih:

e opremljenost s cestami, zasilni cestni dovozi, makadamska utrditvena cestisca, protiprasna

utrditvena cestisca,

e asfaltirana utrditvena cesti$¢a, granitne kocke,

e opremljenost z vodovodom,

e opremljenost s kanalizacijo,

e opremljenost z elektriko,

e opremljenost s toplovodom,

e opremljenost s plinovodom,

e opremljenost z javno razsvetljavo.

Pri dolocitvi povrsin stanovanjskih in poslovnih prostorov ter pri povr§inah nezazidnaih stavbnih

zemljiS¢ ni bistevnih razlik glede na zakon.

Na podlagi teh razdelitev se nato za vsako posamezno skupino doloci Stevilo tock, katerih skupni

seStevek vpliva na kon¢no visino NUSZ-ja.

V MOK-u se izratun NUSZ-ja deli na dva dela in sicer na zazidana ter nezazidana stavbna zemljisca.
Za zazidano stavbno zemljis¢e se letna vis§ina NUSZ-ja izra¢una kot zmnozek:

e sestevka tock,

e Stevilo mesecev,

e povrSine stanovanjskih ali poslovnih prostorov,

e vrednosti to¢ke za izracun nadomestila,

e korekcijskega faktorja (za pokrite povrSine znasa 1,0; za nepokrite povrSine (nepokrita

parkiri§¢a, manipulitivne povrsine, skladisca,...) pa znasa 0,8).
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Za nezazidano stavbno zemljisce se letni znesek NUSZ-ja izra¢una kot zmnozek:
e sestevka tock,
e Stevilo mesecev,
e povrsine nezazidanega stavbnega zemljisca,

e vrednosti tocke za izracun nadomestila (razli¢na vrednost tocke kot pri zazidanih stavbnih

.....

4.1.2 Analize nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a v Mestni ob¢ini Kranj

V nadaljevanju sem se odlo¢il predvsem za primerjavo obeh dajatev med stanovanjskimi
nepremic¢ninami. Pod stanovanjsko dejavnostjo evidenca za izracun NUSZ-ja za MOK vodi priblizno
20.900 razli¢nih nepremicnin. Evidenca ne lo¢i med stanovanji in stanovanjskimi hiSami. Ker nobena
nepremi¢nina v tej evidenci nima enolicnega identifikatorja, sem za enoli¢ni identifikator
nepremi¢nine dolocil naslov ter lastnika in tako na podlagi tega dobil to Stevilko. Lahko se zgodi, da
ima isti lastnik v lasti ve¢ stanovanjskih nepremi¢nin na istem naslovu, toda ker tak$nih primerov ni
veliko, sem se jih odlodil, glede na veliko Stevilo stanovanjskih nepremicnin, zanemariti. Torej, ko
sem imel evidenco za izraun NUSZ-ja urejeno tako, da ni bilo ve¢ ponavljanj nepremicnin in

nepopolnih delezev lastnistva, sem lahko nadaljeval z analizami NUSZ-ja v MOK-u.

Preglednica 5: Osnovne statistike NUSZ-ja za stanovanjske nepremi¢nine v Mestni ob¢ini Kranj za
leto 2013

Letni znesek NUSZ
Stevilo primerov 20.900
Povprecéna vrednost 68,80 €
Mediana 58,42 €
Standardna deviacija 44,58 €
Najmanj$a vrednost 8,08 €
Najvecja vrednost 956,51 €
Koeficient variacije 0,65

Iz preglednice 5 lahko vidimo, da povpre¢ni letni znesek NUSZ-ja za vse obravnavane stanovanjske

ey

Mediana letnega zneska NUSZ-ja znasa 58,42 € in se od povpre¢ne vrednosti razlikuje za 10,38 €.
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Preglednica 6: Povpre¢na visina NUSZ-ja za stanovanjske nepremic¢nine po razli¢nih skupinah povrsin

v Mestni ob¢ini Kranj v letu 2013

Povr§ina stanovanjskih | Stevilo stanovanjskih | Povpre¢ni letni
nepremi¢nin nepremiénin znesek NUSZ
do 30 m? 2.113 15,18 €
30-40 m? 1.335 29,47 €
40-50 m? 1.728 36,64 €
50-60 m? 2.229 46,07 €
60-70 m’ 1.918 52,99 €
70-80 m? 1.688 59,20 €
80-100 m? 2.399 64,63 €
100-125 m? 2.221 77,20 €
125-150 m? 1.684 92,29 €
150-175 m? 1.194 108,43 €
175-200 m? 819 125,31 €
200-250 m? 908 146,04 €
od 250 m? 757 200,57 €

Iz zgornje preglednice lahko najprej vidimo, da visina NUSZ-ja sorazmerno nara$éa, s povrs§ino
stanovanjskih nepremicnin. To je seveda tudi pri¢akovano, saj je povrSina ena od bistvenih znacilnosti
V izratunu NUSZ-ja. Za stanovanjsko nepremi¢nino velikosti med 80-100 m’ je lastnik placal v

povprecju 64,63 €.

Preglednica 7: Povpre¢na viS§ina NUSZ-ja glede na obmo¢ja NUSZ v Mestni ob¢ini Kranj za leto 2013

Obmogja §tevil_0 _ Povprecéna p_ovr§ina Pos_fpreéni
stanovanjskih stanovanjskih letni znesek
NUSZ nepremi¢nin | nepremiénin (m? NUSZ

I. obmogje 1.976 64,06 55,22 €
I1. obmocgje 532 92,63 57,54 €
I11. obmocje 8.344 72,80 62,30 €
IV. obmocgje 862 51,99 48,94 €
V. obmogje 6.251 125,44 86,52 €
V1. obmocje 1.988 129,62 79,19 €
VII. obmogje 1.037 128,44 51,12 €

Vidimo, da razen za obmogji V. in VI., povpre¢na visina NUSZ-ja nikjer ne odstopa bistveno. Ce
pogledamo lokacijo teh dveh obmo¢ij vidimo, da na to povprec¢je ne vpliva Stevilo toc¢k po posameznih
obmog¢jih, temve¢ predvsem to, da se na teh dveh obmo¢jih nahaja najve¢ enostanovanjskih his, za
katere je zaradi veéjih povrsin potrebno plac¢ati visji NUSZ kot v primeru stanovanj. Najve¢ stanovanj

je sicer v prvih treh obmo¢jih. Tega na primeru izra¢una NUSZ-ja ne morem bolj podrobno prikazati,
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saj NUSZ nepremicnine s stanovanjsko dejavnostjo ne lo¢i $e bolj podrobno. Kljub temu je pokazatelj

o povpre¢ni povrsini dovolj zgovoren, kje se nahaja najve¢ stanovanj in stanovanjskih his.

4.2 Priprava podatkov iz evidence NUSZ v Ob¢ini Divaca

Prav tako kot Mestna ob¢ina Kranj je tudi Ob¢ina Divaca posredovala celotno evidenco nepremicnin,
ki jo vodijo za potrebe izracuna NUSZ-ja. Na podlagi te evidence sem lahko izraunal visino NUSZ-ja
za vsako posamezno nepremi¢nino Vv skladu z Odlokom o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljisca
v ob¢ini Divaca ter glede na vrednost tocke po sklepu o vrednosti tocke za izraCun nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a v Ob¢ini Divaca za leto 2013. Za izraun NUSZ-ja sem tudi tukaj
uposteval 100 % lastniStvo. Posredovani podatki so bili v veliki meri podobni podatkom iz evidence za

MOK.

4.2.1 Faktorji vpliva na izracun in postopek izratuna nadomestila za uporabo stavbnega

zemlji§¢a v Obc&ini Divaca

.....

12. 1997, sprejel Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a v Ob¢ini Divaca (Primorske
novice-uradne objave §t. 46/97). Ta odlok vse osnovne ¢lene iz zgoraj omenjenega zakona, ki govorijo
0 NUSZ-ju, Se podrobneje opredeljuje za obmocje te ob¢ine. Tako dolo¢a obmocja, na katerih se v
obcini Divaca placuje nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a, zavezance za plaéilo, merila za

doloc¢anje visine nadomestila in merila za oprostitve placila nadomestila.

Nadomestilo se placuje na tistih obmo¢jih Obc¢ine Divaca, za katere je sprejet prostorski izvedbeni
nacrt in na katerih je stavbno zemljis¢e opremljeno vsaj z javnim vodovodnim, elektri¢nim in cestnim
omrezjem. Glede na lego stavbnega zemljis¢a odlok v 11. ¢lenu stavbna zemljis¢a deli na dve
obmogji:

e Naselji Divaca in SenoZece

e Ostala naselja v ob¢ini.

Opremljenost s komunalno infrastrukturo dolo¢uje 10. ¢len odloka, ki opremljenost s komunalnimi in

drugimi objekti ter napravami individualne in kolektivne komunalne rabe razdeli po naslednjih

sklopih:
e C(Cesta
e Vodovod

o Kanalizacija
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OSTALA NASELJA

e Elektrika
e Telefon (Telekom)

e Javna razsvetljava.

OBMOGJA NUSZ V
OBCINI DIVACA

Legenda

] obmotjanusz
[ mesaosemne

A

Merilo: 1:100000

Slika 5: Obmocja NUSZ v Ob¢ini Divaca

V 1. ¢lenu zgoraj omenjenega odloka je Obc¢ina Divaca razdelila stavbna zemljisca glede na njihovo
namembnost:

e nastavbna zemlji$Ca za stanovanjske namene,

e na stavbna zemlji$¢a za poslovne namene gospodarskih dejavnosti,

e na stavbna zemljis¢a za poslovne namene druzbenih dejavnosti in

e nastavbna zemljisca za pocitniske dejavnosti.

Pri dolocitvi povrsin stanovanjskih in poslovnih prostorov ter pri povrSinah nezazidanih stavbnih

zemljis¢ ni razlik med ¢leni v zakonu in odloku.

Na podlagi teh razdelitev se nato za vsako posamezno skupino dolo¢i Stevilo tock, katerih skupni
seStevek vpliva na kon¢no vis§ino NUSZ-ja. Letna vi§ina nadomestila za zemljis¢e se dolo¢i kot
zmnozek sestevka Stevila tock, povrsine in vrednosti tocke, ki se v posebnem sklepu dolo¢i za vsako

leto posebej.
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4.2.2 Analize nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a v Ob¢ini Divaca

Enako kot na obmo¢ju MOK-a, sem se tudi tukaj osredotocil predvsem na stanovanjske nepremicnine.
Pod stanovanjsko dejavnostjo evidenca za izra¢un NUSZ-ja za Obcino Divaéa vodi 1.565 razli¢nih
stanovanjskih nepremi¢nin. V stanovanjske nepremi¢nine so skupaj vsteta stanovanja in hiSe. To

Stevilko sem dobil na enak nacin kot v primeru MOK (poglavje 4.1.2).

Preglednica 8: Osnovne statistike NUSZ-ja za stanovanjske nepremiénine v Ob¢ini Divaca za leto
2013

Letni znesek NUSZ
Stevilo primerov 1.565
Povprecna vrednost 47,90 €
Mediana 36,70 €
Standardna deviacija 70,32 €
Najmanj$a vrednost 6,07 €
Najvecja vrednost 1.701,41 €
Koeficient variacije 1,47

V preglednici 8 lahko vidimo, da povpreéni letni znesek NUSZ-ja za vse obravnavane stanovanjske
1701,41 €. Mediana letnega zneska NUSZ-ja znaSa 36,70 € in se od povpreéne vrednosti razlikuje za
11,20 €.

Preglednica 9: Povpre¢na visina NUSZ-ja za stanovanjske nepremiénine po razli¢nih skupinah povrsin

v Obéini Divaca v letu 2013

Povrsina Stan.(zvt?mjskih Stevilo stan(?\v'afljskih NUSZ
nepremicnin nepremicnin
do 30 m? 65 6,59 €
30-40 m? 38 15,76 €
40-50 m? 109 22,64 €
50-60 m? 138 2731€
60-70 m? 211 31,64 €
70-80 m? 162 34,52 €
80-100 m? 229 4349 €
100-125 m? 168 4425 €
125-150 m? 142 51,56 €
150-175 m? 103 64,79 €
175-200 m? 66 77,03 €
200-250 m? 96 84,77 €
od 250 m? 38 192,18 €
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Iz preglednice 9 lahko opazimo, da tudi tukaj povprec¢na viSina NUSZ-ja raste z veCanjem povrSine
stanovanjskih nepremicnin, kar je posledica tega, da tudi odlok v Ob¢ini Divaca pri izracunu NUSZ-ja

uposteva povriino. Najve¢ stanovanjskih nepremi¢nin se nahaja v skupinah med 60-125 m?,

Preglednica 10: Povpreéna vis§ina NUSZ-ja glede na obmoc¢ja NUSZ v Ob¢ini Divaca za leto 2013

Stevilo
Obmocja o Povprecna
stanovanjskih NUSZ
NUSZ povrsina
nepremicnin
1 969 111,97 m* 76,95 €
2 596 116,35 m* 32,95€

V preglednici 10 lahko vidimo, da morajo relativno vis§ji znesek NUSZ-ja placevati lastniki
stanovanjskih nepremi¢nin v prvem obmo¢ju (naselji Divaca in Senozece). Tokrat razlika ni v tem, da
bi se na dolocenem obmocju nahajalo ve¢ stanovanj kot his, temve¢ v tem, da se nepremicninam, ki se
nahajajo na prvem obmodju, pripiSe dosti vecje stevilo tock kot v drugem, kar posledi¢no prinese tudi

vigji NUSZ.
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5 ANALIZA DAVKA NA NEPREMICNINE ZA MESTNO OBCINO KRANJ IN OBCINO
DIVACA

Davek na nepremicnine predstavlja davek po »novem« sistemu obdavéenja in za namene njegove
analize v obravnavanih lokalnih skupnostin sem najprej pripravil podatke iz REN-a, analiziral

posamezne faktorje modelov vrednotenja in postopek izracuna davka ter analiziral vi§ino davka.

