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1 UvOoD

Leta 2021, 2022 in 2023 so zaznamovana z visokimi rastmi cen, med katerimi izstopa tudi
rast cen stanovanj. Cena za nakup stanovanja se je v Sloveniji v drugem cetrtletju leta 2023
v primerjavi z zadnjim Cetrtletiem 2020 povisala za 30,9 % (SURS, 2023a). Cena najemnin
se je v enakem obdobju dvignila za 41,8 % (OECD, 2023a). Obe poviSanji sta bili precej
vi$ji od poviSanja povprecne neto place, ki se je v enakem obdobju povisala zgolj za 8,9 %
(SURS, 2023b). Eden izmed razlogov za vi§je cene je pomanjkanje nepremi¢nin oziroma
povprasevanje, ki je vecje od ponudbe. Nepremicéninski trg se sicer v drugi polovici leta 2023
postopno ohlaja, kar se predvsem kaZze v zmanjSanju Stevila transakcij z nepremic¢ninami.
Toda v drugem cetrtletju leta 2023 se to Se ni odrazilo v zmanjSanju cen (Zavec, 2023).

Glavni razlog za zmanj$anje transakcij SO predvsem vi§je obrestne mere stanovanjskih
posojil. Toda te najbolj prizadenejo mlade druzine oziroma posameznike, ki si zelijo kupiti
svojo prvo nepremicnino (Krivec, 2022). Ti se tako na eni strani soocajo z dragimi posojili,
na drugi pa z visokimi cenami nepremic¢nin. Ce Zivijo v najemu, pa pladujejo drago
najemnino.

Menim, da bi drzava v trenutni situaciji morala posredovati pri oblikovanju stanovanjske
politike in iskati alternative pri njenemu reSevanju. Kot eno izmed moznosti reSevanja
stanovanjske krize v Sloveniji bi lahko predstavljal davek na prazna stanovanja, ki ga bom
raziskovala v svojem magistrskem delu.

Davek na prazna stanovanja je bil v Sloveniji predlagan Ze dvakrat. Prvi¢ v ¢asu vlade
Alenke Bratusek leta 2013 v sklopu Zakona o davku na nepremi¢nine. Zakon o davku na
nepremicénine je bil tudi sprejet, vendar je veljal le kratek ¢as, saj je bil razveljavljen s strani
Ustavnega sodis¢a Republike Slovenije zaradi neskladja z Ustavo (Zakon o davku na
nepremi¢nine (ZDavNepr), Ur. 1. RS, §t. 101/13 in 22/14). Drugic je bil davek predlagan leta
2022 s strani poslanske skupine Levica. Ta je vloZila predlog Zakona o davku na prazne in
velike nepremicnine, Ki pa ni bil sprejet s strani Vlade (Poslanska skupina Levica, 2022).

Davek bi lahko na eni strani poviSal ponudbo nepremicnin, saj bi se lastniki praznih
stanovanj v izogib placila davka lahko odlocili za njihovo oddajo ali prodajo. Vec¢ja ponudba
pa teoreti¢no vpliva na niZjo ceno. Ce se lastniki praznih stanovanj ne bi odlogili za njihovo
aktivacijo, bi davek $e vseeno doprinesel k vi§jim prihodkom v drzavni oziroma v lokalni
proracun. Ta denar bi se lahko v naslednji fazi porabil za reSevanje stanovanjske
problematike (npr. z izgradnjo novih drzavnih oziroma obcinskih stanovanj). Davek na
prazna stanovanja bi lahko v Sloveniji predstavljal priloznost tudi zato, ker ima Slovenija po
zadnjih podatkih Statistiénega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS) iz leta
2021 nenaseljenih kar 19,2 % od vseh stanovanj (SURS, 2022a) in obenem zelo nizko
obdav¢itev premozenja (OECD, 2022a).



Predmet mojega raziskovanja je vpliv uvedbe davka na prazna stanovanja v Sloveniji.
Namen magistrskega dela je preuciti moznost obdavcitve praznih stanovanj v Sloveniji in
ugotoviti, kako bi ta vplivala na pobrane davéne prihodke, koli¢ino praznih stanovanj in ceno
stanovanj. Magistrsko delo bo doprinos odlocevalcem z zakonodajno drzavno funkcijo pri
sprejemanju morebitne odlo¢itve o uvedbi davka na prazna stanovanja.

Cilji magistrskega dela so nasledn;ji:

- ugotoviti, kaksna je trenutna obdavcitev nepremicnin v Sloveniji,

- preuditi moznost in pretekle predloge davka na prazna stanovanja v Sloveniji,

- ugotoviti, kako je davek urejen v tujih drzavah oziroma mestih ter kaksen je njegov vpliv,

- raziskati, kje v Sloveniji sploh so prazna stanovanja in kak$ne so njihove znacilnosti,

- na podlagi metode mikrosimulacij ugotoviti, kolikSen bi bil dav¢ni izplen iz davka na
prazna stanovanja.

Z magistrskim delom bom odgovorila na naslednja raziskovalna vprasanja:

- Kako je obdavcitev praznih stanovanj urejena v tujini?

- Kje v Sloveniji so prazna stanovanja?

- Kaksni bi lahko bili potencialni davéni prihodki ob morebitni obdavcitvi praznih
stanovanj?

V magistrskem delu bom najprej predstavila premozenjske davke po Klasifikaciji
Organizacije za gospodarsko sodelovanje in razvoj (angl. Organisation for Economic Co-
operation and Development, v nadaljevanju OECD) in njihove znacilnosti. Podrobneje bom
predstavila davek na prazna stanovanja. Opisala bom, kako je zasnovan v teoriji in kako
deluje v praksi na treh razli¢nih primerih — v kanadskem mestu VVancouvru, v Veliki Britaniji
in v avstralski provinci Viktoriji. Nadaljevala bom s pregledom do sedaj zbranih analiz
vpliva davka na ceno in koli¢ino praznih stanovanj na trgu. Za tem bom predstavila trenutno
obdavcitev nepremicnin v Sloveniji in dva pretekla predloga obdav¢itve praznih stanovan;.

Temu sledi empiri¢na raziskava. Analizirala bom, v katerih krajih v Sloveniji je najvec
praznih stanovanj. Nato bom z metodo mikrosimulacij izracunala, koliko davénega prihodka
bi lahko v Sloveniji pobrali z davkom na prazna stanovanja. Podatek o dav¢ni stopnji bom
uporabila iz predlogov obdav¢itve praznih stanovanj s strani Levice leta 2022 in iz sprejetega
Zakona o davku na nepremicnine v Casu vlade stranke Alenke Bratusek leta 2014. Podatke
o vrednosti, Stevilu in znacilnostih praznih stanovanj po obc¢inah bom pridobila s strani
Geodetskega inStituta Slovenije in Statistinega urada Republike Slovenije.



2 PREMOZENJSKI DAVKI PO OECD

2.1 Klasifikacija premoZenjskih davkov po OECD

Davek je po definiciji OECD nepovratno obvezno placilo drzavi ali naddrzavnem organu.
Obicajno velja, da vplacila davka in koristi posameznika niso sorazmerne (OECD, 2022b).

OECD davke klasificira v Sest glavnih kategorij — na davke na dobicek, dohodek ter
kapitalski dobicek, prispevke za socialno varnost, davke na placo, premoZenjske davke,
davek na dodano vrednost in na kategorijo, kamor spadajo vsi ostali davki. Davek na prazna
stanovanja, ki ga obravnavam v svojem magistrskem delu, spada v kategorijo premozenjskih
davkov. Glede na definicijo OECD so to vsi tisti davki, ki so povezani z uporabo,
posedovanjem oziroma prenosom premozenja. Premozenjski davki se po klasifikaciji lo¢ijo
glede na njihovo pogostost — lo¢ijo se na davke, ki obdav¢ujejo enkratne dogodke, in na
redne letne davke, ki so periodi¢ni (OECD, 2022b). Premozenjski davki se delijo na vec
podsklopov, ki jih bom predstavila v nadaljevanju.

a) Redni davki na nepremicnine
Gre za davke, ki se zaraunajo za uporabo ali lastni$tvo stavbnih oziroma zemljiskih posesti.
Davki se odmerjajo redno (npr. enkrat letno), bodisi na podlagi odstotka vnaprej ocenjene
vrednosti nepremic¢nine, bodisi na podlagi ostalih znacilnosti nepremiénine, iz katerih je
mogoce razbrati vrednost. Davéni zavezanec je lahko lastnik ali najemnik (OECD, 2022b).
Primer tovrstnega davka je slovenski davek od premozenja; prav tako bi sem spadal tudi
davek na prazna stanovanja.

b) Redni davki na premozenje
Obdav¢itev (neto) premozenja se obic¢ajno zara¢una enkrat letno. V preracunu je upostevano
razli¢no premozenje, tako premicnine kot tudi nepremi¢nine (OECD, 2022b). Taksen davek
imajo samo $e §tiri drzave iz OECD obmodja (Francija, Norveska, Spanija in Svica). Veliko
drzav ga je ukinilo zaradi njegove redistributivne in finan¢ne neucinkovitosti. 1zziv
predstavljajo relativno visoki stroski ugotavljanja premozenja in lahek prenos premozenja
najpremoznejsih v davéne oaze (OECD, 2022c¢).

c) Davki na zapuscine, dedis¢ine in darila
Gre za enkratni davek, ki nastane ob dedovanju oziroma ob darovanju, pri ¢emer je
obdav¢ena dedis¢ina oziroma darilo (OECD, 2022b). Tovrsten davek poznamo tudi v
Sloveniji.

d) Davki na finan¢ne in kapitalske transakcije
Davek se nanasa na obdav¢itev transakcij z vrednostnimi papirji, ¢eki in ostalimi posebnimi
posli. V tem sklopu je obravnavana samo obdav¢itev kapitalskih in finan¢nih transakcij in



ne tudi obdavcitev kapitalskih dobic¢kov, ki se obravnava znotraj locene kategorije (OECD,
2022D).

e) Ostali enkratni davki na premozenje
V to kategorijo spadajo vsi davki na premozenje in na bogastvo, ki se poberejo v enkratnem
znesku. Razlog za taksno obdav¢itev je lahko v zagotavljanju denarja za nujne drzavne
izdatke ali za redistribucijo (OECD, 2022b).

f) Ostali periodi¢ni davki na premozenje
Gre za kategorijo obdavcitve, ki v ¢lanicah OECD ni pogosta. Primer teh preostalih
periodi¢nih davkov so davki na nakit, okna, Zivino oziroma drugo premozenje (OECD,
2022Db). Gre za skupino davkov, ki se je bolj uporabljala v preteklosti. V Veliki Britaniji so
na primer do leta 1851 poznali progresiven davek na okna, ki je bil vi§ji za stanovanja z
vec¢jim Stevilom oken (UK Parliament, brez datuma).

2.2 Znacilnosti premoZenjskih davkov v Sloveniji

V sklopu davénega sistema je zazeleno, da je davéni sistem ekonomsko in administrativno
ucéinkovit ter pravicen. Dav¢éni sistem je ekonomsko uéinkovit v primeru, KO ne povzroca
ekonomske izgube ucinkovitosti oziroma v primeru, ko je le-ta ¢im manjsa. Administrativna
uéinkovitost pomeni nizke stroske, ki so potrebni za pobiranje davkov v primerjavi s
pobranimi prihodki. Pravic¢en davéni sistem pomeni, da v proracun prispevajo vsi zavezanci,
ki so razlicno obravnavani glede na njihov polozaj. Pravi¢ni sistem ima dve komponenti:
horizontalno izenac¢enost, ki pomeni enako obravnavanje posameznikov glede na njihove
relevantne znadilnosti, in vertikalno, ki pomeni razliéno obravnavanje zaradi razlicnih
relevantnih znacilnosti (Stanovnik, 2008, str. 45-48).

O ekonomski uc¢inkovitosti govorimo, ko davéni sistem minimalno vpliva na uéinkovitost
oziroma na proizvodnjo. Primer davka, ki ni najbolj ekonomsko uc¢inkovit, je davek od
dohodka pravnih oseb, ki vpliva na to, da se podjetniki ne odloc¢ijo za poslovanje v dolo¢eni
drzavi, saj je obdav¢éitev dobicka previsoka. Drugi primer je visoka obdavcitev dohodkov
fizi¢nih oseb, ki lahko negativno vpliva na ponudbo dela (Stanovnik, 2008, str. 43).
Premozenjski davki po drugi strani bistveno ne vplivajo na ekonomske odlocitve. Ker so
nepremicnine, ki lezijo na zazelenih obmocjih z dobro povezavo, obdavcene bolj, na nek
nacin vplivajo na bolj u€inkovito rabo teh nepremicnin oziroma zemljiS¢.

cev v

enostavna za identifikacijo in spremljanje, saj gre za vidne nepremicnine, ki se ne morejo
skriti ali prenesti (v npr. davéno oazo). Nekoliko bolj kompleksno je vrednotenje
nepremicnin, ki v sklopu davka na premoZenje uposteva tako velikost kot tudi gradbene
znacilnosti nepremic¢nin in njihovo trznost. Pri nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a



pa infrastrukturo zemlji$¢a, lego in namembnost. To pomeni, da je z administrativnega
vidika potrebno doloditi in izmeriti vse te atribute.

Horizontalna izenacCenost obravnava lastnosti, na podlagi katerih je dovoljeno davcno
razlikovanje med posamezniki. Ce imamo dve osebi, ki imata enako plago, vendar razliéno
premozenje, je z vidika horizontalne izenaCenosti pravi¢no, da se pri obdavcitvi uposteva
tudi periodi¢na obdavcitev premozenja. Vertikalno izenacenost lahko spremljamo pri
obdav¢enju dedis¢in in daril, ki so vzrok za neenakomerno razporeditev premozenja.
Dedisc¢ina ali darilo sta premozenje, ki ni pridobljeno z lastnim trudom in znanjem, zaradi
Cesar je obdav¢itev pravic¢na, saj prerazporedi del tega premozenja (Stanovnik, 2008, str. 45—
48).

Premozenjski davki imajo poleg fiskalnih ciljev tudi druge. Gre za primarno lokalne davke,
kar pomeni, da so vir prihodkov lokalnih oblasti oziroma ob¢in in so drugi najpomembne;jsi
vir financiranja ob¢in (prvi je dohodnina). Premozenjski davki zato spodbujajo avtonomnost
lokalnih oblasti, ki denar porabljajo za gradnjo javne infrastrukture in s tem usmerjajo
prostorski razvoj (Republika Slovenija, 2023).

Eden izmed ciljev premozenjskih davkov je tudi uéinkovitejsa raba premozenja. PremoZenje
je obdavéeno ne glede na njegovo uporabo in donos. Ce ga posameznik ne uporablja oziroma
potrebuje, to pomeni, da ima od njega ve¢ Skode kot koristi, saj mora kljub temu placevati
davek. To ga lahko spodbudi k prodaji ali oddaji, s ¢imer se zagotovi veé¢ja uc¢inkovitost rabe
premozZenja.

2.3 Davek na prazna stanovanja

Med premozenjske davke spada tudi davek na prazna stanovanja. Gre za periodi¢en davek,
ki se obicajno odmerja enkrat letno. Primaren namen davka je, da spodbudi lastnike praznih
stanovanj v njihovo oddajo ali prodajo, saj se tako lahko izognejo davéni obveznosti. Tako
se povisa ponudba stanovanj na trgu. Ce se lastniki ne odlo¢ijo za njihovo prodajo ali oddajo,
pa davek vpliva na visje drzavne ali obCinske prihodke, ki se lahko v naslednji fazi porabijo
za nadaljnjo reSevanje stanovanjske problematike (npr. gradnjo novih stanovanj) (OECD,
2022d).

Davek je praviloma zastavljen tako, da obremenjuje vsa stanovanja, ki so bila v nekem
obdobju prazna ve¢ kot je minimalno Stevilo dni, dolo¢eno v zakonu. Dav¢ni zavezanec je
lastnik. Obicajno se odmerja na podlagi deleza vrednosti nepremicnine ali kot pavsalni
znesek. Davek ima progresiven ucinek, kar pomeni, da prerazporeja premozenje
premoznejSih, saj so praviloma obdavceni tisti, ki imajo vsaj dve stanovanji (OECD, 2022d).

Dav¢na obveznost obic¢ajno temelji na sSamoprijavah praznih nepremicnin s strani lastnikov.
Za uspesno delovanje davka je zato pomembno spremljanje in preverjanje resni¢nih navedb



v prijavah, kar lahko predstavlja izziv zaradi kompleksnosti. Pregledovanje je lahko tezavno,
saj je potrebno imeti uvid v to, koliko ¢asa je bilo neko stanovanje prazno. Ce so obdavéena
samo stanovanja (in ne tudi druge nepremicnine — kot na primer prostori za pocitek), je
kompleksnost $e visja, saj je treba preveriti tudi namembnost nepremicnine. Z obseznejSem
pregledovanjem prijav so povezani visji administrativni stroski (OECD, 2022d).

V povezavi z uvedbo davka na prazna stanovanja je potrebno razumeti razlog, zakaj so
stanovanja prazna. V teoriji se prazna stanovanja lo¢ijo na tri kategorije — na frikcijsko, na
strukturno in na ob¢asno prazna stanovanja (Segu, 2018). Frikcijsko prazna stanovanja so
tista, ki se oddajajo ali prodajajo na trgu, vendar Se niso nasla kupca, ker se posredovanje ne
zgodi takoj. Nasprotno so strukturno prazna stanovanja tista, ki so prazna in niso na trgu.
Razlogov za to je ve¢. Lahko je razlog v stanju stanovanja. Stanovanje v tem primeru ne gre
na trg zaradi na primer zastarelosti, neprimernosti za bivanje, ker se prenavlja ali zaradi cene.
Razlog je lahko tudi v lastniku; stanovanje je lahko prazno, ker je lastnik Sel v dom za
ostarele ali umrl; stanovanje je lahko prazno tudi zato, ker ga je lastnik kupil zgolj zaradi
Spekulativnih namenov in se noce ukvarjati z oddajo. Obstajajo tudi ob¢asno prazna
stanovanja, Ki so vsa tista, ki se nanaSajo predvsem na turisti¢ne kapacitete. Stanovanja v tej
kategoriji se lahko oddajajo preko na primer AirBnBja ali sluzijo kot sekundarne rezidence
lastnikov. Mesta in drzave po svetu obicajno zastavijo davek tako, da ne obdav¢ijo vseh
praznih stanovanj, ampak so pri tem pozorna tudi na razlog (FEANTSA in Foundation of
Abbé Pierre, 2016).

Davek na prazna stanovanja (oziroma nepremic¢nine) je ze veljaven v nekaterih drzavah,
provincah oziroma mestih na svetu. Praviloma je v drzavah zastavljen tako, da so zanj
pristojne lokalne oblasti. Posledi¢no to pomeni, da so obi¢ajno obdavCene samo prazne
nepremicnine v ve¢jih mestih oziroma v Kkrajih, v katerih primanjkuje ponudbe. Tako je na
primer v Franciji, kjer imajo davek na prazne nepremic¢nine samo v nekaterih ve¢jih mestih
(Paris, Lille, Marseille ipd.); podobno je urejeno tudi v Kanadi (z obdav¢itvijo v veéjih
mestih, kot so Vancouver, Toronto, Oakville ipd.) in na Japonskem (kjer je tovrstna
obdav¢itev veljavna samo v Kyotu). Ponekod, kot na primer v Kanadi in Avstraliji, je davek
zastavljen tudi na drzavni ravni, vendar Se v konkretnih primerih nanasa samo na obdav¢itev
tujih fiziénih in pravnih oseb. Drzavi Zelita s tem prepreciti investicije tujih drzavljanov v
stanovanja, ki so potem prazna. V nadaljevanju bom podrobneje predstavila davéno ureditev
na treh razli¢nih primerih mest oziroma drzav po svetu — v kanadskem mestu Vancouvru, v
britanskem glavnem mestu Londonu in v avstralski provinci Viktorija.

3 DAVEK NA PRAZNE NEPREMICNINE V TUJINI

3.1 Primer Vancouvra v Kanadi

V Kanadi je obdavc¢itev praznih stanovanj urejena na tri nacine:



-z drzavnim davkom na premalo izrabljena stanovanja (angl. Underused housing tax, v
nadaljevanju UHT),

- znotraj davka na nepremicnine, ki je veljaven v nekaterih kanadskih provincah,

- znotraj davka na nepremicnine, ki je veljaven v nekaterih ob¢inah.

Davek, ki ga dolo¢ajo obc¢ine 0ziroma province, je prisoten samo na nekaterih obmocjih
Kanade, drzavni davek pa velja za celotno Kanado. Vse tri vrste obdavcitev se med seboj
seStevajo. Vancouver je primer takSnega mesta, kjer so prisotne vse tri vrste obdavcitev —
tamkajSnji lastniki so v primeru, ¢e izpolnjujejo pogoje, obdavceni z drzavnim davkom,
davkom province Britanska Kolumbija in z vancouvrskim davkom na prazna stanovanja
(Rotfleisch, 2023).

3.1.1 Drzavni davek na premalo izrabljena stanovanja

Gre za davek, ki je v pristojnosti drzave in je veljaven na celotnem obmocju Kanade. UHT
je v veljavo stopil s 1. januarjem 2022. Obdavcene so tako pravne kot tudi fizi¢ne osebe, Ki
so lastniki praznih stanovanj. Kot prazno se definira stanovanje, ki v davénem letu ni bilo
zasedeno vec kot Sest mesecev. Posebnost davka je, da praviloma velja samo za tuje lastnike
praznih stanovanyj; lastniki praznih stanovanj, ki so rezidenti Kanade (razen nekaterih izjem),
niso obdavc¢eni (Government of Canada, 2022).

Mozne so tudi oprostitve. Davka ni potrebno placati v primeru, ¢e je bilo stanovanje v
dav¢énem letu izgrajeno na novo ali ¢e ni primerno za bivanje. Placilo ni potrebno tudi v
primeru, ko gre za pocitnisko stanovanje, ki se uporablja ve¢ kot 28 dni v letu in lezi na
vnaprej dolocenih obmocjih, ki so oprosc¢ena placila (Government of Canada, 2023).

Poleg tega se pri oprostitvah preveri tudi, kdo je lastnik. Lastnik je oproscen placila, ¢e gre
za novega lastnika v davénem letu, za pokojnega lastnika (ali njegovega osebnega
zastopnika), za tujega partnerja v partnerstvu, kjer so ostali udelezenci Kanadcani (kot
partnerstvo je miSljeno razmerje med posamezniki ali korporacijami, ki sodelujejo z
namenom poslovanja), ali skrbnika dolo¢enega kanadskega sklada (Government of Canada,
2023).

Davek znasa 1 % vrednosti nepremic¢nine. Kot vrednost se uposteva visja vrednost od zadnje
prodajne cene in ocenjene vrednosti nepremi¢nine. Kot vrednost je mozno upostevati tudi
posteno trzno vrednost, vendar je za to potrebno pridobiti cenitev. Za daveéno obveznost
morajo lastniki, ki so zavezani za placilo, narediti samoprijavo. Ce tega ne naredijo, jih v
primeru, ¢e so fizi¢ne osebe, doleti kazen v minimalni visini 5.000 CAD (3.652 EUR po
povpreénem tecaju za leto 2022); ¢e so pravne osebe, pa plac¢ajo minimalno 10.000 CAD
(7.304 EUR po povprecnem tecaju za 2022) (Government of Canada, 2022).