5.1 Priprava podatkov v registru nepremicnin za Mestno ob¢ino Kranj

Podatki REN se distribuirajo v obliki 15. preglednic, in sicer:

e ren_nepremicnine.txt,

ren_enote.txt,

e ren_parcele.txt,

e ren_nraba_parcele.txt,
e ren_draba_parcele.txt,
e ren_boniteta.txt,

e ren_spravilo.txt,

e ren_sta_par.txt,

e ren_stavbe.txt,

e ren_delistavb.txt,

e ren_prostori.txt,

e ren_garaza.txt,

e ren_izolacija.txt,

o ren_lastniki.txt ter

e ren_upravljavci.txt.

Vse preglednice, ki sem jih nastel zgoraj, sem uvozil v Microsoft Access, v katerem sem jih lahko

nadaljnje obdeloval in povezoval. Ker, kot sem Ze omenil, evidenca NUSZ ne vodi Stevilk stavb ali

delov stavb, sem moral tudi v Registru nepremicnin sestaviti preglednico, ki bo omogocala

povezljivost s podatki za izra¢un NUSZ-ja. Da sem dobil vse potrebne informacije o nepremi¢nini (v
mojem primeru delov stavb), sem moral med seboj povezati naslednje preglednice v REN-u:

e ren_stavbe (vsebuje informacije o §tevilki stavbe, Stevilki katastrske obcine, $tevilu delov

stavb v stavbi, letu izgradnje, letu obnove, Stevilu etaz, konstrukciji, opremljenosti in

ostalih tehni¢nih znacilnost stavbe, katastrski vpis,...),
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Poleg REN-

ren_delistavb (vsebuje informacije o Stevilki dela stavbe, §ifri in opisu dejanske rabe dela
stavbe, uporabni in neto tlorisni povrsini stanovanj, letu obnove oken in ostalih instalacij,
lega v stavbi,...),

ren_lastniki (vsebuje informacije o nazivu lastnika nepremi¢nine, mati¢ni Stevilki
(EMSO), naslovu lastnika nepremiénine, delezu lastnistva,...) in

ren_enote (vsebuje informacije, ki omogocajo povezljivost tabel — enoli¢ni kljuc¢
nepremicnine, enoli¢ni identifikator parcele, enoli¢ni identifikator parcele, vrednost enote

nepremicnine,...).

a sem moral pridobiti e modele vrednotenja nepremicnin. V teh preglednicah so navedene

vse znacilnosti glede vrednotenja nepremi¢nin. Najpomembnej$e med njimi so:

model vrednotenja,

vrednost nepremicnine,

identifikacijska Stevilka nepremi¢nine, ki omogoca povezavo z REN-om (katastrska
ob¢ina, parcelna Stevilka ali Stevilka stavbe in dela stavbe),

vrednostna cona in

vrednostna raven.

Preglednica 11: Seznam dejanskih rab delov stavb za stanovanjske nepremiénine, Ki se v evidenci

NUSZ vodijo pod stanovanjsko dejavnostjo

Sifra DR Dejanska raba Model .

vrednotenja
1110001 stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem HIS
1110002 stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi HIS
1110003 stanovanje, ki se nahaja v vmesni vrstni hisi HIS
1121001 stanovanje v samostojeci stavbi z dvema stanovanjema HIS
1121002 stanovanje v krajni vrstni hisi z dvema stanovanjema HIS
1121003 stanovanje v vmesni vrstni hisi z dvema stanovanjema HIS
1122100 stanovanje v veCstanovanjski stavbi STA
1122101 stanovanje v stavbi s tri do pet stanovaniji STA
1122102 stanovanje v stavbi s Sest do dvajset stanovanji STA
1122103 stanovanje v stavbi z enaindvajset do petdeset stanovanji STA
1122104 stanovanje v stavbi z ve¢ kot petdeset stanovanji STA
1122201 oskrbovano stanovanje STA
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V preglednici 11 lahko vidimo, da so stanovanjske nepremic¢nine v REN-u precej bolj podrobno
razdeljene. Pri tem je potrebno poudariti, da za vse te dejanske rabe v zgornji preglednici obstajata dva
modela vrednotenja, in sicer model STA (stanovanja) ter model HIS (hise). Ker sem se v nadaljevanju
osredotoCil predvsem na primerjavo med stanovanjskimi nepremi¢ninami, torej med stanovanjskimi
hiSami in stanovanji, sem bolj podrobneje predelal predvsem ta dva modela, kajti poleg razlike med

obema dajatvama, me zanimajo tudi faktorji, ki so upostevani pri izra¢unu obeh dajatev.

5.1.1 Faktorji, ki vplivajo na vrednost nepremi¢nine pri mnozi¢nem vrednotenju, ter postopek

izracuna davka na nepremicnine v Mestni Obc¢ini Kranj

Modele vrednotenja nepremicnin za izvedbo mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki so registrirane v
registru nepremicnin, doloca Uredba o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin. Uredba doloca 21
razli¢nih modelov in med njimi sta tudi modela za stanovanja (STA) ter hise (HIS). Pri izra¢unu
vrednosti dela stavbe je za vsak model natan¢no dolo¢eno, katere dejanske rabe stavb mu pripadajo.
Omeniti je potrebno, da je pri posameznih modelih (pri dolo¢enih dejanskih rabah stavb) zraven
vkljuena tudi vrednost povrSine pripadajoCega zemljisa stavbi. Pri tem velja, da je povrSina
pripadajo¢ega zemljii¢a stavbi, dvakratna vrednost povrsine zemljis¢a pod stavbo. Ce je parcela, na
kateri lezi stavba, Ze odmerjena in ta povrsSina ne presega dvakratno vrednost povrSine zemljis¢a pod
stavbo, se v takem primeru upoSteva povrSina odmerjene parcele. (Uredba o dolo¢itvi modelov

vrednotenja nepremicnin, 5. ¢len).

Vseh 21 modelov podrobneje ne bom opisoval, ampak bom podrobneje predelal samo modela STA in
HIS, ki sta dva od najpogostejsih uporabljenih modelov za vrednotenje nepremi¢nin in katera me v
nadaljevanju pri primerjavi obeh dajatev tudi najbolj zanimata. Pri tem se ne bom poglabljal v celotni
postopek izracuna posploSene trzne vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§, ampak samo v

znacilnosti nepremicnin, ki se upostevajo v modelu.

Vrednostne cone so obmocja, kjer imajo podobne nepremicnine priblizno enako vrednost, zaradi
enakih znacilnosti lokalnega trga. Dolocene so za vsak model vrednotenja nepremicnin posebej. Vsaki
vrednostni coni je dolo¢ena vrednostna raven, ki izraza vrednost referenéne nepremiénine v posamezni
vrednostni coni. Vrednostne cone s pripadajo¢imi vrednostnimi ravnmi dolocajo vpliv lokacije
nepremicnine na vrednost. Lokacijo nepremicnin, evidentiranih v registru nepremicnin, doloca
centroid (toCka, ki lezi znotraj obrisa stavbe oziroma znotraj meje parcele in je doloCena s
koordinatami). Glede na centroid stavbe ali parcele se doloca v kateri vrednostni coni se nahaja

posamezno zemljisCe ali del stavbe v stavbi (http://www.e-prostor.gov.si).
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Slika 6: VVrednostne ravni za model STA za celotno Slovenijo

Kot lahko vidimo na sliki 6 je po modelu STA celotna Slovenija razdeljena na 19 vrednostnih ravni.
Za vseh teh 19 vrednostnih ravni so dolocene vrednostne tabele z referenénimi nepremi¢ninami
(referen¢na nepremicnina je v tem primeru stanovanje zgrajeno med letom 1975-1984 in velikosti med
50-74 m?). Z dologitvijo teh ravni dobimo primernejse rezultate, kajti potrebno je upostevati, da se

Slovenija od ene do druge obc¢ine zelo razlikuje po razvitosti, dostopnosti, zivljenskem standardu itd.

IVREDNOSTNE RAVNI
INA OBMOCJU MESTNE
OBCINE KRANJ
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Slika 7: Vrednostne ravni za model STA na obmo¢ju Mestne ob¢ine Kranj



40 Kavdik, U. 2014. Analiza posledic sprememb davka na nepremi¢nine na primeru dveh lokalnih skupnosti v RS.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo.

Obmocje Mestne obéine Kranj je glede na model STA razdeljeno na 5 vrednostnih ravni (slika 7).
Najbolj razdrobljeno obomcje je v okolici centra Kranj, kjer se nahaja tudi najve¢ stanovanj. Od

ostalih predelov ob¢ine odstopa Se naselje Golnik.

V enacbi za izracun vrednosti stanovanja so najprej upostevane lastnosti stanovanja. Za te lastnosti
model predvideva posebni tockovnik. Za vsako posamezno oziroma dodatno lastnost, ki jo stanovanje
ima, se priStejejo dodatne tocke, kar na koncu pripomore k vec¢ji vrednosti stanovanja. Tockovniki,
tockovni razredi in vrednostni faktorji za lastnosti stanovanja so razdeljeni v tri skupine:
e STA-1 (stanovanja) — uposteva velikost stavbe, v kateri se stanovanje nahaja, vrsto
ogrevanja, funkcionalne prostore, lego v stavbi ter ¢e je za stanovanje na voljo dvigalo,
e STA-2 (bivalna enota, Studentski dom, dijaski dom,...) — uposteva dodatne prostore, ki
povecujejo uporabnost in komfortnost bivalni enoti,
o STA-3 (apartmaji, hoteli,...) — tockovnik deli dele stavb glede na znailnosti njihov
nastanitev.

Za vse tri skupine model Se dodatno uposteva poseben tockovnik za dodatne prostore (terase, balkone,
loZe,...) ter tockovnik za lastnosti garaze kot prostora v delu stavbe. Na podlagi teh tock se doloci

velikost faktorjev za izra¢un vrednosti.

Poleg zgoraj omenjenih faktorjev, enacba za izracun vrednosti stanovanja uposteva Se faktor za vpliv
blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, kot so ceste (avtoceste, hitre ceste, ceste 1.

in 2. reda), Zzeleznice in daljnovodi (110 kV ali nad 110 kV).

Pri izraCunu je pomembna Se ena znacilnost, in Sicer povr$ina nepremicnine. Ta model uposteva
razmerje med uporabno in neto tlorisno povrsino. Neto tlorisna povrSina je seStevek povrsin vseh
prostorov, ki pripadajo delu stavbe (v tem primeru stanovanju). Medtem ko je uporabna povrSina
dolocena tako, da se seSteje vse povrSine bivalnih prostorov, brez tehni¢nih prostorov in skupnih
prostorov v stavbi. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, strani§¢e, dnevna soba, predsoba,
spalnica, kabinet, notranji hodnik in podobni prostori. Tehni¢ni prostori pa so klet, shramba za Zivila,
susilnica, pralnica, garaza, drvarnica, kurilnica, stopni$¢e znotraj stanovanja, delavnica, garderoba in
podobni prostori. Med tehni¢ne prostore stanovanja se Stejejo tudi terase (odprte in zaprte), balkoni

(odprti in zaprti), loze (odprte in zaprte) itd. (GURS, 2011).

Med 21 modeli za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin se nahaja tudi model za hise (HIS). Enako kot
pri modelu za stanovanja, tudi tukaj ne bom podrobno opisoval postopka izracuna, ampak se bom
osredotoCil predvsem na znacilnosti modela. Po modelu HIS je celotna Slovenija razdeljena na 20

vrednostnih ravni.
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Slika 8: Vrednostne ravni za model HIS za celotno Slovenijo

Obmocje Mestne obc¢ine Kranj je po modelu HIS razdeljeno na 7 vrednostnih ravni (Slika 9). Da je
obmoc¢je po modelu HIS bolj razdrobljeno kot v primeru modela STA je pri¢akovano, saj je

razdrobljenost hi$ po celotni ob¢ini dosti vecja kot v primeru stanovanj, Ki so bolj skoncentrirana na

poselitveno zgo§¢enih obmogjih.