Kanadska vlada je davek uvedla zaradi visokih cen stanovanj. Kot so navedli v proracunu
za leto 2021, je bil glavni namen uvedbe davka pridobitev »pravi¢nega deleZza« prihodkov S
strani tujih nepremic¢ninskih investitorjev, katerih edini namen je pasivno plemenitenje
premozenja. V porocilu iz leta 2021 je navedeno, da naj bi UHT v stirih letih od njegove
uvedbe v drzavno blagajno prinesel okoli 700 mio CAD (471,6 mio EUR po povprec¢nem
teCaju za 2021), ki se bodo porabili za drzavne naloZbe v stanovanja (Department of Finance
Canada, 2021).

3.1.2 Davek Britanske Kolumbije na Spekulativna in prazna stanovanja

Britanska Kolumbija je uvedla davek na $pekulativna in prazna stanovanja (Speculation and
Vacancy Tax, v nadaljevanju SVT). Podobno kot pri drzavnem davku je tudi pri SVT glavni
namen obdavcitev tujih lastnikov praznih stanovanj. Poleg njih so z vis$jo davéno stopnjo
obdav¢eni tudi ¢lani t. i. »satelitskih druzin« — to so druzine, v katerih je obdav¢ljivi prihodek
nerezidenénega ¢lana visji od prihodka rezidenc¢nega (British Columbia, brez datuma a.). Ti
so od leta 2019 naprej obdavéeni z 2 %, medtem ko so kanadski drzavljani oziroma stalni
prebivalci, ki niso del satelitske druzine, obdavceni samo z 0,5 % davcéne osnove (British
Columbia, brez datuma b). Davek je v veljavo stopil z letom 2018. V tem letu je veljala
tranzitna davcna stopnja, ki je bila enaka za vse lastnike praznih nepremicnin in je znasala
0,5 % osnove (Ministry of Finance of British Columbia, 2022).

Tako kot pri drzavnem davku so tudi pri SVT mozne oprostitve placila. Oproséeni so
skrbniki dobrodelnih ustanov, vojaki in njihovi partnerji, lastniki nepremicnin, ki niso
primerne za bivanje in lastniki vseh stanovanj, do katerih se lahko dostopa samo preko vode
in so od ceste oddaljena ve¢ kot 100 metrov. Oproséeni so tudi dedi¢i v primeru smrti
lastnika, lo¢enci v primeru razveze ipd. (Ministry of Finance of British Columbia, 2022).

Dav¢na osnovo predstavlja ocenjena vrednost nepremicnine S strani druzbe BC Assessment,
ki vsako leto opravi mnozi¢no vrednotenje vrednosti nepremicnin. Vrednost posamezne
nepremic¢nine je ocenjena na podlagi modela, ki uposteva trzne vrednosti nepremicnin S
podobnimi znacilnostmi (BC Assessment, brez datuma).

Obdavcene so samo prazne stanovanjske nepremicnine, ki lezijo v vnaprej dolocenem
obmocju Britanske Kolumbije (British Columbia, brez datuma b). Vsi lastniki stanovanj na
tem obmocju so zavezani k prijavi statusa stanovanja. V kolikor javijo, da je bilo stanovanje
zasedeno, so oprosceni placila davka. Iz porocila, ki ga je v letu 2022 objavilo Ministrstvo
za finance Britanske Kolumbije, je razvidno, da je bilo v davénem letu 2020 za placilo
obvezanih samo 6.556 lastnikov stanovanj od prijavljenih 1.093.938, kar znasa 0,6 %.
Povprec¢na vrednost teh stanovanj je znasSala 1.148.332 CAD (750.894 EUR po povprecnem
teCaju za 2020) (Ministry of Finance of British Columbia, 2022).



V porocilu je ocenjen tudi znesek pobranega davka od zacetka davénega leta 2018 do konca
dav¢nega leta 2020. Kot je navedeno, so z davkom v tem ¢asu pobrali 231 mio CAD (151
mio EUR po povpreénem te¢aju za 2020), ki so se namenili za gradnjo stanovanj v sklopu
programa Stanovanjskih prednostnih pobud. Gre za program, ki je bil sprejet leta 2018 in
obsega razli¢ne iniciative, s katerimi je bilo v davénem letu 2020 skupaj zbranih 989 mio
CAD prihodkov (646 mio EUR po povpreénem tecaju za 2020) — od tega so prihodki iz SVT
v enakem letu znasali 80,6 mio CAD (52,7 mio EUR po povpre¢nem tecaju za 2020)
(Ministry of Finance of British Columbia, 2022).

3.1.3 Davek na prazna stanovanja v VVancouvru

Davek na prazna stanovanja je bil v Vancouvru uveden leta 2017 s strani Mestnega sveta
Vancouvra, ki ima pristojnost tudi za njegovo naknadno spreminjanje. V letu 2017 so bila
prazna stanovanja sprva obdavéena z 1 % vrednosti nepremi¢nine; vrednost se je v
naslednjem letu povisala na 1,25 % in nato v letu 2021 na 3% ter z letom 2023 na 5 % (City
of VVancouver, 2022).

Davek je bil uveden v okviru desetletne strategije, katere cilj so boljsa in cenejSa stanovanja.
Namen davka je predvsem ta, da se prazna oziroma slabo izrabljena stanovanja zac¢nejo
dolgoro¢no oddajati (City of Vancouver, brez datuma).

Pobiranje davka v Vancouvru poteka tako, da vsi lastniki stanovanjskih nepremicnin vsako
leto prijavijo njen status lokalnim oblastem. Iz obdav¢itve so izvzeti, v primeru, ¢e javijo,
da je nepremic¢nina predstavljala njithovo glavno prebivalise za ve¢ kot Sest mesecev
oziroma v primeru, da se je nepremi¢nina oddajala za vec kot Sest mesecev.

Ce so bila stanovanja nezasedena veé kot Sest mesecev Vv letu, je v enem izmed naslednjih
primerov mozno uveljavljati tudi oprostitev placila davka:

- v primeru vecje prenove stanovanja;

- v primeru prenosa lastniStva nepremicnine;

- Ce je njen lastnik oziroma najemnik odsoten zaradi premestitve v dom za ostarele ali
bolnico;

- v primeru smrti lastnika.

Ce lastnik stanovanja pravo¢asno ne prijavi statusa nepremiénine, mora pladati kazen v
visini 250 CAD (183 EUR po povpreénem tecCaju za 2022); poleg tega se stanovanje
obravnava, kot da bi bilo prazno in je zaradi tega obdavceno po veljavni davéni stopniji.
Kaznuje se tudi zamujanje s plac¢ilom — v tem primeru se dolo¢i kazen v visini 5 %, na
znesek se dodajo tudi dnevne obresti. Kasneje je mozen tudi postopek davcne prodaje. V
primeru napacno prijavljenega statusa je kazen obdavcitev po veljavni stopnji; dodatno
lahko ob¢ina zaracuna tudi dnevno kazen v visini 10.000 CAD (7.304 EUR po povpreénem
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tecaju za 2022). Ta se zarauna v primeru, ¢e prestopnik nadaljuje s prekrskom (City of
Vancouver, 2023).

Uspesnost pobiranja davka in davéni prihodki se objavljajo v letnih porocilih mesta
Vancouver. Kot je navedeno v zadnjem poro¢ilu, je Stevilo praznih stanovanj v Vancouvru
med vkljuéno letom 2017 in 2021 padlo za 36 %, do konca leta 2021 pa je bilo pobranega
115,3 milijonov CAD neto prihodka (77,7 mio EUR po povpre¢nem tecaju za 2021). V
nadaljevanju bom povzela nekatere glavne ugotovitve letnih poro¢il.

Za placilo davka je bilo v letu 2021 zavezanih 1.398 lastnikov stanovanj, kar predstavlja
0,71 % vseh lastnikov. V tabeli 1 je razviden prikaz statusa stanovanj po letih od 2019 do

2021.

Tabela 1: Prikaz statusa stanovanj v Vancouvru med leti 2019 in 2021

2019 2020 2021
Prazna stanovanja
Prazna stanovanja, ki so obdavéena 1.762 1.755 1.39%
Izjeme, ki so oproiéene od pladila davka 4226 4392 4440
Zasedena stanovanja
Stalno prebivahsée 132.153 132.205 133.422
WV najemu 53.976 56660 57.181
Skupaj 192 117 195012 196 441
dele? obdavéenih stanovanj 0.92% 0.90% 0,71%

Vir: City of Vancouver, Housing Vancouver (2022).

Za uspesno in pravilno pobiranja davka se izvaja tudi revizija pravilnosti porocanih statusov
stanovanj. V tabeli 2 so razvidni rezultati po letih od 2019 do 2021. Vendar rezultati za leto
2021 $e niso kon¢ni, Saj revizije Se niso zakljuCene. V letu 2020 jih je bilo skupno
opravljenih 11.890, pri cemer 4,8 % statusov ni bilo skladnih s prijavljenimi. V tem primeru
lahko lastniki stanovanj podajo ugovor. Ce je zavrnjen, morajo pladati davek in tudi kazen.

Tabela 2: Rezultati revizije porocanja statusa stanovanj v Vancouvru med leti 2019 in 2021

2019 2020 2021
Stevilo izvedenih in dokoné¢anih revizij o814 11.890 7.072
Stevilo ugotovljenih neskladi 503 576 104
Dele neskladij 6.0% 4.8% 1.5%
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V tabeli 3 so prikazani prihodki iz davka na prazne nepremic¢nine in prihodki iz kazni in
glob po letih, pri cemer se kot obdobje gleda obdobje enega leta, ki se za¢ne z novembrom
(obdobje 2022 je misljeno kot obdobje od 1. novembra 2021 do 31. oktobra 2022). Na tabeli
je razviden velik porast davénih prihodkov v letu 2022. Razlog za to je v povisanju davéne
stopnje iz 1,25 % na 3 % ter povisanje povprecne davéne osnove za 23 % v letu 2021.

Tabela 3: Prihodki in prejemki iz davka na prazna stanovanja v Vancouvru v letih od 2018
do 2022

v mio CAD v mio EUR¥*

2018 2019| 2020( 2021| 2022| 2018| 2019| 2020( 2021

kJ
=
o]
kJ

Davéni prihodki| 38,00| 39,40| 36,00( 26,00| 67,00| 24,83| 26,52| 23,54| 17,52| 48,94

Kazni in Globe | 1,10 1.80| 1,90| 1.80| 1.80| 072| 1.21]| 124| 121| 131

Skupaj 39.10| 41,20| 37.90| 27,80| 68,80 25,55| 27,74 24,78| 18,73| 50,25

Pobrano 33.60| 23,30| 27.90| 20,80 32,50| 21,96| 15.69| 18.24| 14.01| 23,74

*Pri pretvorbi CAD v EUR je upostevan povprecéni tecaj v tistem letu
Vir: City of Vancouver, Housing Vancouver (2022).

Prihodek se uporabi v sklopu programa, ki spodbuja pridobivanje cenovno dostopnih
stanovanj, predvsem za socialno ogrozene osebe. Program z nazivom »Community housing
initiative program« namerava s tovrstnimi prihodki v desetih letih zgraditi 12.000 novih
stanovanjskih enot.

Za lazjo predstavo vpliva davéne obveznosti na posameznika v Vancouvru bom obdav¢itev
ponazorila na primeru tujega rezidenta, ki ima v lasti prazno stanovanje, vredno 1.123.400
CAD, kolikor znasa povprecna vrednost stanovanja v Vancouvru v aprilu 2023 (Nesto,
2023). Po povprecnem tecaju za april 2023 znaSa vrednost tak$nega stanovanja 760.081
EUR. V tem primeru bi to pomenilo, da mora posameznik na letni ravni za leto 2023 placati:

- drzavni davek UHT v viSini 1 %, kar znasa 7.600,81 EUR,

- SVT v visini 2 %, kar znasa 15.201,62 EUR,

- vancouvrski davek v visini 5 %, kar znaSa 38.004,06 EUR.
Skupno bi tuj drzavljan v letu 2023 placal 60.806,50 EUR davka.

Ce bi §lo za kanadskega drzavljana, bi ta pladal manj, in sicer 41.804,47 EUR:

- SVT v visini 0,5 %, kar znasa 3.800,41 EUR,
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- vancouvrski davek v visini 5 %, kar znaSa 38.004,06 EUR.

3.2 Primer Velike Britanije

3.2.1 Davek na prazna stanovanja v Londonu

Obdav¢itev praznih stanovanj je v Veliki Britaniji urejena znotraj ob¢inskega davka. Gre za
davek, ki se sicer nanasa tudi na obdavc¢itev zasedenih stanovanj, vendar je obdavcitev
obi¢ajno visja za prazna stanovanja. Visina davka in dodatne premije na prazna stanovanja
so odvisne od obcinske zakonodaje. V nadaljevanju bom predstavila ob¢inski davek in
premijo na prazna stanovanja.

Davcna osnovna za obCinski davek se izracunava na podlagi vrednosti nepremi¢nine na
1. april 1991 za Anglijo in Skotsko oziroma na podlagi vrednosti na 1. april 2003 za Wales.
Vrednosti se lahko tudi spreminjajo. To je predvsem relevantno v primeru, ko pride do
spremembe nepremicnine oziroma njenih delov (zaradi podrtja, dozidave), namembnosti
nepremic¢nine (npr. iz stanovanjske v poslovno) in zaradi sprememb v okolici (npr. ¢e je bila
zraven zgrajena avtocesta, trgovina). Posameznik lahko zahteva spremembo vrednosti
nepremic¢nine tudi na podlagi informacije o realiziranih prodajah podobnih nepremi¢nin med
1. aprilom 1989 in 31. marcem 1993 za Anglijo in Skotsko oziroma med 1. aprilom 2001 in
31. marcem 2005 za Wales. Vrednosti nepremi¢nin so za namen izracuna davka razporejene
v devet vrednostnih obmo¢ij, znotraj katerih se odmeri enotna davéna obveznost (Crown,
brez datuma a).

Obdav¢itev se razlikuje med ob¢inam. Vsaka izmed njih na letni ravni dolo¢i znesek davka
po vrednostnih obmogjih, pri ¢emer je interval obdav¢itve od 1. aprila do 31. marca
naslednjega leta. V tabeli 4 so prikazana vrednostna obmocja in visina davka za London.

Tabela 4: Lestvica za odmero obcinskega davka v letu 2023/2024 v Londonu

- Vrednost na 1.4.1991 |Znesek obcinskega E;?I:);tUan ;}g)z];:;]:‘iaju z:;:?gﬁgs(l:fa

(v GBP) davka (v GBP) na 1.4.1991) tecaju na 1.4.2023)
A |Do vkljuéno 40.000 763.75|Do vkljuéno 46.763 868.69
B 40.001 - 52.000 §01.04|46.764 - 60.792 1.013.47
C 52.001 - 68.000 1.018.34|60.793 - 79.497 1.158.26
D 68.001 - 88.000 1.145.63|79.498 - 102.878 1.303.04
E 88.001 - 120.000 1.400.22|/102.879 - 140.289 1.592.61
F |120.001 - 160.000 1.654,80|140.290 - 187.051 1.882.17
G [160.001 - 320.000 1.909.38|187.052 - 374.103 2.171.72
H |Veé kot 320.000 2.291.26| Vel kot 374.103 2.606.,07

Vir: City of London (2023a).
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Dodaten znesek, ki se zaraCuna za prazna stanovanja, se imenuje premija (Crown, brez
datuma b). Visina premije je odvisna od tega, kako dolgo je neka nepremicnina prazna, in
od ob¢ine, v kateri lezi. Ob¢ina namre¢ sama doloca visino premije; prav tako je upravi¢ena
tudi do oprostitve oziroma do dodelitve popusta pri placilu premije. Stanovanja so lahko
prazna kratkoro¢no (od 30 dni do 2 let) in dolgoro¢no (nad 2 leti). Premije se zara¢unavajo
samo za tista stanovanja, ki so prazna dolgoro¢no. Premije obicajno povisajo vrednost
obcinskega davka od 200 % do 400 %. Obcine jih lahko na pobudo lastnikov zmanj$ajo
(Clearway, brez datuma).

V nekaterih primerih so lastniki oproséeni placila premije. Eden izmed taks$nih primerov so
izjemne Zivljenjske okolisCine, zaradi katerih lastnik stanovanja ne zivi doma; na primer
zaradi odhoda v bolnisnico, dom za ostarele, zapor ali vojsko. Prav tako so od davka lahko
oprosceni tisti, ki prenavljajo stanovanje z namenom, da ga potem oddajo na trgu.
ZmanjsSanje davka je mozno tudi za vse tiste, ki imajo opremljeno prazno nepremicnino,
katere namembnost je sekundarno domovanje (Clearway, brez datuma).

V Londonu se premija za leto 2023/24 zara¢una za vsa dolgoro¢no prazna stanovanja. Ce S0
stanovanja prazna od 2 do 5 let, se zara¢una premija v visini 100 %; ¢e so prazna od 5 do 10

let se zaracuna v visini 200 % in ¢e so prazna vec¢ kot 10 let, se zara¢una v visini 300 % (City
of London, 2023b).

V nadaljevanju bom ponazorila vi§ino ob¢inskega davka in premije za prazna stanovanja v
Londonu za leto 2023. Povpreéna vrednost stanovanja v Londonu je na 1. april 1991 znasala
75.199 GBP (0z. 87.913 EUR po te¢aju na 1. april 1991), kar pomeni, da je povpre¢no
stanovanje v pasu D (HM Land Registry, 2023). To pomeni, da bi posameznik, ki je lastnik
takSnega stanovanja, v letu 2023/24 placal ob¢inski davek v visini 1.145,63 GBP (1.303,04
EUR po te¢aju na 1. april 2023) ne glede na to, ali je stanovanje prazno ali ne. Ce bi bilo
njegovo stanovanje prazno od 2 do 5 let, bi se vrednost davka poviSala za dvakratnik zneska
ob¢inskega davka; lastnik bi v tem primeru pla¢al 2.291,26 GBP (2.606,07 EUR). Ce bi bilo
stanovanje prazno od 5 do 10 let, bi plagal skupno 3.436,89 GBP (3.909,11 EUR). Ce bi bilo
stanovanje prazno vec¢ kot 10 let, bi placal 4.582,52 GBP (5.212,15 EUR).

3.2.2  Programi za upravljanje praznih nepremicnin v Veliki Britaniji

Za pomo¢ pri upravljanju praznih nepremicnin imajo ob¢ine v Veliki Britaniji v veljavi ve¢
razli¢nih programov oziroma shem, ki so v pristojnosti ob¢inskih okrajev. To pomeni, da se
sheme med posameznimi okraji lahko razlikujejo; prav tako ni nujno, da so prisotne po celi
Veliki Britaniji. Udelezba v nekaterih izmed teh programov je prostovoljna in v drugih
obvezna. V nadaljevanju bom opisala stiri primere taksnih shem (prisilnih in prostovoljnih).

Eden izmed prostovoljnih programov je shema »The Housing Association Leasing
Scheme, ki deluje v nekaterih ob¢inskih okrajih. Shema deluje tako, da se lastniki praznih
nepremicnin prijavijo v shemo. Ce nepremiénine ne izpolnjujejo minimalnih standardov za
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vselitev, se lahko potrebna popravila zagotovijo preko sheme. Upravitelji shem so
stanovanjska zdruzenja, ki po izpolnitvi minimalnih standardov za vselitev oddajo
stanovanja najemnikom in hkrati prevzamejo odgovornost za pobiranje najemnin in za
dodatne stroske, ki nastanejo pri oddaji. Lastniku zagotovijo, da ne bo prislo do uni¢enja
oziroma poskodb nepremi¢nine in opreme. Hkrati mu mesecno izplacujejo tudi del
najemnine, ki je izplacan ne glede na to, ali je nepremi¢nina zasedena ali ne (The Highland
Council, brez datuma). Podobna je tudi shema Private Licence Agreement, vendar s to
razliko, da je odgovornost za stanje nepremicnine v domeni lastnika (The Royal Borough of
Kensington and Chelsea, 2023).

Poleg prostovoljnih programov v Veliki Britaniji obstajajo tudi prisilni. »Empty Dwelling
Management Orders« je program, preko katerega se stanovanja oddajajo v najem, ¢eprav ni
nujno, da lastnik stanovanja v to privoli. Prazno stanovanje se vklju¢i v program, pod
pogojem da je prazno ve¢ kot Sest mesecev (ali pogojno tudi vec€) in lastnik za to nima
utemeljenega razloga. Ce se mora stanovanje obnoviti, za to finanéno poskrbi upravitelj, ki
si stroSek za prenovo povrne z najemninami. Po obdobju, ki je potrebno za povrnitev
stroskov obnove, se lahko stanovanje vrne lastniku, lahko pa se Se naprej oddaja preko
programske sheme (Wilson, 2019).

»Compulsory purchase order« je program prisilnega odkupa, ki za delovanje ne potrebuje
dovoljenja lastnika. V tem primeru lahko upravni organ (npr. lokalni svet ali organizacije,
ki skrbijo za transport) zaseze nepremicnino in jo lastniku odvzame. Lastnik v zameno
prejme denarno kompenzacijo. Upravni organ lahko potem prosto razpolaga z nepremicno
— lahko jo tudi proda ali podre. Ti primeri niso pogosti; prav tako so lastniki tudi ustrezno
zavarovani in imajo moznost pritozbe (Crown, 2021).

3.3 Primer Viktorije v Avstraliji

3.3.1 Avstralski drzavni davek

Davek na prazna stanovanja je v Avstraliji urejen podobno kot v Kanadi. V okviru drzavnega
davka so obdavéeni samo tisti lastniki praznih stanovanj, ki niso avstralski rezidenti. Kot
prazna veljajo vsa tista stanovanja, ki niso dana v najem oziroma ne predstavljajo stalnega
prebivalis¢a za ve¢ kot Sest mesecev v letu. Davek je bil predstavljen decembra 2017 v
sklopu vladnega nacrta za cenovno dostopnost stanovanj z namenom, da se tako poveca
Stevilo stanovanj predvsem na najemniskem trgu (Australian Taxation Office, 2022).

Obveznost za davek na prazna stanovanja v Avstraliji znasa toliko, kot je znasala pristojbina
za prijavo tuje nalozbe, ki jo morajo placati vsi tuji investitorji v primeru pridobitve
stanovanja. Visina pristojbine in posledicno tudi davka je odvisna od vrednosti
nepremicnine. Davek se obraunava glede na lestvico, ki je v tabeli 5 prikazana za leto 2023
(Australian Government, 2023). Ce je bil lastnik opravi¢en od plagila pristojbine, je njegov
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2022).

v e

Tabela 5: Lestvica obdavcitve z avstralskim drzavnim davkom za leto 2023

Vrednost nepremiénine (v AUD) |Znesek (v AUD) |Vrednost nepremicnine (v EUR)* |Znesek (v EUR)*

do 75.000 4.000 do 47.792 2.549

med 75.000 in 1.000.000 13.200 med 47.793 in 637.227 8.411

med 1.000.001 in 2.000.000 26.400 med 637.228 in 1.274.454 16.823

med 2.000.001 in 3.000.000 52.800 med 1.274.454 in 1.911.680 33.646

med 3.000.001 in 4.000.000 79.200 med 1.911.681 in 2.186.134 50.468

med 4.000.001 in 5.000.000 105.600 med 2.186.135 in 3.186.134 67.291

med 5.000.001 in 6.000.000 132.000 med 3.186.135 in 3.823.361 84.114

med 6.000.001 in 7.000.000 158.400 med 3.823.362 in 4.460.588 100.937

med 7.000.001 in §.000.000 184.800 med 4.460.589 in 5.097.814 117.760

med 8.000.001 in 9.000.000 211.200 med 5.097.815 in 5.735.041 134.582

med 9.000.001 in 10.000.000 237.600 med 5.735.042 in 6.372.268 151.405
Individualna ocena. Individualna ocena.

nad 10.000.001 vendar ne ve¢ kot |nad 6.372.268 vendar ne ve¢ kot
1.045.000 AUD 665.902 EUR

*Za pretvorbo v EUR je uporabljen tecaj na 1.1.2023
Vir: Australian Government (2023).