VREDNOSTNE RAVNI
V MESTNI OBCINI
KRANJ- MODEL HIS

Legenda
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Slika 9: Vrednostne ravni za model HIS v Mestni ob¢ini Kranj
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V enacbi za izracun vrednosti hi§ model enako kot pri stanovanjih uposteva ve¢ znacilnosti stavb. Za
te lastnosti model po skupinah predvideva poseben tockovnik, v katerem so za vsako dodatno lastnost,
ki jo ima hisa, pripisane tocke, katere v izracunu pripomorejo k ve¢ji vrednosti. Za kon¢no vsoto tock
v doloceni skupini, se nato pripiSe vrednostni faktor, ki se naprej uporablja v formuli za izracun. V
modelu so torej upostevani naslednji faktorji:

e faktorji za lastnosti his:

- dejanska raba stavb (katere spadajo v ta model sem prikazal ze v preglednici 11. Za
vsako dejansko rabo stavbe model pripiSe doloceno Stevilo tock. Najve¢ tock so
vredna stanovanja v samostojeci stavbi z enim stanovanjem — 1110001.),

- prikljucke (vodovod, elektrika, kanalizacija),

- vrsto ogrevanja.

o faktor za razmerje povrSin (uporabna povrsina / neto tlorisna povr$ina),

e faktor za vpliv bliZine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture in

e faktor nosilne konstrukcije.

Dolo¢i se tudi prilagojeno (efektivno) leto izgradnje s pomoc¢jo podatkov o letu izgradnje ter letu
obnove strehe, oken, fasade in instalacij. V modelu HIS se poleg vrednosti dela stavbe, uposteva tudi

vrednost pripadajocega zemljisca.

Ko po modelu za vrednotenje nepremiénin dolo¢imo vrednost nepremicnine, izracun davka ni veé
tezava. Vsaj za potrebe diplomske naloge, kjer ne bom uposteval reziden¢nosti in nerezidenénosti
stanovanj, raznih socialnih olajSav ter ostalih posebnosti, ki lahko vplivajo na vrednost davka. Prav
tako me niso zanimale davéne olajSave v obliki znizanja vrednosti stanovanjskih nepremiénin na 80 %
za leto 2014 in na 90 % vrednosti nepremi¢nine za leto 2015, ker hocem dobiti ¢im bolj realno sliko v
primerjavi obeh dajatev. Tako se davek na nepremicnine (v tem primeru stanovanj) izratuna po
naslednji enostavni enacbi:

Davek na nepremicnine = vrednost nepremicnine * davcna stopnja

Davcna stopnja za vse stanovanjske nepremicnine znasa 0,15 %. Razen za stanovanjske nepremicnine,
ki presegajo vrednost 500.000 €, kjer ZDavNepr doloCuje zvisanje davéne stopnje za 0,25 %, kar
pomeni, da v takih primerih znasa obdavcitev 0,40 %. V vseh naslednjih preglednicah glede analize
davka na nepremicnine so upoStevane vrednosti nepremicnin, ki bi bile upoStevane v primeru

obdavcitve nepremicnin za leto 2014, ¢e bi bil zakon sprejet.
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5.1.2 Analize davka na nepremic¢nine v Mestni ob¢ini Kranj

V REN-u je za MOK pod katerokoli dejansko rabo stanovanjskih nepremi¢nin (Preglednica 11), ki naj
bi se vodile tudi v evidenci za izratun NUSZ-ja pod stanovanjsko dejavnostjo, registriranin 21.217
stanovanjskih nepremicnin. Glede na statisti¢ne podatke za MOK v enem od zacetnih poglavjih, lahko
opazimo, da se je Stevilo stanovanjskih nepremi¢nin od leta 2011 do danes kar precej povecalo. Ker
imajo vse stavbe in vsi deli stavb svoj identifikator, je to skupno Stevilo stanovanjskih nepremicnin

precej lazje dolociti kot v primeru NUSZ.

Preglednica 12: Osnovne statistike davka na nepremicnine za stanovanja v Mestni ob¢ini Kranj za leto
2014

V preglednici 12 lahko vidimo, da povprecni letni znesek davka na nepremicnine za vsa stanovanja v

MOK-u znaSa 126,64 €. Najnizji letni znesek davka znasa 1,26 €, najvi§ji 993,42 €. Mediana letnega

Letni znesek davka
Stevilo primerov 10.749
Povprecna vrednost 126,64 €
Mediana 128,37 €
Standardna deviacija 41,85 €
Najmanj$a vrednost 1,26 €
Najvedja vrednost 993,42 €
Koeficient variacije 0,33

zneska davka znasa 128,37 € in je od povpre¢ne vrednosti visja za 1,73 €.

Preglednica 13: Povprecna viSina davka na nepremiénine glede na povrsino stanovanj v Mestni ob¢ini

Kranj za leto 2014

Stevilo vseh stanovanj v MOK-u, pod Katerokoli dejansko rabo za stanovanja, je 10.749. Na podlagi

tega vzorca stanovanj sem naredil razne analize sprememb davka na nepremi¢nine glede na razli¢ne

Uporabna povrsina Stevilo | Letni znesek
stanovanj stanovanj davka

0-30 m? 1.172 65,30 €
30-40 m* 1.636 89,29 €
40-50 m? 1.962 108,20 €
50-60 m* 2.451 129,76 €
60-70 m* 1.901 14544 €
70-80 m? 1.422 160,98 €
80-100 m* 875 185,26 €
100-150 m? 191 238,59 €
150-... m* 32 34531 €
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lastnosti nepremicnin. V preglednici 13 lahko tako vidimo, da z ve¢jo povrsino stanovanj narasca tudi

davek. Za stanovanje velikosti med 50-60 m* bo moral lastnik v povpre¢ju placati 129,76 € davka.

Preglednica 14: Povprec¢na visina davka na nepremi¢nine glede na vrednostne ravni stanovanj v
Mestni ob¢ini Kranj za leto 2014

Vrednostna Stevilo Letni znesek
raven stanovanj davka

4 18 39,53 €

10 147 82,35 €

11 310 115,55 €

12 6.010 128,06 €

13 4.248 127,34 €

V preglednici 14 lahko vidimo, da so najbolj obdav¢ena stanovanja v vrednostnih ravneh 11, 12 in 13.
Ce pogledamo lokacijo teh ravni (Slika 7), lahko opazimo, da se vse tri ravni nahajajo v centru
oziroma v okolici centra Kranja in temu dejavniku gre pripisati tudi visji davek.

Preglednica 15: Osnovne statistike davka na nepremicnine za stanovanjske hiSe v Mestni ob¢ini Kranj
za leto 2014

Letni znesek davka
Stevilo primerov 10.468
Povprecna vrednost 205,30 €
Mediana 200,76 €
Standardna deviacija 66,66 €
Najmanj$a vrednost 24,16 €
Najvecja vrednost 769,27 €
Koeficient variacije 0,32

V preglednici 15 lahko vidimo, da povprecni letni znesek davka na nepremic¢nine za vse stanovanjske

hise v MOK-u znasa 205,30 €, kar je dosti ve¢ kot v primeru stanovanj, kjer ta znasa 126,64 €.

ey

200,76 € in je od povprecne vrednosti niZja za 4,54 €.

Preglednica 16: Povpreéna visina davka na nepremic¢nine glede na povrsino stanovanjskih hi§ v Mestni
ob¢ini Kranj za leto 2014

Povrsina stanovanjskih Stevilo hig Letni znesek
his (NTP) davka

0-50 m? 230 64,95 €

50-99 m? 1.307 118,30 €

100-124 m? 967 151,08 €

125-149 m? 1.185 174,83 €

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 16

150-174 m? 1.205 193,82 €
175-199 m? 1.168 206,49 €
200-249 m? 2.031 22434 €
250-299 m? 1.357 24541 €
300-... m? 1.018 272,98 €

Stevilo vseh stanovanjskih hi§ v MOK-u, glede na vse dejanske rabe stanovanjskih his, je 10.468. Na
podlagi tega vzorca sem naredil enake analize davka kot v primeru stanovanj. 1z preglednice 16 lahko
najprej vidimo, da tudi tukaj davek narasca glede na ve¢jo povrsino. Za stanovanjsko hiSo velikosti

med 200-249 m? bo lastnik moral placati v povpre&ju 224,34 € davka.

Preglednica 17: Povpreéna viSina davka na nepremiénine glede na vrednostne ravni stanovanjskih his

v Mestni ob¢ini Kranj za leto 2014

Vrercicgztna Stevilo hi§ Letni znesek davka

5 154 69,37 €
6 136 78,82 €
11 96 108,72 €
12 3.287 172,03 €
13 2.521 203,26 €
14 2.205 200,64 €
16 1.848 255,07 €

Kot lahko vidimo bodo relativno visok davek placali lastniki stanovanjskih hi§ na obmodju
vrednostnih ravni 12, 13, 14 in 16. Ta obmocja se nahajajo v okolica centra Kranj ter v vec¢jih naseljih
ob glavnih prometnicah (Slika 9). V ostalih vrednostnih ravneh (11, 5 in 6) bodo lastniki v povpre¢ju
placali manj kot 108,72 € davka.

5.2 Priprava podatkov v registru nepremic¢nin za Ob¢ino Divaca

Podatke iz registra nepremi¢nin za Ob¢ino Divaca sem dobil na enak nacin kot za MOK. Enake

postopke sem vodil tudi glede njihovega nadaljnjega urejanja in povezovanja.

V REN-u je za Ob¢ino Divaca pod katerokoli dejansko rabo stanovanjskih nepremiénin (Preglednica
11), registriranih 1.949 stanovanjskih nepremicnin. Glede na statisti¢cne podatke za Ob¢ino Divaca v
enem od zacetnih poglavjih, lahko vidimo, da se je Stevilo stanovanj od leta 2011 do danes tudi v
primeru te ob¢ine povecalo, vendar je ta razlika skoraj minimalna. Opazimo pa lahko tudi, da je ta
Stevilka kar precej ve€ja od vsote stanovanjskih nepremicnin v evidenci NUSZ. Zakaj prihaja do

taksnih razlik v Stevilu nepremicnin v obeh evidencah, bi bilo najlazje najti odgovor v nepopolnih
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evidencah. Predvsem evidenca NUSZ marsikje ni zajemala vseh nepremi¢nin, bodisi zaradi
neprimerne komunalne opremljenosti zemljis¢, bodisi zaradi razli¢nih malomarnosti ali nepravilnostih

v vodenju evidenc, katerih posledica je bila izpus¢anje mnogih stanovan;j in his iz evidenc.

5.2.1 Faktorji vpliva na vrednost nepremic¢nine pri mnoZi¢nem vrednotenju ter postopek

izracuna davka na nepremicnine v Ob¢ini Divaca

Modeli za izracun vrednosti nepremicnin so za celotno Slovenijo enaki. Torej vse lastnosti modelov,
ki sem jih opisal Ze v poglavju 5.1.1, veljajo tudi v primeru Ob¢ine Divaca. Prav tako je postopek
izratuna davka na nepremicnine enak za celotno Slovenijo. Edina razlika v zvezi z izraCunom
vrednosti nepremic¢nin, pa nastaja v doloevanju vrednostnih ravni, v katerih se uposteva tudi lokacija
nepremicnine. Kot sem Ze dejal, je za vsako razli¢no obmocje pripisana razlicna vrednostna raven. Ker
vemo, da se Obc¢ina Divaca nahaja povsem v drugem delu Slovenije kot MOK, je pricakovano, da

bodo tukaj vrednostne ravni drugacne.

VREDNOSTNE RAVNI
NA OBMOCJU
OBCINE DIVACA

Legenda
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Slika 10: Vrednostne ravni za model STA na obmocju Ob¢ine Divaca

Za model STA je obmocje ob¢ine razdeljeno na §tiri vrednostne cone. Razlog manjSe razdrobljenosti
je v tem, da je obmod¢je obCine manjse po povrsini ter da ne vsebuje vecjih naselij, v katerih bi bilo

veliko Stevilo stanovanj. Ve¢ji naselji sta samo Divaca in Senozece.
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VREDNOSTNE RAVNI
V OBCINI DIVACA -
MODEL HIS
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Slika 11: Vrednostne ravni za model HIS v Ob¢&ini Divaca

Drugaée je v primeru modela HIS. Ze v opisu obéine Diva¢a sem napisal, da se na tem obmodju
nahaja precej pestra pokrajina. Zaradi te pokrajine in zaradi velike razdrobljenosti hi§ in manjsih

naselij po celotnem obmocju obcine, je za to obmoc¢je po modelu HIS dolo¢enih 5 vrednostnih ravni.