Tako kot v drugih primerih so tudi pri avstralskem drzavnem davku mozne oprostitve. Te so
mozne, ¢e stanovanje ni primerno za vselitev, ker je uni¢eno oziroma ni varno za zivljenje,
ker je v statusu prenove ali ker je vselitev v stanovanje prepovedana oziroma zakonsko
omejena. Oprostitev je mozna tudi v primeru, Ko je oseba, ki Zivi v stanovanju, dolgotrajno
v bolnici ali domu za ostarele (Australian Taxation Office, 2022).

3.3.2 Davek na prazna stanovanjska zemljis¢a v provinci Viktoriji

V avstralski provinci Viktoriji imajo obdavditev praznih stanovanj urejeno z davkom na
prazna stanovanjska zemljisc¢a. Davek je v provinci veljaven samo na obmogjih, ki so
locirana v notranjem in srednjem predmestju Melbourna, ne pa tudi na obrobju province.
Vlada je davek uvedla s 1. januarjem 2018 zaradi velikega deleza praznih nepremi¢nin. Z
uvedbo so zeleli spodbuditi lastnike stanovanj v njithovo oddajo ali prodajo (Victoria State
Government, brez datuma).

Predmet obdavcitve so vsa stanovanja, ki so bila v koledarskem letu prazna vec kot Sest
mesecev. Stanovanje je klasificirano kot prazno, ¢e v njem ni bilo prijavljenega stalnega
prebivalis¢a oziroma ni bilo sklenjene najemne pogodbe ali kratkorocnega najemnega
dogovora, sklenjenega v dobri veri. Obdavcena so samo stanovanja in ne tudi druge vrste
nepremicnin (State Revenue Office Victoria, 2022).
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Mozne so tudi oprostitve od davéne obveznosti. Oprostitev je mogoca, ¢e se v davénem
obdobju zamenja lastniStvo stanovanja, ¢e se v obdobju spremeni namembnost nepremic¢nine
v stanovanjsko, ¢e je bila nepremi¢nina uporabljena kot pocitniska hisa in je njen lastnik v
njej prebival vsaj stiri tedne ter ¢e je lastnik v nepremicnini prebival vsaj 140 dni zaradi
sluzbenih obveznosti. Oprostitev je v zadnjih dveh primerih mogoc¢a samo, ¢e ima lastnik
stalno prebivalisce, prijavljeno v Avstraliji. Poleg tega je oprostitev do dveh let mozna tudi
za vsa stanovanja, ki so predmet vecje prenove (State Revenue Office Victoria, 2022).

Davéno osnovo predstavlja tako imenovana vrednost izboljsav (angl. capital improved
value). To je ocenjena trzna vrednost nepremic¢nine, pripadajoCega zemljisa in vseh
izboljSav. Vrednost se dolo¢i enkrat letno na podlagi drzavnega vrednotenja. Na ta znesek
se obracuna dav¢na stopnja v visini 1 % (State Revenue Office Victoria, 2023).

Za prijavo praznih stanovanj so zadolzeni lastniki. Za razliko od Vancouvra, kjer vsi lastniki
prijavijo status nepremicnine, se v Viktoriji prijavijo samo nepremicnine, ki so predmet
obdav¢itve. Ce lastnik tega ne sporo¢i, lahko sledi kazen. Ta se zaraduna glede na odmerjen
znesek davka in znaSa 5 % (v primeru, da lastnik javi status prazne nepremicnine pred
pri¢etkom preiskave) oziroma 20 % (v primeru, da je status javljen po preiskavi). Mozna je
tudi kazen do 90 %, ki se uposteva v primeru, ko lastnik namerno ni uposteval zakona (State
Revenue Office Victoria, 2022).

Raziskovalec Fitzgerald (2021) je ocenjeval skladnost prijav za leto 2019, tako da je
primerjal stevilo prijavljenih praznih stanovanj s stevilom stanovanj, ki so imela povpre¢no
porabo vode v visini 0 litrov 0ziroma do 50 litrov na dan. 50 litrov je predpostavil za kriterij,
ali je neko stanovanje prazno ali ne, kar je utemeljil s povprecno porabe vode na osebo, ki
je v Melbournu v letu 2018/19 znaSala 162 litrov. Stanovanj, ki niso imela porabe vode, je
bilo priblizno 22.500; stanovanj s porabo do 50 litrov na dan je bilo priblizno 69.000. V
nasprotju s tem je bilo prijavljenih samo 587 praznih stanovanj.

Fitzgerald (2021) je odstopanje pojasnil z dvema glavnima razlogoma. Meni, da je bilo nekaj
lastnikov opravicenih od placila davka (npr. zaradi vecje prenove), nekaj pa jih ni naredilo
dav¢ne samoprijave. Avtor predvideva, da bi vecja pravilnost prijav vplivala na visje
prorac¢unske prihodke v intervalu od 160 mio AUD do 495 mio AUD (od 102 mio do 314
mio EUR glede na povpreéni tecaj za leto 2021). Vodilnim je v svojem poroc€ilu predlagal
boljsi nadzor nad prijavami, tudi s pomocjo spremljanja porabljene vode, ter vi§je kazni za
prestopnike. Glede na njegove informacije namre¢ naj v letu 2019 ne bi bilo zaracunanih
kazni.

V tabeli 6 je prikazana njegova analiza dejanskega Stevila in prihodkov iz prijavljenih
praznih stanovanj ter Stevila in prihodkov praznih stanovanj, ocenjenih iz porabe vode.
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Tabela 6: Stevilo prijav praznih stanovanj in pobrani prihodki ter ocenjeno Stevilo
dejanskih praznih stanovanj z ocenjenimi prihodki v Viktoriji med leti 2017 do 2020

Stevilo

Stevilo praznih % prijavljenih Izpad prihodka Izpad prihodka

prijavijenih stanovanj  |stanovanjv  |Dejanski zaradi Dejanski zaradi

praznih glede na primerjaviz  |prihodek (v |manjkajocih prihodek (v  |manjkajocih
Leto stanovani izratun izratunanimi  |AUD) prijav (v AUD) |EUR) * prijav (v EUR) *
2017-18 716 21316 3.40%| 6.244.138 147.303.042] 4.058.074 095.732.139
2018-19 611 0 6.528 503 4.026.460
2019-20 587 22 684 2.60%| 6.170342 157154 458 3 856223 102.134 567

*Upostevan je tecaj v EUR na 31.12. za relevantno leto.
Vir: Fitzgerald (2021).

Za lazjo predstavo vpliva davéne obveznosti na posameznika v Viktoriji (konkretno v
notranjem oziroma srednjem predmestju Melbourna) bom obdav¢itev najprej ponazorila na
primeru tujega posameznika, ki ima v lasti prazno stanovanje, ki je vredno 820.000 AUD
oziroma 540.954 EUR, kot znasa povprec¢na vrednost stanovanja v Melbournu v letu 2022
po povpreénem tecaju za leto 2022. V tem primeru bi to pomenilo, da mora posameznik na
letni ravni za leto 2023 placati naslednja davka:

-V sklopu obdav¢itve z drzavnim davkom bi lastnik padel v drugi pas po vrsti, kamor
sodijo vsa stanovanja v vrednosti od 75.000 do 1.000.000 AUD (49.448 — 659.700
EUR). Posledi¢no bi placal drzavni davek v visini 13.200 AUD (8.708 EUR).

Placal bi tudi davek province Viktorija v vi§ini 1 % davéne osnove, kar znasa 8.200
AUD (5.410 EUR).

Skupno bi tuj drzavljan v letu 2023 placal 21.400 AUD (14.118 EUR).

Ce bi §lo za avstralskega drzavljana, bi ta pla¢al manj, saj bi bil obdavéen samo z davkom
province Viktorija v visini 8.200 AUD (5.410 EUR).

4 PREGLED DO SEDAJ ZBRANIH RAZISKAV VPLIVA DAVKA
NA PRAZNE NEPREMICNINE
4.1 Analize, izvedene pred uvedbo davka

Primaren namen uvedbe davka na prazna stanovanja je zmanjSanje deleza praznih stanovanj
in posledi¢no povisanje Stevila stanovanj na trgu. UspesSnost doseganja tega namena se med
posameznimi mesti razlikuje, saj nanjo vplivajo Stevilni dejavniki, na primer delez praznih
nepremicnin, razlogi za njihovo nezasedenost in doba nezasedenosti. Ker je vsako mesto
drugacno, se odgovorni pogosto odlocijo za analiziranje primernosti obdavcitve z davkom
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na prazna stanovanja. V nadaljevanju bom povzela dva primera tak$nih raziskav, ki sta imela
nasprotne ugotovitve in navedla tudi razloge za odlocitev.

Ernst & Young (2021) je naredil analizo za kanadsko regijo Halton in ocenil, da je davek na
prazne nepremicnine primeren za uvedbo. Ugotovitev so argumentirali s trendom cen
najema oziroma nakupa stanovanj v primerjavi s trendom rasti dohodkov gospodinjstev —
konkretno se je v regiji cena stanovanj v obdobju 5 let (od 2014 do 2018) povisala za 39 %,
medtem ko je rast dohodkov gospodinjstev znasala 16,7 % (od leta 2011 do 2016). V analizi
S0 ocenjevali tudi splosno cenovno dostopnost stanovanj za leto 2016 in ugotovili, da vec¢
kot 45 % najemnikov in 18 % lastnikov stanovanj za stanovanje nameni ve¢ kot 30 %
razpolozljivih dohodkov, kar jim je predstavljalo mejno vrednost. Poleg tega so preverili
tudi rast deleza praznih stanovanj. Ta se je med leti 2014 in 2017 zmanjsevala, od leta 2017
do 2020 pa ponovno narascala. V letu 2020 je znaSala 2,2 %. Zaradi podrazitve stanovanj,
ki prebivalcem predstavljajo veliko finanéno obremenitev ter zaradi naras¢ajocega deleza
praznih stanovanj so se odlo¢ili, da je uvedba davka na prazna stanovanja smiselna (Ernst &
Young, 2021).

Drug primer predhodne raziskave je analiza podjetja Indecon, ki je v letu 2018 izvedel
raziskavo za uvedbo davka na Irskem. Izdali so priporocilo, da naj se davek ne uvede. Razlog
za njihovo odloditev je temeljil na majhnem Stevilu dolgoro¢no praznih nepremicnin na
obmocjih, ki imajo najvi$je povpraSevanje po stanovanjih. To Stevilo naj bi se glede na trend
Se zmanjSevalo. Poleg tega so v raziskavi upoStevali tudi razloge, zaradi katerih so
stanovanja prazna. Ugotovili so, da je veliko stanovanj praznih zaradi tega, ker se neuspesno
oddajajo ali prodajajo na trgu, ker se renovirajo, ker so lastniki v domu za ostarele, bolnici,
pri sorodnikih ali so umrli. Taks$ni lastniki bi bili oprosceni placila davka. V svoji raziskavi
so navedli, da se Irska sicer soofa s tem, da je povprasevanje po stanovanjih vecje od
ponudbe. Posledi¢no so vi§je tudi povprecne cene najemnin — konkretno so se na obmocjih
Dublina in Corka od leta 2010 do leta 2018 dvignile za 30 %. Toda menijo, da mora Irska to
reSevati na drugacen nacin in da bi davek na prazne nepremicnine samo pridobil veliko
medijsko pozornost in zato odvrnil od reSevanja stanovanjske problematike na drugacne,
uspesnejSe nacine (Indecon, 2018).

4.2 Vpliv davka na deleZ in ceno praznih nepremi¢nin

4.2.1 Vpliv uvedbe davka v Franciji v letu 1999

Raziskovalka Mariona Segu je preucevala vpliv uvedbe davka na prazne nepremicnine v
Franciji, kjer je bil davek leta 1999 implementiran v vseh ob¢inah z ve¢ kot 200.000
prebivalci, narascajoco urbanizacijo in neravnovesjem ponudbe in povprasevanja stanovanj
v §kodo manj premoznih. Posledi¢no so bila obdav¢ena tista vecja mesta, ki so imela veliko
iskalcev stanovanj in tudi velik delez praznih stanovanj (General Tax Code, article 223,
2023).
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Raziskovalka je primerjala gibanje deleza praznih nepremic¢nin v obdavcéenih obcinah s
kontrolno skupino, ki je vsebovala neobdavcene obcine z ve¢ kot 200.000 prebivalci in
nara$¢ajoc¢o urbanizacijo. Primerjava je bila izvedena na obdobju od 1995 do 2005. Na sliki
1 so prikazane njene ugotovitve. Raziskovalka je ugotovila, da se je delez praznih
nepremic¢nin V tem obdobju v kontrolni skupini zmanjsal za 0,5 % tocke in v testni za 1,5 %
tocke, kar je pomenilo, da je padel pod delez praznih nepremic¢nin v kontrolni skupini.
Razlika je statisticno znacilna, kar pomeni, da je davek pripomogel k zmanjsanju deleza
praznih stanovanj (Segu, 2020).

Slika 1: Delez praznih stanovanj za francoska mesta, ki so uvedla davek na prazna
stanovanja, in za tista, ki niso od leta 1995 do 2005
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Vir: Segu (2020).

4.2.2  Vpliv uvedbe davka v Britanski Kolumbiji

Finan¢no ministrstvo Britanske Kolumbije je narocilo raziskavo, iz katere bi bil razviden
vpliv davka v provinci. Studija, ki sta jo izvedla Somerville in Wetzel (2022), je ugotavljala
tako cenovni kot tudi koliginski vpliv uvedbe davka na prazna stanovanja. Studijo sta
zasnovala tako, da sta primerjala mesta Britanske Kolumbije, ki imajo davek s tistimi mesti
Britanske Kolumbije oziroma z drugimi kanadskimi mesti, ki davka ne poznajo. Preucevala
sta spremembe na trgu stanovanj med dvema obdobjema — v obdobju pred uvedbo davka
(med letoma 2015 in 2018) in v obdobju po uvedbi (med 2018 in 2020).

Cena najema je v mestih s SVT v povprecju padla za 4,5 %; medtem ko se je v preostalih
krajih povisala, kar pomeni, da je bil najem stanovanja zaradi uvedbe davka cene;jsi. |z tabele
7 je razvidna primerjava cene najema po obmogjih.
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Tabela 7: Sprememba cena najema med obdobji 2018-2020 in 20142017

Sprememba cene najema med obdobii od 2018 do 2020 in od 2014 do 2017

Mesta Britanske Kolmmbije, ki imajo SVT -4 50%
Mesta Britanske Kolumbije, ki nimajo SVT N/A
Mesta v provinci Ontario, ki nimajo SVT 1,10%
Ostala kanadska mesta, ki nimajo SVT 3.40%

Vir: Somerville in Wetzel (2022).

Prav tako je padla cena nakupa stanovanj. Kot je razvidno v tabeli 8, je cena nakupa v mestih,
ki imajo SVT v povpre¢ju padla za 8,8 %, kar je precej ve¢ kot v preostalih mestih, ki nimajo
SVT.

Tabela 8: Sprememba cene nakupa med obdobji 2018 — 2020 in 2015 — 2018

Sprememba cene nakupa med obdobii od 2018 do 2020 in od 2015 do 2018

Mesta Britanske Kolumbije, ki imajo SVT -8.80%
Mesta Britanske Kolumbije, ki nimajo SVT 1.70%
Mesta v provinci Ontario, ki nimajo SVT -0,30%
Ostala kanadska mesta, ki nimajo SVT 1.40%

Vir: Somerville in Wetzel (2022).

Glede na to, da so z davkom na prazna stanovanja bolj obdav¢eni tujci in satelitske druzine,
sta v drugem delu analize primerjala tudi rast cen v tistih delih mesta, kjer je vecji delez
praznih nepremiénin, Ki so v lasti tujcev z rastjo cen v delih mesta, kjer je ta delez man;jsi.
Ugotovila sta, da so cene v prvih narastle za manj kot cene slednjih. Rezultati so bili
konsistentni in robustni (Somerville in Wetzel, 2022). To pomeni, da je visja dav¢na stopnja
(ki jo placujejo tujci), pripomogla k niZjim cenam stanovanj.

Analizirala sta tudi delez praznih nepremi¢nin v obdobjih pred davkom (2014-2017) in po
davku (2017-2020). Ugotovila sta, da je uvedba davka med letoma 2018 in 2020 povisala
Stevilo stanovanj danih v dolgoro¢ni najem za priblizno 20.000.

Nasprotno s pricakovanim sta ugotovila, da se je delez praznih nepremi¢nin v mestih, ki
imajo SVT, povisal bolj kot v kontrolnih skupinah. V tabeli 9 je prikazana povprecna razlika
v delezu praznih nepremic¢nin med leti 2017-2020 in 2014-2017.
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Tabela 9: Povprecna razlika v delezu praznih nepremicnin med 2017-2020 in 2014-2017

Povprecna razlika v delein praznih nepremicnin med obdobii od 2017 do 2020 in od 2014 do 2017

Mesta Britanske Kolhmbije, ki imajo SVT 2.2% tocke
Mesta Britanske Kohmbije, ki nimajo SVT 0.9% tocke
Mesta v provinci Ontario, ki nimajo SVT 0.0% tocke
Ostala kanadska mesta, ki nimajo SVT 1.9% tocke

Vir: Somerville in Wetzel (2022).

British Columbia Real Estate Association (2020) je prav tako izvedla raziskavo, ki ocenjuje
vpliv uvedbe SVT na Stevilo in ceno stanovanj med leti 2017 in 2019, vendar so pri tem
upostevali drugacne metode kot Somerville in Wetzel (2022). Raziskovalci so v analizi
primerjali podobne nepremic¢ninske trge v podobnih kanadskih regijah, ki so se med seboj
razlikovale po tem, da je ena skupina regij imela SVT in druga ne. Ugotovili so, da se je
povprecna cena stanovanj V regijah s SVT davkom povisala za 1,2 % in v ostalih za 7,3 %.
Prodaja je v regijah s SVT obdav¢itvijo upadla za 29 % in v ostalih samo za 20 %.
Raziskovalci so rezultate potrdili z algoritmom, ki deluje po principu strojnega ucenja.
Algoritem je glede na ti dve spremenljivki zdruzil medsebojno podobna mesta v grozde.
Povprecja v grozdih so zelo podobna povpre¢jem skupin. V tabeli 10 so povzete ugotovitve.

Tabela 10: Primerjava spremembe prodaje in povprecne cene stanovanj v regijah, ki imajo
SVT, in v ostalih regijah med leti 2017 in 2019 ter primerjalna analiza grozdov

% Sprememba

Dejanski podatki Prodaja Povpreéne cene
SVT regiyje -29,50% 1.20%
Ostale regije -20.30% 7.30%

% Sprememba

Analiza grozdov Prodaja Povpreéne cene
Grozd 1 (SVT) -31,50% 0,10%
Grozd 2 (Ostale regije) -19.30% 7.80%

Vir: British Columbia Real Estate Association (2020).

4.3 Kritike in omejitve davka na prazne nepremicnine

Iz primerov mest, kjer so prebivalci obdavceni z davkom na prazna stanovanja, so razvidne
tudi nekatere njegove pomanjkljivosti. Ena izmed pomanjkljivosti se nanasa na analizo
praznih nepremi¢nin v Vancouvru, kjer je povpreéna vrednost praznih nepremiénin precej
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vi§ja od povprecne cene vseh nepremi¢nin. To pomeni, da so prazna stanovanja v povprec¢ju
luksuzna stanovanja, ki v primeru uvrstitve na najemniski trg ne bi bistveno pripomogla k
Pearson in Wong (2019) sta ugotovili, da so lastniki dragih stanovanj oddajali stanovanja
precej pod realno primerljivo ceno, da bi se izognili placilu davka. Kot primer sta podali 9-
sobno stanovanje s tursko savno in biljard mizo, ki se je studentom oddajalo po ceni 1.100
CAD, kar po teCaju na 31. december 2022 znasa 762 EUR. Taksni primeri na eni strani
pomenijo, da uvedba davka sluzi svojemu namenu — povisanja Stevila nepremicnin na trgu,
po drugi strani pa predstavlja izziv za lastnike.

Pomanjkljivost davka je tudi ta, da je administrativno nekoliko bolj kompleksen. Poleg tega,
da se mora ugotavljati obdobje, koliko ¢asa je bilo neko stanovanje prazno, So praviloma v
sklopu obdav¢itve navedene tudi izjeme, zaradi katerih so zavezanci opraviceni od placila
(npr. zaradi prenove, zaradi odhoda v dom za ostarele ipd.). Posledi¢no lahko pri tem
nastanejo napake. Do takS$nega primera je prislo v Vancouvru, Kjer je bil davek za leto 2017
neupravic¢eno zaracunan podjetju Belmont Nominee Ltd. Lastnika sta sporocila, da je bilo
eno izmed stanovanj v procesu prenove, zaradi ¢esar bi morala biti opravi¢ena placila davka.
Toda zaradi administrativnih napak sta vseeno dobila davéno odlo¢bo. Zato sta nato uspesno
tozila mesto Vancouver (Belmont Nominee Ltd. V. Vanouver City, 2021).

Sarna in Su (2018) sta v svoji kritiki davka na prazna stanovanja v Britanski Kolumbiji in
Ontariu izpostavila ve¢ izzivov, ki se nanaSajo predvsem na oblikovanje zakonodaje glede
obdav¢itve praznih stanovanj. Kot problemati¢no sta izpostavila razli¢ne definicije, ki so
obravnavane v sklopu zakonov. Zmotilo ju je, da so nekateri termini, ki so uporabljeni v
zakonodaji, zelo nejasni oziroma relativni. V Vancouvru so na primer obdavCena vsa
stanovanja, ki niso glavna prebivali§¢a lastnika ali ki niso bila v najemu ve¢ kot Sest
mesecev. Toda pojem glavnega prebivalisca je po njunem mnenju zelo relativen, saj ga je v
nekaterih primerih tezko dolociti. TakSen primer je oseba, ki veliko potuje med dvema
prebivalis¢ema. V tem primeru se sprasujeta, katero prebivalisce je njeno glavno in kako to
evidentirati. V svoji kritiki poudarjata, naj bodo drzave oziroma mesta pozorna pri
oblikovanju zakonodaje.

5 OBDAVCITEV STANOVANJ V SLOVENIJI

5.1 Obdavcitev s premoZenjskimi davki v Sloveniji

Obdav¢itev s premozenjskimi davki je v Sloveniji urejena z nacionalno zakonodajo;
Evropska unija na to podro¢je ne posega (European Union, brez datuma). Pobiranje davkov
v Sloveniji je v pristojnosti Finan¢ne uprave RS. Premozenjski davki so prihodek drzavnega
ali obc¢inskega proracuna (Zakon o davénem postopku (ZdavP-2), Ur. 1. RS, §t. 13/11).
Zavezanci za placilo so lahko tako fizi¢ne osebe kot tudi pravne.
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Med premozenjske davke glede na klasifikacijo OECD v Sloveniji spadajo davek od
premozenja, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisc¢a, davek na dedis¢ine in darila,
davek na promet nepremic¢nin, davek na dobicek iz kapitala pri odsvojitvi nepremicnine in
davek od vodnih plovil. Poleg tega so zraven vkljucena tudi pladila za spremembo

cov v

pravice (OECD, 2023b).