5.2.2 Analize davka na nepremiénine v Ob¢ini Divaca

V REN-u je za Ob¢ino Divaca pod katerokoli dejansko rabo stanovanjskih nepremicnin (Preglednica
9) registriranih 1.949 nepremi¢nin. Glede na statisti¢ne podatke za Ob¢ino Divaca v enem od zacetnih
poglavjih, lahko vidimo, da se je Stevilo stanovanjskih hi§ od leta 2011 do danes, tudi v primeru te

obcine povecalo, vendar je ta razlika skoraj minimalna.

Preglednica 18: Osnovne statistike za davek na nepremi¢nine za stanovanja v Ob¢ini Divaca za leto

2014

Letni znesek davka
Stevilo primerov 563
Povprecna vrednost 92,09 €
Mediana 87,56 €
Standardna deviacija 35,82 €
Najmanj$a vrednost 8,46 €
Najvecja vrednost 502,59 €
Koeficient variacije 0,39
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V zgornji preglednici lahko vidimo, da povprecni letni znesek davka na nepremi¢nine za vsa

stanovanja v Ob¢ini Divaca znasa 92,09 €, kar je precej nizji znesek davka za stanovanja kot v

........

davka znasa 87,56 € in je od povpre¢ne vrednosti nizja za 4,53 €.

Preglednica 19: Povprecna viSina davka na nepremicnine glede na povr§ino stanovanj v Ob¢ini Divaca
za leto 2014

Povrsina stanovanj (UP) stglt’\e(;/\;{aonj Lﬂg;\iﬂgsek
0-30 m? 61 50,85 €
30-40 m? 36 66,63 €
40-50 m? 113 77,91 €
50-60 m” 101 91,22 €
60-70 m” 172 100,09 €
70-80 m” 57 128,49 €
80-... m* 23 151,36 €

V REN-u se pod katerokoli dejansko rabo za stanovanja po modelu STA (Preglednica 11) nahaja 563
stanovanj. Kot lahko vidimo iz zgornje preglednice, v Ob¢ini Divaéa prevladujejo manjsa stanovanja

kot v MOK-u. Najve¢ stanovanj je velikosti med 60 in 70 m?, kjer povpregje davka znasa 100,09 €.

Preglednica 20: Povprec¢na visina davka na nepremi¢nine glede na vrednostne ravni stanovanj v
Ob¢ini Divaca za leto 2014

Vrednostna Stevilo Letni znesek
raven stanovanj davka
4 9 40,02 €
6 1 30,90 €
8 126 74,90 €
9 427 97,45 €

Najvec stanovanj se nahaja na obmocju vrednostne ravni 9, ki pokriva naselje Divac¢a. Tam povprecje
davka med vsemi stanovanju znasa 97,45 €. Drugo vecje obmocje stanovanj je na obmocju Senozec,

ki spada pod vrednostno raven 8, kjer pa povprecje davka znasa 74,90 €.

Preglednica 21: Osnovne statistike za davek na nepremi¢nine za stanovanjske hise v Ob¢ini Divaca za
leto 2014

Letni znesek davka
Stevilo primerov 1.390
Povpreéna vrednost 108,38 €
Mediana 101,52 €
Standardna deviacija 58,88 €

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 21

Najmanj$a vrednost 8,51¢€
Najve€ja vrednost 328,48 €
Koeficient variacije 0,55

V preglednici 21 lahko vidimo, da povprecni letni znesek davka na nepremicnine za vse stanovanjske

ey

e

povprecne vrednosti nizja za 4,53 €.

Preglednica 22: Povpreéna viSina davka na nepremic¢nine glede na povrsino stanovanjskih hi$ v Ob¢ini

Divaga za leto 2014

Povrsina stanovanjskih his§ Stevilo hig Letni znesek
(NTP) davka

0-50 m* 65 35,55 €
50-99 m* 221 58,75 €
100-124 m® 175 79,40 €
125-149 m? 151 93,09 €
150-174 m® 185 118,49 €
175-199 m* 158 131,99 €
200-249 m* 195 142,85 €
250-299 m* 123 156,45 €
300-... m? 117 181,88 €

V REN-u se pod katerokoli dejansko rabo za stanovanjske hise po modelu HIS (Preglednica 11)
nahaja 1.390 stanovanjskih his. 1z zgornje preglednice lahko najprej opazimo, da so stanovanjske hise
veéinoma sorazmerno porazdeljene po velikosti in bi tako tezko doloéili prevladujoco velikost. Sicer
malenkost izstopajo stanovanjske hise velikosti 200-249 m?, za katere bi morali lastniki v povpre&ju
placati 142,85 € davka.

Preglednica 23: Povpreéna visina davka na stanovanjske hise po vrednostnih ravneh v Ob¢ini Divaca

za leto 2014

vrednostna | . ilohis | Davek
raven

4 163 52,54 €

5 62 56,02 €

7 12 70,72 €

9 833] 11137¢€

10 309 141,76 €

Najve¢ stanovanjskih hi§ se nahaja v vrednostni ravni 9, v kateri povprecje davka znasa 111,37 €.
Sicer pa povpre¢na visina davka na stanovanjske hiSe najbolj izstopa v vrednostni ravni 10 (naselje

Divaca), kjer znasa 141,76 €.



50 Kavdik, U. 2014. Analiza posledic sprememb davka na nepremi¢nine na primeru dveh lokalnih skupnosti v RS.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo.

6 PRIMERJAVA REZULTATOV ANALIZ RAZLIK MED NADOMESTILOM ZA
UPORABO STAVBNEGA ZEMLJISCA IN DAVKOM NA NEPREMICNINE V MESTNI
OBCINI KRANJ IN OBCINI DIVACA

Zaradi vseh razlik med obema dajatvama, ki sem jih nastel Ze v prejSnjih poglavjih in zaradi vseh
tezav v obeh evidencah, primerjava teh dveh dajatev ni 100 % verodostojna. Toda vseeno je
primerjava dovolj prepricljiva in zgovoren pokazatelj razlik oziroma sprememb, ki so nastale z uvedbo

davka na nepremicnine glede na prej$nje stanje.

Najprej sem potreboval obe evidenci ter ju nato na pravilen na¢in povezati med seboj. Ko sem imel
povezovalno preglednico obeh dajatev iz obeh lokalnih skupnostih primerno urejeno in preéiséeno,
sem lahko nadaljeval s statistiénimi analizami razlik med NUSZ-jem in davkom na nepremicnine.

Analize so pokazale razlike in seveda tudi podobnosti obeh dajatev.
6.1 Opis postopka povezovanja obeh evidenc za posamezni dajatvi

Ko sem imel obe bazi podatkov primerno urejeni, sem pricel z nadaljnjo obdelavo podatkov. Najprej
sem se odloc¢il za primerjavo NUSZ-ja in davka na nepremiénine za Stanovanja v obeh lokalnih
skupnostih. Kot sem Ze omenil, se v evidenci za izraéun NUSZ-ja ne vodijo podatki o enoli¢nih
identifikatorjih nepremicnin in zaradi tega tudi ni mozna direktna povezava med zgoraj omenjenima
evidencama. Za povezavo je bilo tako potrebno doloéiti novi identifikator, ki je mozen v obeh
evidencah in ki tudi enoli¢no dolo¢a posamezno nepremi¢nino. Glede na podatke je edina moZnost
povezava med naslovom in lastnikom (naziv ali EMSO). Tako sem obe evidenci povezal preko
identifikatorja NASLOV_LASTNIK. V tej povezavi je bolj kot naslov nepremicnine vprasljiva
informacija o lastniku. Ze pri podatkih v REN-u sem opisal, kako so se pridobivali podatki glede
lastniStva in kaks$ne so tezave. Enake tezave veljajo tudi za mati¢ne Stevilke lastnikov. Vendar za
povezavo pravih nepremicnin potrebujem tudi informacijo o lastniStvu. Samo podatek o naslovu,

zaradi vecjega Stevila stanovanj v vecstanovanjskih hisah in blokih, ki imajo isti naslov, ni dovolj.

Preglednica 24: Vsota stanovanjskih nepremiénin za obe lokalni skupnosti v obeh evidencah ter

stevilo povezanih stanovanj po lastniku in naslovu

Stevilo Stevilo Stevilo vseh Stevilo Stevilo
Ob&ina stanovanjskih [stanovanjskih| stanovanjv stanovanj po | stanovanj po
nepremicnin nepremicnin | vecstanovanjski povezavi pregledu
(NUS2) (REN) stavbi (1122100) | NUSZ - REN povrsin
Divaca 1.565 1.949 579 282 258
Kranj 20.900 21.217 10.749 8.951 6.757
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Zaradi vseh teh zgoraj omenjenih tezav, Se je iz obeh evidenc za MOK povezalo samo 8.951, za

Ob¢ino Divaca pa samo 183 stanovanjskih nepremi¢nin (Preglednica 24).

Ker obe evidenci vodita tudi podatek o povrsini, sem lahko te podatke Se dodatno pregledal in pocistil.
Poskusil sem vkljuéiti povrSino tudi v povezovalni identifikator, vendar sem zaradi zelo slabih
rezultatov to idejo opustil. Odlok 0 NUSZ za obe lokalni skupnosti sicer govori, da se za stanovanjske
nepremicnine uposteva Cista tlorisna povrsina, v katero so vsteti tudi hodniki, predsobe, shrambe ipd.
Ta povrSina bi po definiciji iz odloka morala biti bolj podobna neto tlorisni povrSini, ki se za
stanovanjske nepremicnine vodi v REN-u. Kot lahko razberemo iz spodnjega primera temu ni tako, saj
je v ve¢ primerih povrsina, ki se vodi za izratun NUSZ-ja, enaka tudi uporabni povr$ini stanovanj v
REN-u. Ce bi torej povezovalni identifikator dolo¢il na nacin
NASLOV_LASTNIK NETOTLORISNAPOVRSINA (torej, da bi poleg naslova in lastnika
nepremicnine, povezal tudi povr§ino NUSZ in neto tlorisno povrsino iz REN-a), bi se v takem primeru
za MOK povezalo samo 129 nepremi¢nin. Kot sem ze dejal, se bolj presenetljive rezultate dobim v
primeru, kjer sem namesto neto tlorisne povrsine, povezal povrsino za NUSZ z uporabno povr$ino iz
REN-a. V tak§nem primeru se mi je povezalo kar 1.694 nepremiénin. V poglavjih 4.1.1 in 4.2.1 sem
ze opisal, kateri prostori se Stejejo k dolocenim povrSinam v evidenci NUSZ in REN. Najvecja razlika
med povrs§ino za NUSZ in uporabno povrsino je ta, da so v uporabno povrsino vsteti samo prostori
namenjeni bivanju in ne tudi ostali tehni¢ni prostori, ki se Stejejo v povr§ino za izraGun NUSZ-ja. To
pomeni, da je z obema rezultatoma, dobljenima s povezovanjem povrsin, nekaj narobe. Vzrok za to
lahko i8¢emo predvsem v naslednjih razlogih:

e zaizratun NUSZ-ja je lahko lastnik na ob¢ini sam spremenil povrSino svojega stanovanja,

brez geodetskih meritev ali ostalih dokazil,
e mnoge stavbe in tudi deli stavb niso vpisani v kataster stavb ter tako niso geodetsko
izmerjeni,
e napake popisovalcev v ¢asu izvajanja popisa za REN in

e napacno posredovanje informacij lastnikov, ko se je izvajalo popisovanje.