Skupnih prilivov iz premozenjskih davkov v letu 2022 je bilo po klasifikaciji OECD glede
na podatek Ministrstva za finance v visini 358 mio EUR. To znasa 2,37 % celotnih prilivov
v drzavni ter ob¢inski proracun tega leta. Ministrstvo za finance belezi prilive po metodi
denarnega toka, kar pomeni, da se evidentirajo takrat, ko so pobrani (Ministrstvo za finance,
2023). Na sliki 2 so prikazani prilivi po vrstah premozenjskih davkov za leto 2022.

Slika 2: Prilivi iz premozenjskih davkov po vrsti za leto 2022
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plovila spremembo premozenja in darila in ustanovitey nepremicnin uporabo stavbnega
namembnosti stavbne pravice zemljiita

nepremitnine

Vir: Ministrstvo za finance (2023).

Slovenija ima v primerjavi z drugimi OECD drZavami zelo nizko obdav¢itev premoZenja.
Kot je razvidno iz slike 3, je delez davka na premozenje v celotnem bruto domacem
proizvodu (v nadaljevanju BDP) v letu 2021 za Slovenijo znasal 0,616 %, kar je pod
povpre¢jem OECD, ki je znasalo 1,857 %.

23



Slika 3. Delez premozenjskih davkov v celotnem BDP v Sloveniji in na OECD obmocju v
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Vir: OECD (2022¢).

Tudi delez davka na premozenje v celotni obdav¢itvi drzav je bil v Sloveniji precej manjsi
od povpre¢ja OECD. Kot je razvidno iz slike 4, je delez v Sloveniji za leto 2021 znasal 1,645
%, medtem ko je povprecje OECD znasalo 5,662 % (OECD, 2022¢). OECD v sklopu svoje
primerjave beleZi zneske po obra¢unskem principu, kar pomeni, da se dajatve beleZijo v tisto
obdobje, ko so nastale. Zato prihaja do razlik pri primerjavi z rezultati Ministrstva za finance.

Slika 4: Delez premozenjskih davkov v celotni obdavcitvi v Sloveniji in na OECD obmocju
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Vir: OECD (2022¢).
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V nadaljevanju bom predstavila dva od omenjenih premozenjskih davkov v Sloveniji —
davek na premozenje in nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a. Gre za obdavcitvi, ki
sta po lastnostih najbolj primerljivi z davkom na prazna stanovanja, saj se vse tri obdav¢itve
nanasajo na periodi¢no obdavc¢itev nepremicnin.

5.1.1 Davek na premoZenje

Davek na premozenje se placuje za vse stavbe oziroma dele stavb in prostore za rekreacijo
oziroma pocitek. Zavezanci za placilo davka so fizicne osebe, ki so lastniki stavb.

Davéno osnovo predstavlja vrednost stavbe oziroma prostora, ki se dolo¢i na podlagi
Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Ur. I. RS,
§t. 127/04 in 69/05), ki v svojem izra¢unu vrednosti upoSteva zmnozek naslednjih faktorjev:

- vpliv lokacije stanovanja,

- uporabno korigirano neto tlorisno povrsino stanovanja,

- sestevek tock, ki se doloc¢ijo na podlagi gradbenega dela stanovanja,
- korekcijski faktor, ki uposteva velikost stanovanja, ter

- vrednost tocke, ki je dolo¢ena v Stanovanjskem zakonu.

Ce je v stavbi leto pred odmero davka stalno bival lastnik ali njegovi oZji druzinski ¢lani, se
davéna osnova zniza za vrednost 160 m? stanovanjskega obmodcja (FURS, 2023).

Mozne so tudi oprostitve. V primeru novozgrajenih stanovanj je prvi lastnik oziroma
kasneje tudi njegov dedi¢ oproscen za placilo davka za obdobje desetih let. Poleg tega so od
davene obveznosti 1zvzeti tudi vsi lastniki stanovanj ali garaz, ki so s popravilom njihovo
vrednost povisali za ve¢ kot 50 % (FURS, 2023).

Obdavcitev je progresivna. Davéna lestvica se usklajuje na letni ravni. V tabeli 11 je
prikazana lestvica za obdavcitev stavb za leto 2023.

Tabela 11: Davcna lestvica davka na premozenje za stavbe za leto 2023

Od vrednosti € Znasa davek
nad do € % €
961706 0,10

9.617,08 53.428 11 9,62 + 0,20 nad 9.617,06

53.428 11 106.856,19 97,24 + 0,30 nad 5342811
106.856,19 160.284 33 257 52 + 0,45 nad 106.856,19
160.284,33 21371242 497 95 + 0,65 nad 160.284,33
213.712,42 275.536,34 84523 + 0,85 nad 213712 42
275.536,34 1.370,73 + 1,00 nad 275.536,34

Vir: Pravilnik o valorizaciji zneskov za odmero davkov po zakonu o davkih obcanov za leto 2023,

Ur. I RS, st. 158/22.
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Vzemimo primer stanovanja, vrednega 81.742,42 EUR in velikega 68,27 m?, kolikor je
znaSala izraCunana povpreéna vrednost na 31. marec 2020 glede na metodologijo
Geodetskega instituta Slovenije, ki je povzeta v empiricnem delu magistrskega dela. Letna
obveznost za davek bi v tem primeru znasala 182,18 EUR. Vendar bi to veljalo samo za
stanovanja, v katerih ne biva lastnik ali njegovi o0zji druzinski ¢lani. V tem primeru bi se
davéna osnova znizala za vrednost, ki je enaka 160 m? stanovanjske povrsine. Ker je velikost
stanovanja manjSa od tega, bi to pomenilo, da lastnik oziroma 0zji druzinski ¢lani ne bi bili
obdavceni. Dejansko davek od premozenja na nek nacin ze razlikuje med stanovanji, v
katerimi stalno prebiva lastnik, in med tistimi, ki so dana v najem oziroma prazna.

5.1.2 Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca (v nadaljevanju NUSZ) se placuje glede na
povrsino zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljis¢ ter glede na merila, ki jih bom
predstavila v nadaljevanju. Za odmero davka je pristojna ob¢ina, ki dolo¢i tudi viSino
nadomestila in obmocja, kjer se ta pobira. Zavezanec za placilo je neposredni uporabnik
objekta, ki je lahko tako pravna ali fizi¢na oseba (FURS, 2020).

Davek se praviloma placuje za povrsino vseh nezazidanih in zazidanih stanovanj oziroma
poslovnih objektov. PovrSina oziroma velikost nezazidanega zemljis¢a je dolocena na
podlagi gradbenega nacrta, povrsSina stanovanjskih in poslovnih objektov pa na podlagi
tlorisa zaprtih prostorov. Pri tem se lahko ob¢ina za poslovne objekte odlo¢i, da v povr$ino
vsteje tudi vsa zemljis¢a, ki niso zaprta, vendar se uporabljajo za poslovno rabo (na primer
parkiri$ca, nepokrita skladisca, zunanje delavnice) (FURS, 2020).

Poleg povrsine je odmera NUSZ odvisna tudi od naslednjih dejavnikov, na podlagi katerih
se 1zraCunava Stevilo tock:

- opremljenost oziroma infrastruktura stavbnega zemljis¢a (javna kanalizacija in vodovod,
cestne povezave, elektroenergetsko omrezje in toplovodno omrezje),

- lega (obcina na podlagi nacrta dolo¢i, v kateri legi je dolo¢eno stanovanje),

- namembnost (visina davka se praviloma razlikuje za stanovanjsko oziroma poslovno
namembnost. Oboje se loci Se na podsklope).

Poleg tega so mozne tudi oprostitve placila nadomestila. Oprostitev je mogoca, ¢e gre za
obcane, ki nimajo visokih dohodkov, ali za obcane, ki so vlagali denar v izgradnjo
komunalnih objektov ali drugih objektov, koristnih za obcinske namene. Oprostitev je
mozna tudi v primeru, Ko je obCan Ze placal stroske urejanja stavbnega zemljisca v sklopu
nakupa oziroma dozidave stanovanja. V tem primeru je do placila stavbnega zemljisca
upravicen za dobo petih let (FURS, 2020).
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NUSZ bom ponazorila na primeru Obc¢ine Ljubljana. Nadomestilo se odmerja na podlagi
odloka, veljavnega iz leta 2004. Odlog doloca Kkriterije za odmero tock (lokacijo,
namembnost in opremljenost), na podlagi katerih se izra¢una visSina NUSZ. Pri izra¢unu
NUSZ se uposteva Se povrSina nepremicnine in vrednost tocke, ki se doloc¢i enkrat letno.
Vrednost lahko s sklepom dolo¢i Mestni svet ob¢ine Ljubljana. V nasprotnem primeru se
vrednost tocke prevrednoti na podlagi indeksa cen zivljenjskih potrebscin.

V odloku so navedeni Kriteriji, na podlagi katerih se razlikuje odmera nadomestila:

1. Lokacija

Visina NUSZ je odvisna od lokacije nepremi¢nine. Na sliki 5 so prikazana obmocja od 1 do
7, na podlagi katerih se razlikuje vi§ina odmerjenega nadomestila. Pri tem imajo obmocja,
oznacena z 1, odmerjeno najvisjo vis§ino nadomestila. Razlog za to je, da so to obmocja, ki
imajo najboljso opremljenost z infrastrukturo (komunalno, prometno) ter da je tam najveé
javnih funkcij ter dejavnosti (Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a, Ur. .
RS, st. 72/1995).

Slika 5. Zemljevid obmocij v Obcini Ljubljana

Vir: Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a (Ur. I. RS, st. 72/1995).
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2. Namembnost

Glede na namembnost nepremi¢nin se stavbna zemljis¢a razvr$€ajo v 0sem razli¢nih
kategorij, med katerimi je tudi namen nepremic¢nine za stanovanjske namene. 1z tabele 12 je
razvidna dolocitev tock na podlagi namembnosti in lokacije.

Tabela 12: NUSZ v Obcini Ljubljana — Tocke glede na namembnost in obmocje

Namembnost OBMOCIE (2. ¢élen odloka)
L. II. I11. V. V. V1 WVIL.
Skupina

A Za gospodarske namene 1100 1100 1100 700 [ 600 [ 300 | 300
B Za  gospodarske in  poslovne | 1100 1100 1100 800 | 600 [ 300 | 300

namene
C Za poslovne namene 1430 1430 1300 900 o000 | 300 | 300
D Za storitvene in irgovske namene | 800 800 800 500 [ 400 (200 | 200
E Za javne sluZbe in storitve 400 400 400 250 [ 200 [ 150 | 100
F Za druZbene dejavnosti 100 100 100 o0 70 70 70
G Za stanovanjske namene 100 100 100 o0 70 70 70
H Za kmetijstvo in gozdarsivo 600 600 600 150 150 | 50 50

Vir: Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljiséa (Ur. I. RS, st. 72/1995).

3. Opremljenost

Boljse povezave oziroma opremljenost kot jih ima neka nepremiénina, visje je Stevilo tock,
s katerimi je ovrednotena, in posledi¢no je vi§ja tudi obveznost za NUSZ. Iz tabele 13 so
razvidni kriteriji opremljenosti in Stevilo tock.