Torej, edina moznost za povezovanje obeh preglednic, je povezovanje preko naslova in lastnikov
nepremicnin, vendar pa kot sem Ze dejal, ta moznost ni 100 % zanesljiva. Da bi poskusil napake v
povezovanju nepremic¢nin ¢im bolj odpraviti in med seboj na koncu primerjati samo enake
nepremicnine, sem se odlocil Se za ro¢no pregledovanje vseh 8.951 nepremiénin v primeru MOK ter
282 nepremi¢nin v primeru Ob¢ine Divaca. Kljub temu, da nisem mogel povezati nepremi¢nin po
povr§ini, sem vseeno ta podatek iz obeh evidenc pripisal tudi v povezovalno preglednico in se tako
odlocil, da bom ohranil naslednje nepremicnine:

e tiste, ki S0 manj$e od 50 m? in v primerjavi obeh povrin ne odstopajo ve¢ kot 5 m? in
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e ftiste, ki so ve&je od 50 m’ in v primerjavi obeh povrsin ne odstopajo ve¢ kot 10 m?,

Preglednica 25: Nekaj primerov razliénih povrsin stanovanj v REN-u in evidenci NUSZ

DST SID | Dejanska raba poggi?ll;a\t;rleN Neto th\l;lSRnél l\]laovrsma PON\G‘;léla

25772429 1122100 23,1 23,1 24
25779961 1122100 68,7 81,2 71
28369909 1122100 80,5 93,5 88
28403267 1122100 70,4 76 70,8
28411145 1122100 70,7 80,2 71,4
29064298 1122100 22,5 22,5 20
29075862 1122100 23,8 23,8 24
30005681 1122100 16,4 16,4 16,2
30008146 1122100 73,7 83,1 73,7
30102778 1122100 65,6 72,4 68,3
30525377 1122100 78,6 88,8 78,5
30536889 1122100 19,7 23,5 20,1
30568400 1122100 64,5 68,6 64,5
30579021 1122100 18 23,2 21
30636481 1122100 19,1 23,5 19

Po celotnem pregledu povezovalne preglednice za MOK po zgornjih kriterijih za izloCanje
neprimernih povezav med nepremic¢ninami je na koncu ostalo 6.757 nepremicnin (stanovanj), ki sem
jih uporabil za ostale izra¢une in analize. To pomeni, da kar 2.194 nepremic¢nin ni ustrezalo enemu
izmed kriterijev glede razlik med povrSinami nepremicnin. V primeru Ob¢ine Divaca pa sem po
preciséenju povezovalne preglednice glede na zgornje kriterije, izlo¢il 24 stanovanj in tako jih je na

koncu za nadaljnje izra¢une in analize ostalo e 258 od zacetnih 282 (Preglednica 18).

Na enak nacin kot stanovanja sem povezal tudi obe bazi podatkov za stanovanjske hiSe. Torej za
povezovalni identifikator nepremi¢nin sem tudi tukaj dolo¢il podatek o lastniku in naslovu
nepremicnine (LASTNIK NASLOV). Enako sem naletel na problem glede povrsin in zaradi tega jih
tudi ni bilo mozno vkljuciti v povezovalni identifikator. Te tezave so v primeru stanovanjskih hi§ Se
veliko bolj o¢itne, saj so razlike med temi povrSinami, ki se vodijo v posameznih evidencah, Se precej
ve¢je kot v primeru stanovanj. Zaradi tega sem moral tudi spremeniti kriterije glede pregleda
povezovalne tabele stanovanjskih hi§ po povrsini:

e tiste, ki so manj$e od 100 m® in v primerjavi obeh povriin ne odstopajo veé kot 10 m?,

e tiste, ki so ve&je od 100 m? in manjse od 200 m? ter v primerjavi obeh povr§in ne

odstopajo ve¢ kot 30 m? in

e ftiste, ki so ve&je od 200 m? in v primerjavi obeh povriin ne odstopajo ve¢ kot 50 m?.
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Preglednica 26: Vsota stanovanjskih nepremi¢nin za obe lokalni skupnosti v obeh evidencah ter

Stevilo povezanih stanovanjskih his po lastniku in naslovu

Stevilo Stevilo Stevilo vseh Stevilo Stevilo
... | stanovanjskih | stanovanjskih ... | stanovanjskih | stanovanjskih
Ob¢ina . ~_ . |stanovanjskih| .. i
nepremicnin | nepremicnin hig hi§ po povezavi | hi§ po pregledu
(NUSZ2) (REN) NUSZ - REN povrsin
Divaca 1.565 1.949 1.390 787 617
Kranj 20.900 21.217 10.468 6.951 5.047

Kot lahko vidimo v preglednici 20, se v primeru obeh ob¢in poveZe precej manj stanovanjskih his, kot
pa jih dejansko obstaja. V MOK-u se ne poveze ve¢ kot 3.500 stanovanjskih hi§, v Ob¢ini Divaca pa
veé kot 600. Pri pregledu povezovalne tabele glede povrsin po zgornjih kriterijih, sem $e dodatno
zbrisal kar precej nepravilno povezanih nepremi¢nin. Na koncu je za analizo primerjave med davkom
na nepremi¢nine ter NUSZ-jem in njune razlike, ostalo v MOK-u 5.047 stanovanjskih hi§, v Ob¢ini

Divaca pa 617.

6.2 Analize in rezultati analiz na primeru Mestne ob¢ine Kranj

Stanovanja

Pri analizi posledic sprememb davka na nepremic¢nine sem uposteval podatke o lokaciji nepremicnine,
uporabni povrsini stavb, neto tlorisni povr$ini stavb, dejanski rabi stavb, starosti stavb, vrednostnih

ravneh in conah ter Se nekaj ostalih podatkov, ki pa v vecini ne vplivajo na rezultate. Obravnaval sem

6.757 razli¢nih primerov stanovan;.

LETO | VREDNO VREDNOST UPORABN [ NETO POVREINA NUSZ RAZLIKA

DSTSID | LASTNIK | NASLOV |IZGRADN | STNA NA CONA Av TLORIVSNA (NUSZ) DAVEK 2013 (DAVEK-
JE RAVEN POVRSINA |POVRSINA NUSZ)

28346486|Podatek n/Podatek n 1975 12|STA_408066 49 52,7 48 113,87€ | 43,08€| 70,80€
28346820|Podatek n|Podatek n 1976 12|STA_408066 77,7 94,4 79,5 173,43€ | 71,34€| 102,09€
28354721|Podatek n|Podatek n 1982 12|STA_408066 33,8 42,2 39 88,33€ | 3500€ | 53,33¢€
28403286|Podatek njPodatek n 1987 12|STA_408066 48,5 58,6 48,4 120,95€ | 43,43€| 77,52€
30562161|Podatek nlPodatek n 1982 12|STA_408066 47,9 53,8 48 116,38€ | 43,08€| 73,30€
28354491 |Podatek n|Podatek n 1986 12|STA_408066 79,3 100,7 79,6 175,08€ | 71,43€ | 103,65€
30162240|Podatek n|Podatek n 1968 13|STA_408075 50,1 54,5 51 124,78€ | 45,77€| 79,01€
30595228|Podatek njPodatek n 1971 13|STA_408075 65,2 76,1 69,3 152,21€ | 62,19€| 90,02€
30646739|Podatek nlPodatek n 1998 12|STA_407910 36,8 47,3 47 103,17€ | 3502€ | 6816€
28401194|Podatek n|Podatek n 1975 12|STA_408066 81 103,8 80 173,79€ | 71,79€| 102,00€
28383168|Podatek n|Podatek n 1986 12|STA_408066 58,1 66,7 58,1 138,21€ | 52,14€| 86,08€
28453803 |Podatek njPodatek n 1985 12|STA_408066 79 87,5 76,55 179,81€ | 68,70€ | 111,11€

Slika 12: 1zsek iz povezovalne preglednice

Vsi ti podatki v povezovalni tabeli so mi omogocali primerjavo med davkom in NUSZ-jem na

najrazlicnejSe nacine. Tako sem lahko izrac¢unal nekatere osnovne statistike za davek ter NUSZ in
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njuno razliko glede na porazdelitev nepremiénin po povrsini, starosti, vrednostnih ravneh, dejanskih

rabah in podobno.

Preglednica 27: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem za

stanovanja v Mestni ob¢ini Kranj

V zgornji preglednici lahko vidimo, da povpre¢na razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem

za stanovanja v MOK-u znasa 77,86 €. NajniZja razlika znaSa 3,38 €, najvi§ja 355,31 €. Mediana

Razlika (Davek-NUSZ)

Stevilo primerov

6.757

Povprecna vrednost

76,91 €

Mediana

77,49 €

Standardna deviacija

23,76 €

Najmanj$a vrednost

3,38 €

Najvecja vrednost

355,31 €

Koeficient variacije

0,31

razlike znasa 77,49 € in je tako skoraj enaka povpre¢ni vrednosti.

Preglednica 28: Povpre¢na razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem glede na povr§ino

stanovanja v Mestni ob¢ini Kranj

5 Povprecni | Povprecni
Povrsina Stevilo letni letni Povprec¢na razlika med
stanovanj (UP) stanovanj znesek znesek davkom in NUSZ-jem
NUSzZ davka

do 30 m? 606 23,86 € 67,97 € 44,11 €
30-40 m? 856 31,98 € 88,90 € 56,91 €
40-50 m? 1.155 39,99€| 108,30 € 68,32 €
50-60 m? 1.497 49,773 €| 128,57€ 78,84 €
60-70 m? 1.107 57,51 €| 14391€ 86,41 €
70-80 m? 885 65,99 €| 160,76 € 94,77 €
80-100 m? 422 74,88 €| 183,06 € 108,18 €
100-150 m? 87 97,18€| 233,19€ 136,01 €
nad 150 m? 7 103,29 €| 339,52 € 236,24 €

Iz preglednice 28 vidimo, da je davek na nepremi¢nine v vseh skupinah po velikosti povrsin dosti visji
od NUSZ-ja. Najve¢ stanovan;j se nahaja v skupinah, ki zdruZujejo stanovanja v velikosti med 40 in 70

m®. Takih stanovanj je ve¢ kot 3.700. Med temi stanovanji je povpre¢na razlika med davkom in

NUSZ-jem 77,86 €.
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Grafikon 1: Razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem [€] v odvisnosti od povrSine

stanovanja [m?] v Mestni ob¢ini Kranj

S pomocjo programa Microsoft Excel sem izvedel linearno regresijo in ugotovil, kolik§en vpliv ima
povrsina stanovanja na razliko med davkom in NUSZ-jem. Iz grafikona 1 lahko vidimo, da vecje kot
je stanovanje, vecja je tudi razlika med obema dajatvama. Rezultati tako kazejo, da se razlika za vsak

kvadratni meter vejega stanovanja povec¢a za okoli 1 € (determinacijski koeficient znasa 0,95).

Preglednica 29: Povpreéna razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem glede na starost in

lokacijo stanovanj v Mestni ob¢ini Kranj

zgradnje | raven stanovan | NUSZ | Davek | MR ea)
10 35 41,66 € 82,11 € 40,45 €
40 1929 11 7 33,79 € 82,60 € 48,81 €
12 41 56,04€ | 111,38¢€ 55,34 €
13 134 4541€ | 116,38€ 70,97 €
10 22 45,02 € 83,72 € 38,70 €
1930-1944 11 14 27,27 € 71,36 € 44,09 €
12 138 56,22€ | 119,98€ 63,76 €
13 65 60,65€ | 145,08 € 84,43 €
4 2 15,17 € 51,25€ 36,08 €
1945-1954 11 3 53,74€ | 11395€ 60,21 €
12 155 48,89€ | 108,62€ 59,73 €
13 149 61,98€ | 136,13 € 74,15 €
4 10 26,12 € 47,01 € 20,89 €
10 8 35,36 € 77,35€ 41,99 €
1955-1964 11 33 37,57 € 97,27€ 59,70 €
12 132 4549€ | 112,54€ 67,05 €
13 1201 46,81 €| 117,05€ 70,24 €
1965-1974 11 23 35,68 € 91,69 € 56,01 €
12 457 4931€ | 12259€ 73,28 €

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 29

13 770 4721€| 126,71€ 79,50 €
11 5 46,27€ | 134,66 € 88,39 €
1975-1984 12 2099 49,64€ | 12835€ 78,71 €
13 90 53,78€ | 143,03 € 89,25 €
11 2 83,97€ | 240,38 € 156,41 €
1985-1994 12 767 5041€ | 13297¢€ 82,56 €
13 74 39,46 €| 131,16 € 91,70 €
10 6 34,48 € 87,20 € 52,72 €
1995-1999 11 5 65,15€ | 172,70 € 107,55 €
12 8 65,05€ | 188,71¢€ 123,66 €
13 12 38,24€ | 106,45 € 68,21 €
11 16 4155€ | 12632€ 84,77 €
2000-2004 12 37 60,32€ | 165,05€ 104,73 €
13 3 43,56 € | 21725€ 173,69 €
11 19 53,64€ | 149,81 € 96,17 €
2005-2009 12 118 51,03€ | 162,89¢€ 111,86 €
13 46 45,82€ | 155,16 € 109,34 €
nad 2010 12 4 65,81 €| 22141¢€ 155,59 €

Za analizo, kako vpliva starost stanovanja na razliko med davkom in NUSZ-jem, sem postopek

ponovil. K temu sem v vsako skupino starosti nepremic¢nine dodal $e odvisnost od vrednostne ravni,

saj me je zanimalo, kako na razliko vpliva tudi lokacija, na kateri se nahaja stanovanje.

PRIMERJAVA OBMOCIJ
(NUSZ) TER VRED.
RAVNI V MESTNI OBEINI
KRANJ

Legenda
[ obmozia (Nusz)
VR4
VR 10
VR 11
R 12
VR 13

Meja obZine

J

Merilo: 1:110000

Slika 13: Primerjava obmo¢ij NUSZ in vrednostnih ravni (model STA) v Mestni ob¢ini Kranj
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V preglednici 29 sem tako prikazal razlike za stanovanja po posameznih starostnih skupinah in po
vrednostnih ravneh. Na podlagi teh rezultatov lahko vidimo, da vrednostna raven oziroma lokacija
nepremicnine ne vpliva bistveno na viSino razlike med obema dajatvama, zaradi Cesar tudi nisem
dodatno izdeloval slik, ki bi to prikazovale, saj se tudi iz njih ne bi videlo razlik po posameznih
ravneh. Predvsem to velja za vrednostne ravni $tevilka 11, 12 in 13, v katerih se nahaja tudi najveé
stanovanj. To je posledica tega, da je tako v primeru izra¢una NUSZ-ja kot tudi davka, MOK dobro
razdeljen in na podoben nacin uposteva lokacijo stanovanja (poglavji 4.1.1 in 4.2.1). Drugace pa je
glede starosti stanovanj, za katero bi lahko prisli do enakega sklepa kot pri povrsini in sicer, novejse

kot je stanovanje, vecja je tudi razlika.

Stanovanjske hiSe

Enako kot v primeru stanovanj sem izvedel analizo obeh dajatev za stanovanjske hise. Glede na
podatke o povrsSini, starosti, dejanski rabi, vrednostnih ravneh in obmocjih (NUSZ) stanovanjskih his,

sem lahko razliko na razli¢ne nacine analiziral.

Preglednica 30: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem za

stanovanjske hiSe v Mestni ob¢ini Kranj

Razlika (Davek-NUSZ)
Stevilo primerov 5047
Povpreéna vrednost 112,96 €
Mediana 110,00 €
Standardna deviacija 54,27 €
Najmanj$a vrednost -95,00 €
Najvecja vrednost 389,00 €
Koeficient variacije 0,48

V zgornji preglednici lahko vidimo, da povprecna razlika med davkom na nepremiénine in NUSZ-jem
za stanovanjske hise v MOK-u znasa 112,96 €, kar je precej ve¢ kot v primeru stanovanj. Najnizja
razlika znasa -95,00 €, najvisja 389,00 €. Mediana razlike znasa 110, € in se od povpre¢ne vrednosti
razlikuje za 2,96 €.

Preglednica 31: Razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem glede na povrsino stanovanjskih

hi§ v Mestni ob¢ini Kranj

Povrsina Stevilo Letni Letni Povpreéna razlika
stan. hi§ h.VV znesek znesek med davkom in
(NTP) 15 davka NUSZ NUSZ-jem
0-50 m? 26 69,51 € 26,70 € 42,81 €
50-99 m? 413 121,81 € 49,96 € 71,85 €

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 31

100-124 m? 438 153,65€ 68,25 € 85,40 €
125-149 m? 648| 179,80¢€ 75,59 € 104,21 €
150-174 m? 691 194,11¢€ 84,28 € 109,83 €
175-199 m? 673| 206,38¢€ 89,43 € 116,95 €
200-249 m? 1.098| 22521€| 101,06€ 124,15 €
250-299 m* 633| 250,34€| 11504¢€ 135,30 €
300-... m? 362| 266,51€| 130,30€ 136,21 €

Iz preglednice 31 lahko vidimo, da razlika med obema dajatvama tudi na primeru stanovanjskih hi$
nara§a z veGanjem povriine. Za stanovanjsko hiSo velikosti med 200 in 249 m? (neto tlorisna
povrsina), je moral lastnik v povprecju placati 101,06 € NUSZ-ja, medtem ko bo moral po novem
placati 225,21 € davka, kar je kar za 124 € vec.

1z slike 14 lahko razberemo, da razlika najbolj odstopa na obmocjih v vrednostnih ravneh 13, 14 in 16.
To so obmocja v okolici centra Kranja ter Se nekaterih drugih vecjih naselij (Kokrica, Britof, Hrastje,
Spodnja Besnica). Najmanj pa bodo z davkom dodatno obremenjeni lastniki stanovanjskih hi§ v

vrednostnih ravneh 5 in 6, kjer razlika redko presega 50 €.

Sicer postopka izrauna NUSZ-ja in davka glede ostalih nepremiénin (tu mislim predvsem na
poslovne in industrijske nepremicnine), nisem podrobno opisoval, pa bom za MOK vseeno
informativno predstavil nekaj rezultatov primerjave in analiz obeh dajatev za te vrste nepremi¢nin. Ker
za MOK velja, da je med vecjimi ob¢inami v Sloveniji in se v njej nahaja precej vrst poslovnih in
industrijskih nepremicnin, se bo lahko na podlagi teh analiz dobil tudi dolocen vtis, kaksno je stanje

glede obdavcenja teh vrst nepremicnin, tudi drugod po Sloveniji.

Poslovne nepremié¢nine

Preglednica 32: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem za poslovne

nepremicnine v Mestni ob¢ini Kranj

Razlika (Davek-NUSZ)
Stevilo primerov 144
Povprecéna vrednost 22277 €
Mediana 163,51 €
Standardna deviacija 232,51 €
NajmanjSa vrednost 7,25 €
Najvecja vrednost 1.828,84 €
Koeficient variacije 1,04
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RAZLIKA (DAVEK-
NUSZ) ZA STAN,

HISE NA OBMOCJU

MESTNE OBCINE
KRANJ

Legenda
Razlika
I oo«
I so-100¢
B 100150 €
150-200 €
I 200250 €
B 2:0300¢
I zoo- <

Vred. ravni

B = s

Merilo: 1:90000

Slika 14: Razlika (Davek - NUSZ) za stanovanjske hiSe na obmoc¢ju Mestne ob¢ine Kranj
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V preglednici 32 lahko vidimo, da povpre¢na razlika med davkom na nepremicnine in NUSZ-jem za
poslovne nepremi¢nine v MOK-u znaSa 222,77 €, kar je precej ve¢ kot v primeru stanovanj ali
stanovanjskih hi$. Najnizja razlika znasa 7,25 €, najvi§ja 1.828,84 €. Mediana razlike znaSa 163,51 €

in se od povpre¢ne vrednosti razlikuje za 49,26 €.

Preglednica 33: Razlika med davkom na poslovne nepremicnine in NUSZ-jem glede na povrsino v

Mestni obcini Kranj

. Povpreéni | Povpreéni
Delitev po Stevilo letni letni Povprecna razlika
povrsini nepremicnin | znesek znesek (Davek-NUSZ)
davka NUSZ
do 30 m? 40| 18546€| 87,59¢€ 97,87 €
30-50 m? 36| 322,02€ 162,23 € 159,79 €
50-100 m? 35| 466,21 €| 241,06€ 225,15 €
nad 100 m 28| 788,87€| 49581¢€ 293,06 €

Evidenci obeh dajatev sem za poslovne nepremicnine povezal in precistil na enak nacin, kot v primeru
stanovanjskih nepremiénin. Urejena povezovalna preglednica je na koncu vsebovala 144 razli¢nih
nepremicnin. Iz preglednice 33 lahko razberemo, da bo razlika med davkom in NUSZ-jem v primeru
poslovnih nepremi¢nin dosti ve¢ja kot v primeru stanovanj. To pomeni, da bodo lastniki poslovnih
prostorov zaradi novega davka, dosti bolj obremenjeni kot v primeru NUSZ-ja. Sicer pa je tudi med
temi nepremi¢ninami opazen trend vecanja razlike glede na ve¢jo povrsino. Za poslovno nepremi¢nino

v velikosti 30-50 m?, bo lastnik v povpre&ju placal 160,00 € davka ved.

Preglednica 34: Prikaz razlike med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem po dejanskih rabah

poslovnih prostorov v Mestni ob¢ini Kranj

5 Povprecna
Dejanske rabe poslovnih nepremic¢nin Stevilo razlika
: p(REN) b nepremicnin Davek NUSZ (Davek-
NUSZ)
Avtosalon 1| 60521€| 500,65¢€ 104,57 €
Butik, lekarna, optika, prodajna galerija,
samostojna prodajalna, zlatarna, drugi 44| 487,81€| 270,69¢€ 217,12 €
podobni deli stavb
Del stavbe za druge storitvene dejavnosti
(frlz‘er.skl salon,- kozmetlcm_sa!on, kemic¢na 18| 37356€| 30225€ 7132€
Cistilnica, pralnica, fotokopirnica,
fotostudio, drugi podobni deli stavbe)
Deli stavb namenjeni strezbi hrane in/ali
pijage (povrsina < 15 m?, bife, gostilna, 5| 373,73€| 228,18¢€ 145,55 €
kiosk)
Deli stavb namenjeni strzeibi hrane in/ali
pyjace (povrina > 15 m’, restavracija, 19| 64623 €| 360,50€| 28573 €
tocilnica, vinotoc, ¢e se v njem vrsi prodaja
vina)

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 34

Drug upravni in pisarniski del stavbe
(pisarne in poslovni prostori, namenjenimi
poslovanju podjetij ter konferencam,
kongresom, drugi podobni deli stavbe)
Druge prodajalne izdelkov, polizdelkov,
materiala idr.

Nakupovalni center, trgovski center,
veleblagovnica, drugi podobni deli stavbe
Penzion, gostisce, drugi podobni deli
stavbe

41| 32781€| 17147€ 156,34 €

10| 598,14€| 34132¢€ 256,83 €

5] 9.853,03€| 7.160,40 €| 2.692,62 €

1| 1.386,12€| 264,14€| 1.121,98¢€

V preglednici 34 lahko vidimo razliko med obema dajatvama po dejanski rabi poslovnih nepremiénin.
Med najbolj obremenjenimi nepremi¢ninami po uvedbi novega davka bodo nakupovalni in trgovski

centri, veleblagovnice in drugi podobni deli stavb.

Po istem postopku kot stanovanjske in poslovne nepremi¢nine sem zdruzil tudi nepremiénine z
industrijsko dejansko rabo. Tako sem na enak nacin povezal obe evidenci nepremicnin (za NUSZ in
REN) ter to povezovalno preglednico na podlagi povrSin iz obeh evidenc in po enakih kriterijih, Ki
sem jih imel za stanovanjske nepremicnine, Se precistil. Podatke, ki sem jih dobil na podlagi kon¢ne

povezovalne preglednice, sem prikazal v preglednici 35 in 36.
Nepremicnine z industrijsko dejansko rabo

Preglednica 35: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem za

industrijske nepremi¢nine v Mestni ob¢ini Kranj

Razlika (Davek-NUSZ)
Stevilo primerov 61
Povpreéna vrednost -306,66 €
Mediana -62,32 €
Standardna deviacija 1.471,37 €
NajmanjSa vrednost -11.234,90 €
Najvecja vrednost 821,31 €
Koeficient variacije -4,80

V preglednici 35 lahko vidimo, da povpreéna razlika med davkom na nepremiénine in NUSZ-jem za
nepremicnine z industrijsko dejansko rabo v MOK-u znasa -306,66 €, kar pomeni, da bodo lastniki
industrijskih nepremicnin v povprecju precej manj obdavceni kot v preteklosti z NUSZ-jem. Najnizja
razlika znasa -11.234,90 €, najvi§ja 821,31 €. Mediana razlike znaSa 163,51 € in se od povprecne

vrednosti razlikuje za 49,26 €.
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Preglednica 36: Prikaz razlike med davkom in NUSZ-jem po dejanskih rabah industrijskih

nepremicnin v Mestni Obcini Kranj

Razlika (Davek-

Dejanska raba (REN) Stevilo nepremiénin NUSZ)
Hladilnice, specializirana skladis¢a 2 -130,73 €
Pokrite skladis¢ne povrsine 8 -1467,46 €

Proizvodnja mavca, proizvodnja cementa,
proizvodnja opeke, proizvodnja streSnikov, drugi 1 -113,62 €
podobni deli stavbe

Stavbe za proizvodnjo, delavnica, klavnica,
pivovarna, montazna hala, tovarna, avtomehanika, 50 -93,18 €
vecja industrijska zaga, drugi podobni deli stavbe

V zgornji preglednici je predstavljena povpre¢na razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem
po skupinah dejanskih rab industrijskih nepremiénin. Ze hitri pogled na preglednico, nam pove, da je
prislo v tem primeru do dokaj presenetljivih rezultatov. Za vsako izmed dejanskih rab industrijskih
nepremicnin bo lastnik v povprec¢ju po novem davku manj obremenjen, kot pa je bil s placilom NUSZ-
ja. Sicer je res, da pri tem nisem razpolagal z velikim vzorcem nepremi¢nin (povezovalna preglednica
jih je vsebovala samo 61), vendar rezultati vseeno dokaj zgovorno govorijo, v katero smer se nagiba
razlika. Ta preglednica tako potrjuje besede politikov oziroma predstavnikov vlade, ki so trdili, da
bodo lastniki industrijskih nepremic¢nin (vsaj Stiri od petih lastnikov) v povprecju placevali manj kot

pred uvedbo davka. Najvec bodo prihranili predvsem lastniki pokritih skladis¢nih nepremicnin.

6.3 Analize in rezultati analiz na primeru Obcine Divaca

Pri analizi posledic sprememb davka na nepremi¢nine sem tudi v primeru Ob¢ine Divaca uposteval
podatke o lokaciji nepremi¢nine, uporabni povrsini stavb, neto tlorisni povrSini stavb, dejanski rabi
stavb, starosti stavb, vrednostnih ravneh in conah ter $e nekaj ostalih podatkov, ki pa v veéini ne
vplivajo na rezultate. Obravnaval sem 258 razli¢nih primerov nepremi¢nin. Ker gre za precej manj$o
lokalno skupnost po Stevilu prebivalcev kot v primeru MOK, je razumljivo, da je ta Stevilka precej
manjSa, a Se vseeno dovolj velika, da je dala zadostne odgovore, kak$na je sprememba glede uvedbe

davka na nepremicnine v manjsih ob¢inah.

Na podlagi vseh teh podatkov v povezovalni preglednici sem lahko analiziral razliko med davkom na
nepremicnine in NUSZ-jem glede na porazdelitev nepremicnin po povrsini, starosti, vrednostnih

ravneh, dejanskih rabah ipd.
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Stanovanja

Preglednica 37: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem za

stanovanja v Obcini Divaca

Razlika (Davek-NUSZ)
Stevilo primerov 258
Povprecna vrednost 57,16 €
Mediana 56,16 €
Standardna deviacija 18,26 €
Najmanjsa vrednost 18,89 €
Najvecja vrednost 128,01 €
Koeficient variacije 0,33

V preglednici 37 lahko vidimo, da povpre¢na razlika med davkom na nepremicnine in NUSZ-jem za
stanovanja v Ob¢ini Divaca znasa 57,16 €, kar pomeni, da bodo lastniki stanovanj v povprec¢ju precej
manj obdavéeni kot v primeru MOK. Najnizja razlika znaSa 18,89 €, najvisja 128,01 €. Mediana

razlike znasa 56,16 € in se od povprecne vrednosti razlikuje za 1 €.

Preglednica 38: Razlika med davkom na stanovanja ter NUSZ-jem glede na povr$ino v Ob¢ini Divaca

Delitev po o - PoYpreéni PoYpreéni Pf)vpreéna
ve s Stevilo stanovanj | letni znesek | letni znesek | razlika (Davek-

povrsini (UP) davka NUSZ NUSZ)

do 30 m 13 49,86 € 14,97 € 34,89 €
30-40 m’ 13 59,59 € 20,83 € 38,76 €
40-50 m* 51 77,58 € 25,78 € 51,80 €
50-60 m’ 51 85,40 € 32,82 € 52,58 €
60-70 m 124 97,77 € 36,67 € 61,10 €
70-80 m’ 18 119,33 € 41,41 € 77,92 €
nad 80 m* 5 128,27 € 45,26 € 83,01 €

Iz preglednice 38 lahko vidimo, da je tudi v Obcini Divaéa, davek precej visji kot NUSZ za vse
razlicne skupine stanovanj po povrSinah. Najve¢ stanovanj se nahaja v skupinah, ki zdruzujejo
stanovanja v velikosti med 40-70 m? in sicer je takih stanovanj kar 226. Povpre¢na razlika med
davkom in NUSZ-jem v teh skupinah znasa 55,16 €. Ce primerjamo to razliko z razliko, ki sem jo
dobil v primeru MOK-a, opazimo da sta na obmoc¢ju Ob¢ine Divaca tako NUSZ kot davek na
nepremicnine v primeru stanovanj, dosti nizja, kot tudi razlika med njima. Povprecna razlika v

najitevilénejsi skupini stanovanj po povrini med 40-70 m’je tako za veé kot 20 € manjsa.
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Grafikon 2: Razlika med davkom na nepremic¢nine in NUSZ-jem [€] v odvisnosti od povr§ine

stanovanja [m?] v Ob¢ini Divaca

S pomocjo programa Microsoft Excel sem izvedel tudi linearno regresijo in ugotovil, kolikSen vpliv
ima povrSina stanovanja na razliko med davkom in NUSZ-jem. Iz grafikona 2 lahko vidimo, da vecje
kot je stanovanje, vecja je tudi razlika med obema dajatvama. Tako dobim popolnoma enak rezultat
kot v primeru MOK-a, le da je bilo to naras¢anje tam Se bolj ocitno. Rezultati tako kazejo, da se
razlika za vsak kvadratni meter veéjega stanovanja poveéa za okoli 0,7 € (determinacijski koeficient
znaSa 0,95) .

Preglednica 39: Povprecna razlika med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem glede na starost in

lokacijo stanovanj v Ob¢ini Divaca

5 Povprecni | Povprecni Povorecna razlika
Delitev po | Vrednostna| Stevilo letni letni p .
X . med davkom in
starosti raven stanovanj znesek znesek NUSZ-iem
NUSZ | davka !

d0 1929 8 16 22,86 € 60,80 € 37,94 €
9 28 32,87 € 74,67 € 41,80 €

1930-1944 / 0 - € - € - €
1945-1954 9 7 32,68 € 74,14 € 41,46 €
1955-1964 9 61 34,39 € 90,61 € 56,22 €
1965-1974 8 1 56,97€| 114,19¢€ 5722 €
9 14 3423 €| 106,77 € 72,54 €

1975-1984 8 50 32,11 € 80,20 € 48,09 €
9 33 30,77 € 96,16 € 65,39 €

1985-1994 8 2 3463 €| 120,84 € 86,21 €

se nadaljuje...
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...nadaljevanje preglednice 39

1995-1999 / 0 - € - € - €
2000-2004 9 10 36,02€| 114,01€ 77,99 €
2005-2009 9 30 3543€| 110,70€ 75,27 €
nad 2010 / 0 - € - € - €

Kot prvo lahko iz preglednice 39 opazimo, da se povpre¢na razlika zmanjSuje z veCanjem starosti
stanovanj. Vecino stanovanj je bilo sicer zgrajenih v obdobju 1955-1964 in 1975-1984. Najveé
stanovanj pa se nahaja v vrednostni ravni 9, ki obsega obmocje naselja Divaca in njegove oZje okolice.
Sicer obmocje obcine Divaca pokrivajo tri vrednostne ravni (poglavje 4.2.1), vendar je veina
stanovanj v samo dveh, saj tretja pokriva obmocja, kjer prevladujejo samo manjsa razprSena naselja, v
katerih pa skoraj ni stanovanj. Kot lahko vidimo, lokacija stanovanja bistveno ne vpliva na razliko, saj

so tudi v tej ob¢ini, obmocja pri izraGunu obeh dajatev dokaj podobno razdeljena (Slika 15).

PRIMERJAVA OBMOCIJ
(NUSZ) TER VRED.
RAVNI V OBCINI
DIVACA

Legenda

[] obmotjanusz
B VR4
B R

VR 8

VR 9

[ mesnoseine

N

A

Merilo: 1:100000

Slika 15: Primerjava obmo¢ij NUSZ ter vrednostnih ravni (model STA) v Ob¢ini Divaca

Na enak nacin kot za stanovanja sem izvedel tudi analizo razlike med davkom na nepremicnine in

NUSZ-jem za stanovanjske hiSe.
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Stanovanjske hiSe

Preglednica 40: Osnovne statistike za razliko med davkom na nepremicnine in NUSZ-jem za

stanovanjske hiSe v Obcini Divaca

Razlika (Davek-NUSZ)
Stevilo primerov 617
Povpreéna vrednost 71,88 €
Mediana 72,54 €
Standardna deviacija 48,55 €
Najmanj$a vrednost -51,10€
Najvecja vrednost 254,39 €
Koeficient variacije 0,68

V preglednici 40 lahko vidimo, da povpre¢na razlika med davkom na nepremicnine in NUSZ-jem za
stanovanjske hise v Ob¢ini Divaca znasa 71,88 €, kar pomeni, da bodo lastniki stanovanjskih hi§ v
povpreéju precej manj obdavéeni kot v primeru MOK. NajniZja razlika znaSa -51,10 €, najvisja

254,39 €. Mediana razlike znasa 72,54 € in se od povprecne vrednosti razlikuje za 0,66 €.

Preglednica 41: Povpre¢na razlika med davkom na nepremicnine in NUSZ-jem za stanovanjske hise

po povrsini v Ob¢ini Divaca

Delitevpo | Povprecni | Povpreéni Povprec¢na razlika
povrsini Stevilo hi§ | letni znesek | letni znesek med davkom in
(NTP) davka NUSzZ NUSZ-jem
0-50 m? 8 44,19 € 22,79 € 21,40 €
50-99 m? 70 64,78 € 35,17€ 29,61 €
100-124 m? 73 92,07 € 41,25 € 50,82 €
125-149 m? 68 103,59 € 45,68 € 5791¢€
150-174 m? 77 126,60 € 47,29 € 79,31 €
175-199 m? 77 131,30 € 47,55 € 83,75 €
200-249 m’ 117 143,24 € 56,22 € 87,02 €
250-299 m? 66 163,36 € 66,72 € 96,64 €
300- ... m? 73 174,00 € 69,32 € 104,68 €

Iz preglednice 41 lahko vidimo, da tudi v primeru stanovanjskih hi$ razlika med obema dajatvama
raste glede na vedanje povriine. Za stanovanjsko hifo velikosti 200-249 m? je moral lastnik v
povpreéju placati 56,22 € NUSZ-ja, medtem ko bo moral po novem pladati v povpre¢ju 143,24 €
davka. To je v povpreéju kar za 87,02 € vec.
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RAZLIKA (DAVEK-
NUSZ) ZA STAN.
HISE NA OBMOGJU
OBGINE DIVAGA

Legenda

Razlika
I o2«
B >5-50¢
P s0-75¢€
75-100 €
I 100-125€
P 125-150 €
Bl 50«

Vrednostne ravni

Merilo: 1:90000

Slika 16: Razlika (Davek - NUSZ) za stanovanjske hise na obmo¢ju Ob¢ine Divaca
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Glede na sliko 16 je najvecja razlika med davkom na nepremic¢nine in NUSZ-jem za stanovanjske hiSe
na obmocjih vrednostih ravni 9 in 10. Najbolj izstopa naselje Divaca (vrednostna raven 10), kjer bodo
lastniki v povprecju placali vsaj 100 € ve¢. V vrednostnih ravneh 4, 5 in 7, ki so redkeje poseljena, pa

razlika redko preseze 50 €.

Zaradi premajhnega Stevila poslovnih ali industrijskih nepremicnin, za katere bi lahko trdil, da gre za
iste nepremicnine iz obeh evidenc, analiz za te vrste nepremi¢nin nisem naredil, saj rezultati ne bi bili

dovolj zanesljivi.
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7 POSLEDICE UVEDBE DAVKA NA NEPREMICNINE ZA LOKALNE SKUPNOSTI

ZDavNepr v 23. in 24. ¢lenu predvideva, da se v letih 2014-2016 lokalnim skupnostim odstopi del
prihodka od davka na nepremic¢nine tako, da se vsaki posamezni lokalni skupnosti zagotovi znesek, ki
so ga lokalne skupnosti odmerile NUSZ v letu 2012 in zmanjSanem za znesek prihodka lokalnih
skupnosti v letu 2012 iz naslova pristojbine za vzdrzevanje gozdnih cest. Za vzdrZzevanje gozdnih cest
se bo po novem lokalnim skupnostim namenilo 50 % vsega pobranega davka na gozdna zemljisca.
Poleg tega bodo lokalne skupnosti imele od leta 2015 naprej pravico zviSati davéne stopnje in sicer za

najve¢ 50 %.

V zaetnem delu besedila zadnjega predloga Zakona 0 davku na nepremicnine (17. 10. 2014) pise, da
tako na podlagi zgornjih ¢lenov ne bo prislo do spremembe prihodkov v prorac¢unih lokalnih skupnosti
v letu 2014. V letih 2015 in 2016, ko bodo lokalne skupnosti imele pravico zvisati davéno stopnjo, pa
bodo lahko ta prihodek tudi povisale. Te navedbe ne drzijo popolnoma, kajti tu se pozablja, da so tudi
lokalne skupnosti velik lastnik in upravljavec nepremicnin in ker jih ni med tistimi, ki so opro$¢eni
davkov, bodo tudi lokalne skupnosti morale prispevati svoj delez. Ker ima veliko lokalnih skupnosti v
lasti predvsem poslovne nepremicnine, ki so v ve€ini primerov med najvrednejSimi in med najbolj
obdavéenimi nepremi¢ninami, bodo ta davek $e bolj obcutile. Od tega zneska je potrebno odsteti Se
izpad prihodka od davka na premozenje in neupostevano povecanje zneska NUSZ za leto 2013 (veéina
lokalnih skupnosti vsako leto povisuje vrednost tocke za izraCun NUSZ-ja). Tako lahko vidimo, da bi

bile vse lokalne skupnosti vsaj v letu 2014 precej na slabSem kot pred uvedbo davka na nepremiénine.

Od leta 2016 naprej, ko se predvideva delitev prihodka od davka na nepremi¢nine med drzavo in
lokalno skupnostjo v razmerju 50:50, bo manjs$e prihodke od trenutnih imelo 60 lokalnih skupnosti.
Vse ostale pa bodo dobile ve¢ denarja. Ob upoStevanju moznosti, da bi te lokalne skupnosti z manjsim
prihodkom povecale davcne stopnje, pa bi si tudi te lahko zagotovile enak znesek prihodkov, kot v

prejsnjih letih.
7.1 Posledice uvedbe davka na nepremi¢nine v Mestni ob¢ini Kranj
Na podlagi informativnih simulacij prihodkov davka na nepremicnine od Ministrstva za finance,

podatkov iz REN-a ter od Zavoda za gozdove, sem lahko za Mestno ob¢ino Kranj analiziral vpliv

sprememb na njihov proracun.
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Izracun posledic uvedbe davka na nepremicnine za leto 2014:

Odmera NUSZ za leto 2012 5.697.001,02 €
50 % od davka na gozdna zemljisca +16.250,00 €
Realizacija davka na premozZenje za leto 2012 -185.241,08 €
Davek na nepremiénine v lasti ali v upravljanju MOK -825.000,00 €
Pristojbine za gozdne ceste v letu 2012 -17.890,00 €
Izpad iz povecanja NUSZ-ja za leto 2013 -149.000,00 €

4.536.119,94 €

Kot lahko vidimo iz zgornjega izrauna bi (e bi bil zakon sprejet) MOK v letu 2014 namesto
5.697.001,02 € dobil samo 4.536.119,94 €, kar pomeni za 1.160.881,08 € manj prihodka v proracunu
mestne obcine. Ta znesek je seveda ogromen primanjkljaj za mestno obcino, ¢e sklepamo da ja ta
davek eden od najveéjih virov prihodka ob¢ine. Sicer bi MOK od leta 2015 naprej imela pravico
zviSati davéne stopnje, toda glede na to, da bi ze po osnovnih davénih stopnjah lastniki nepremicnin
placevali precej ve¢ kot v preteklosti, dvomim, da bi sprejeli takSen ukrep. Tako bi se pricakoval
podoben izpad prihodkov v prora¢unu tudi v letih 2015 in 2016, kar pomeni, da bi bile posledice

uvedbe davka na nepremicnine v zacetnih treh letih za MOK predvsem negativne.

Od leta 2016 naprej bi MOK glede na simulacijo izraunov od Ministrstva za finance dobila od
pobranega davka na nepremiénine 5.372.194,03 €. Ce ta znesek primerjamo z odmero NUSZ iz leta
2012, vidimo, da bi bil izpad prihodkov glede na leto 2012, za 324.807 €. To pomeni, da bi bile
posledice uvedbe davka za MOK negativne tudi od leta 2016 naprej.

7.2 Posledice uvedbe davka na nepremicnine v Ob¢ini Divaca
Enako kot za MOK sem tudi za Ob¢ino Divaca, na podlagi informativnih simulacij prihodkov davka

na nepremicnine od Ministrstva za finance ter podatkov iz REN-a, izracunal posledice uvedbe davka

na nepremicnine Na stanje obc¢inskega proracuna.
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Izra¢un posledic uvedbe davka na nepremicénine za leto 2014:

Odmera NUSZ za leto 2012

50 % od davka na gozdna zemljisca
Realizacija davka na premozenje za leto 2012
Davek na nepremicnine v lasti Obcine Divaca
Pristojbine za gozdne ceste v letu 2012

Izpad iz povecanja NUSZ-ja za leto 2013

188.725,00 €
+18.521,00 €
-3.290,00 €
-77.000,00 €
-12.170,00 €
-4.900,00 €

109.888,00 €

Na podlagi zgornjega izraGuna lahko vidimo, da bi tudi Ob¢ina Divaca imela velik primanjkljaj

prihodkov v naslednjih treh letih. Namesto 188.725,00 € (odmera NUSZ-ja za leto 2012), ki bi jih

morala ob¢ina dobiti v posameznih letih med 2014 do 2016, bi tako iz naslova davka na nepremicnine,

pridobila samo 109.888,00 €. To je skoraj 80.000 € manj. Tudi za to lokalno skupnost bi ta znesek

predstavljal velik primanjkljaj v njenem proracunu.

Od leta 2016 naprej, ko bo Ob¢ina Divaca dobila polovica vsega pobranega davka na nepremicnine v

svoji obcini, bo prihodek znaSal 516.577,54 €. To je glede na odmero NUSZ iz leta 2012, kar za

327.853 € vec, kar pomeni, da bo Obcina Divaca med tistimi ob¢inami, ki bodo od leta 2016 napre;j

imele visje prihodke.
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8 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi me je zanimalo predvsem, kak$ne so spremembe na podro¢ju obdavcenja
nepremicnin, kaks$no je stanje evidenc, kakSno obremenitev prinasa novi davek na nepremicnine za
lastnike ter tudi kako bo ta davek vplival na lokalne skupnosti. Pri tem sem priSel do razli¢nih

zakljuckov:

1. Glede na trenutno nepovezanost in razdrobljenost zakonov za obdavCenje razli¢nih vrst
premozenja, Slovenija nujno potrebuje spremembe na tem podrocju. Z uvedbo Zakona o
davku na nepremicnine se zdruzuje vse te zakone ter uvaja preglednejSe obdavcenje vseh vrst

nepremicnin.

2. Glede na kronologijo sprejemanja ZDavNepr je drzava precej popustila pri obdavéenju
dolo¢enih vrst nepremi¢nin in bo tako v proracun priSlo za ve¢ kot 100 milijonov € manj
sredstev, kot se je to predvidevalo v prvem predlogu. Najbolj so se znizale dav¢ne stopnje

kmetijskim in gozdnim zemljis¢em.

3. S sprejetjem ZDavNepr so se pojavili mnogi problemi povezani z razli¢nimi vrstami
nepremicnin, ki bi se jih moralo resiti ze v preteklosti. Eden izmed takih problemov je tudi
razumevanje statusa javnega dobra in njegovega slabega vodenja v zemljiski knjigi

(zaznambe).

4. Z vzpostavitvijo Registra nepremicnin je Slovenija dobila pomembno evidenco, v kateri so
zajete vse obstojece nepremi¢nine na obmodcju Slovenije, vendar bo potrebno do njegove
popolnosti, zaradi mnogih napak v podatkih iz prvotnih evidenc (zemljiski kataster, kataster
stavb, zemljiska knjiga in podobno) , Se veliko popravkov. Glede na to, da se je vzpostavil Ze
leta 2006 in da se v vseh teh letih tezav Se zmeraj ni odpravilo, lahko pri¢akujemo, da bo za to

preteklo Se kar nekaj Casa.

5. Najvecji problemi podatkov v REN-u in posledicno tudi pri izra¢unu davka so glede
reziden¢nosti in nereziden¢nosti nepremicnin, uporabni in neto tlorisni povrSini stavb,
dejanskih in namenskih rabah parcel, lastnistvu, lastniSkem delezu, dejanskih rabah delov

stavb itd.

6. Med faktorji za dolocitev viS§ine NUSZ-ja in med znacilnostmi modelov je mozno najti veliko

podobnosti. Najvecje so pri razdelitvi ob¢in na obmocja (NUSZ) ali na vrednostne cone
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

(modeli) in pri upostevanju povrsin ter dejavnosti za katero se nepremicnina uporablja. Kljub

vsemu veliko ve¢ znacilnosti nepremi¢nin upostevajo modeli.

Najvecji problem povezovanja obeh evidenc je v neenakih identifikatorjih nepremicnin. REN
vsebuje splosno znane identifikatorje kot so parcelna Stevilka ali Stevilka stavbe in dela stavbe,

medtem ko evidenca NUSZ sploh ne vsebuje identifikatorjev nepremicnin.

Edina mozna povezava med obema evidencama je po lastniku in naslovu nepremic¢nine, ki pa
tudi ne da 100 % zanesljivih rezultatov. V MOK-u se poveze samo 8.951 od 10.749 vseh

stanovanj, v Ob¢ini Divaca pa samo 282 od 579 vseh stanovanj.

V REN-u se na primeru obeh lokalnih skupnostih vodi ve¢ stanovanjskih nepremicnin kot pa v

evidenci za izratun NUSZ-ja. To pomeni, da je REN popolnejsa evidenca.

Na vzorcu 6.757 stanovanj v MOK-u bi bil davek od NUSZ-ja v povpre¢ju visji za 76,72 €.
Glede na povrsino se razlika med davkom in NUSZ-jem veca z veCanjem povrsine, in sicer za

priblizno 1 €/m?

Na vzorcu 258 stanovanj v Obcini Divaca bi bil davek od NUSZ-ja v povprecju viji za
56,97 €. Glede na povrsino se razlika med davkom in NUSZ-jem veéa z veCanjem povrsine, in

sicer za priblizno 0,7 €/m°.

Na vzorcu 5.047 stanovanjskih hi§ v MOK-u bi bil davek od NUSZ-ja v povprecju visji za
112,96 €.

Na vzorcu 617 stanovanjskih hi§ v Ob¢ini Divaca bi bil davek od NUSZ-ja v povpredju visji
za 71,88 €.

Glede vpliva starosti stanovanj na razliko med davkom na nepremi¢nine in NUSZ-jem, je
zakljucek enak kot pri povrsini, in sicer novejSe kot je stanovanje, vecja je tudi razlika (enak

rezultat pri obeh lokalnih skupnostih).

Glede izracuna povpreéne razlike med obema dajatvama po vrednostnih ravneh za stanovanja,
lahko vidimo, da ni vecjih odstopanj, kar je posledica dobre delitve nepremi¢nin na obmocja

pri izraéunu NUSZ-ja in tudi v modelih vrednotenja.

V obeh lokalnih skupnostih vecje razlike med obema dajatvama za stanovanjske hise

nastanejo na bolj poseljenih obmogjih, kot so naselje Divaca, Senozece, Kranj, Kokrica itd.
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

Ob¢ini (Mestna obcina Kranj in Obc¢ina Divaca) se nahajata na povsem razli¢cnem koncu
Slovenije. 1z primerjav lahko vidimo, da lega vpliva na razliko med davkom na nepremiénine
in NUSZ-jem, saj je v povprecju razlika za stanovanjske nepremi¢nine v MOK-u precej visja

kot v Ob¢ini Divaca.

Tudi pri poslovnih nepremi¢ninah v. MOK-u bi bil davek precej vi§ji od NUSZ-ja. V
povpre&ju bi bilo za te nepremiénine, v skupini s povr§ino manj$o od 100 m?, potrebno placati
157,27 € vec. Za vecje poslovne nepremicnine (nakupovalni in trgovski centri) pa bo ta razlika

Se precej vecja.

Drugace je z razliko pri industrijskih nepremi¢ninah. Pri teh bi bilo na primeru MOK povsod
potrebno placati manj davka kot v preteklosti. Najvec bi prihranili lastniki pokritih skladi§¢nih

povrsin.

Ceprav drzava trdi, da bi ob¢ine za obdobje 2014-2016 dobile enako denarja, kot so ga dobile
s pobiranjem NUSZ-ja, temu ne bi bilo tako. Od tega zneska se odsteje Se davek na
nepremicnine v lasti obCin (v vecini obCin ni zanemarljiv), pristojbine za vzdrzevanje gozdnih

cest ter davek na premozenje.

V obdobju 2014-2016 bi bili lokalni skupnosti (Divaca in Kranj) glede na odmero NUSZ-ja za
leto 2012 v precej slabSem polozaju. MOK bi dobila za ve¢ kot milijonov evrov manj

sredstev, Obcina Divaca pa ve¢ kot 100.000 € manj.

Od leta 2016 naprej, ko naj bi polovico prihodka od davka na nepremi¢nine dobile lokalne
skupnosti, bi MOK $e vedno dobila manj kot od odmere NUSZ-ja v letu 2012 (-324.807 €).

Drugacno stanje se pricakuje v Obcini Divaca, ki bi dobila kar 327.853 € vec.

Glede na vse zgornje ugotovitve lahko pridemo do zaklju¢ka, da bi novi davek na
nepremicnine dodatno mocno obremenil predvsem lastnike stanovanjskih in poslovnih

nepremi¢nin, kar pomeni, da so bile davéne stopnje vsaj v primeru teh nepremic¢nin previsoke.

Glede na to, da bi veliko lokalnih skupnosti tudi po letu 2016 imelo z novim davkom velike
primanjkljaje v proracunu, bi bilo potrebno razmisliti o spremembi razmerja glede delitve

prihodka. Ta bi moral biti v ve€ini prihodek lokalnih skupnosti, kar je tudi praksa v tujini.
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