Tabela 13: NUSZ v Obcini Ljubljana — Tocke glede na opremljenost in namembnost

Opremljenost NAMEMBNOST (6. &len)
A+B+C+D E+F | G+H
1) OPREMLIENOST S CESTAMI
a) zasilni cestni dovoz, makadamska ureditev cestidca 30 20 10
b) protipraina ureditev cestiffa, javna razsvetljava na drogovih | 40 30 15
asfaltna utrditev cesti5¢ z robniki in vsaj enim hodnikom za
c) pesce,
Javna razsvetljava v kabelski izvedbi 6l 40 15
2) OPREMLIENOST § KANALIZACLIO 90 60 30
3 OPREMLIENOST Z VODOVODOM 60 40 20
4) OPREMLIENOST § PLINOVODOM
a) dimenzioniranje za kuhanje 30 20 10
b) dimenzioniranje za kuhanje in ogrevanje 50 30 20
5 OPREMLIENOST Z VROCEVODOM (TOPLOVODOM) |65 45 25
o) OPREMLIENOST Z JAVNIM MESTNIM PROMETOM
a) proga s frekvenco do 20 min 45 30 15
b) proga s frekvenco nad 20 min 20 20 10

Vir: Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a (Ur. I. RS, st. 72/1995).
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NUSZ se izracunava tako, da se sesteje Stevilo toCk iz obeh predstavljenih tabel. Sestevek
se pomnozi z velikostjo nepremi¢nine in z vrednostjo tocke, ki se sprejema na letni ravni.
Ta je bila v letu 2023 za zazidana stavbna zemljis¢a za ob¢ino Ljubljana ocenjena v visini
0,000879 EUR/m? na mesec (Sklep o ugotovitvi revalorizirane vrednosti to¢ke za izradun
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a na obmocju Mestne obcine Ljubljana za leto
2023).

Za lazjo predstavo visine NUSZ bom predstavila primer stanovanja, velikega 100 m? z lego
v 1l. obmocju in popolno opremljenostjo.

Glede na lego in namembnost stanovanja bi to stanovanje dobilo 100 tock, glede na
opremljenost in namembnost pa 125 tock, kar je skupno 225 tock. Visina NUSZ bi se za celo
leto v tem primeru izra¢unala 225 x 100 x 0,000879 x 12 = 237,33 EUR.

6 PREDLOGI OBDAVCITVE PRAZNIH NEPREMICNIN V
SLOVENIJI

6.1 Moznost obdavcitve v okviru nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a

Davek na prazna stanovanja bi se lahko obravnaval kot samostojen zakon ali kot ¢len v
sklopu obstojece ali nove obdavéitve nepremicnin. Zaradi nizjih administrativnih stroSkov
je smiselno, da se davek vkljuci k obstoje¢i obdav¢itvi nepremiénin.

V Sloveniji je davek na prazna stanovanja leta 2014 za kratek ¢as ze veljal kot del Zakona o
davku na nepremic¢nine. Zakon je veljal namesto NUSZ in davka na premozenje in je v celoti
obravnaval obdavc¢itev nepremicnin. V sklopu zakona je bil dolocen tudi ¢len, ki je prazna
stanovanja obdav¢il bolj kot zasedena.

Leta 2022 je bila obdavc¢itev praznih nepremic¢nin predlagana v sklopu predloga Zakona o
davku na prazne in velike nepremic¢nine. Tudi ta predlog v celoti obravnava obdavcitev
nepremicnin, pri cemer so prazne in velike obdavcene bolj. Predlog zakona ni bil sprejet.

Obdav¢itev bi lahko veljala tudi v sklopu nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca, kjer
bi se dodal ¢len glede visjega placila za prazna stanovanja. Kriterij za prazno stanovanje bi
se lahko v NUSZ uposteval na ve¢ nacinov; sama bi predlagala enega od naslednjih dveh:

- Kot eden izmed dejavnikov, na podlagi katerega se izraGunava Stevilo tock. Podobno kot
kriterij opremljenosti in lege bi se lahko postavil Se kriterij zasedenosti stanovanja.
Stevilo tock v primeru praznega stanovanja bi bilo visje, kar bi pomenilo vigji faktor, ki
vstopa v preracun NUSZ iz naslova Stevila tock. Ostali kriteriji v tem primeru ne bi
vplivali na visino NUSZ iz naslova praznega stanovanja — saj Se tocke v enacbi sestevajo
in ne mnozijo. Na primeru bi to sicer pomenilo, da bi bilo nadomestilo zaradi praznega
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stanovanja enako visoko tako v centru Ljubljane, kjer je opremljenost najboljsa, kot tudi
v kaks$ni manj$i vasi s slabimi povezavami.

- Glede na to bi bilo smiselno preuciti moznost, da bi se kriterij praznega stanovanja
uposteval kot dodaten faktor v enacbi prera¢una NUSZ. To bi pomenilo, da boljsa kot bi
bila lega stanovanja in opremljenost, posledi¢no visji bi bil tudi znesek davka za prazno
stanovanje. Posledi¢no bi bila z davkom na prazna stanovanja viSje obdavcena tista
stanovanja, ki so na zazelenih lokacijah.

6.2 Obdav¢itev v okviru uvedbe davka na nepremiénine leta 2013

Zakon o davku na nepremicnine je bil sprejet s 29. novembra 2013, v veljavo pa je stopil 1.
januarja 2014. Davek je razveljavil NUSZ in davek na premozenje, saj je zasnoval celovito
obdavcitev vseh vrst nepremi¢nin. Vendar je veljal le za kratek cas, saj je bil 21. marca 2014
razveljavljen s strani Ustavnega sodis¢a. V nadaljevanju bom povzela zgolj tisti del, ki se
nanasa na obdavcitev praznih stanovanj in je relevanten v sklopu mojega magistrskega dela.

Davéno osnovo za obdavdéitev stanovanj je predstavljala vrednost, ki je bila ugotovljena z
mnozi¢nim vrednotenjem in je bila zapisana v registru na zaCetku leta odmere davka.
Obdavcena so bila tako nerezidencéna kot tudi reziden¢na stanovanja, pri ¢emer je bila
dav¢na stopnja za nerezidenéna stanovanja viSja. To, da je stanovanje nerezidenc¢no, je
pomenilo, da je pretezno prazno oziroma da v njem na 1. januar aktualnega leta niti ni bival
zavezanec, ki ima tam stalno prijavljeno prebivali§ce; niti ni bil v letu pred tem najman;j sest
mesecev evidentiran najemni posel (ZDavNepr).

Stopnja za prazna stanovanja je znasala 0,5 %, medtem ko je stopnja za rezidencna
stanovanja znasala 0,15 %. Ce je §lo za stanovanja, vrednej$a od 500.000 EUR, se je stopnja
pri obeh e dodatno povisala za 0,25 % tocke. Ob¢ini je pripadal 50 % prihodek od davka;
preostala polovica je pripadala Republiki Sloveniji. Ob¢ina je lahko svoj delez naknadno
zviSala oziroma znizala za 50 % (ZDavNepr).

Na primeru stanovanja, vrednega 81.742,42 EUR, bi to pomenilo, da bi bil lastnik

nerezidencnega stanovanja letno obdavcen s 408,71 EUR, lastnik reziden¢nega pa s 122,61
EUR.

Zakon je veljal za kratek ¢as —do 21. marca 2014, saj je bil razveljavljen s strani Ustavnega
sodis¢a RS. Predlagateljev, ki so zahtevali presojo ustavnosti, je bilo ve¢ — poslanci
Drzavnega zbora, Drzavnega sveta, Mestne obCine Koper, ZdruZenje obc¢in Slovenije,
Skupnost Ob¢in Slovenije in Obc¢ina RogaSovci (Ustavno sodis¢e RS, 2014).

Predlagatelji so v presojo ustavnosti vlozili ve¢ ¢lenov, med njimi tudi tistega, ki se nanasa
na visjo obdavcitev nereziden¢nih stanovanj. Kot so argumentirali, je ¢len protiustaven
zaradi nesorazmerne obremenitve lastnikov, ki v tem primeru ni dopustna, saj razli¢na
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obdavcitev temelji na prijavi prebivali§¢a in ne na dejanski reziden¢nosti stanovanja. Menijo,
da je mozno, da lastnik oziroma najemnik zivi v stanovanju, ¢eprav tam ni prijavljen, ter da
obdav¢itev taksnih lastnikov ni pravi¢na. Kriterij je po njihovem mnenju arbitraren in je zato
neskladen s 14. ¢lenom Ustave, ki obravnava enakost pred zakonom (Ustavno sodis¢e RS,
2014).

Vlada je na to odgovorila, da je razlika v davéni obremenitvi stvarno utemeljena in
posledi¢no ustavna. Prazne nepremicnine niso namenjene bivanju in niso nujne, zato so tudi
vi§je obdavéene; saj predstavljajo luksuz. Njihova obdavéitev ima tudi namen, Ki je
spodbujanje njihovega oddajanja na trgu (Ustavno sodisc¢e RS, 2014).

Sodisce je Clen razglasilo za protiustaven zaradi Kriterijev presoje rezidenénosti (stalno
prebivalis¢e oziroma najmanj 6-mesecni najem). Sodis¢e meni, da kriterija nista relevantna,
saj lahko pride do primerov, ko v stanovanju zivijo bliznje osebe lastnika, ki tam niso
prijavljene, ali do primerov, ko ima lastnik dve nepremi¢nini, Ki jih obe uporablja zaradi na
primer sluzbenih obveznosti. Poleg tega bi bila nepravi¢no obdavéena tudi vsa stanovanja,
Ki jih je tezko oddati v najem (zaradi lokacije, ohranjenosti, starosti ipd.). Kriteriji po mnenju
Sodis¢a Republike Slovenije niso v skladu s cilji, zaradi Cesar je ¢len protiustaven. Poleg
tega so bili kot protiustavni razglaseni tudi nekateri drugi ¢leni Zakona (Ustavno sodi$¢e RS,
2014).

6.3 Poskus obdavcitve v okviru poslanske skupine Levica leta 2022

Poslanska skupina Levica je marca 2022 vlozila predlog Zakona o davku na prazne in velike
nepremicnine. Predlog so vlozili zato, ker So menili, da drzava ni imela izoblikovane dobre
nepremicninske politike, kar so argumentirali z nizkimi davki na premozenje, kamor spada
tudi obdavcitev nepremic¢nin. S predlogom zakona so Zeleli zmanjSati premoZenjsko
neenakost in bolj obdavciti premoznejSe. Poleg tega je bil njihov namen tudi zmanjSanje
investicijskih nakupov stanovanj. Kot je bilo navedeno v predlogu, naj bi bilo po mnenju
nepremicninskih agentov taksnih kar 30 % nakupov. Omentili so tudi veliko Stevilo praznih
stanovanj — konkretno kar 175.000 (Poslanska skupina Levica, 2022).

Zakon, ki so ga predlagali kot reSitev, Se je nanasal na obdavéitev vseh nepremicnin
(zgradbe, deli zgradb, garaze, prostori za pocitek in rekreacijo in poslovni prostori). V
nadaljevanju bom predstavila samo tisti del, ki se je nanasal na obdav¢itev stanovanj, saj
preostali sklopi niso relevantni za moje magistrsko delo.

Obdavcitev stanovanj se po predlogu izracunava na podlagi davéne osnove, progresivne
davcne lestvice in dodatkov na prazna oziroma najemniSka stanovanja. Davéna obveznost
je letna. Za njeno placilo je obvezan lastnik. Prihodki davka pripadajo obcinskim
prora¢unom.
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Davéno osnovo predstavlja evidentirana vrednost zgradbe, ki je bila ugotovljena preko
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in je veljavna na 1. januar v letu, za katerega se
odmerja davek. Ce v stanovanju biva lastnik oziroma njegovi oZji druzinski ¢lani ali imetnik
odlo¢bene stanovanjske pravice, se davéna osnova zmanj$a za znesek, ki je enak 160 m?
stanovanjske povrsine (Poslanska skupina Levica, 2022). Tako na primer lastnik, ki biva v
svojem 160 m? stanovanju, ni obvezan za plac¢ilo davka. Progresivna davéna lestvica za
obdavcitev stanovanj je prikazana v tabeli 14.

Tabela 14: Davéna lestvica obdavcitve stanovanj iz predloga Zakona o davku na prazne in
velike nepremicnine s strani Levice

Od vrednosti EUR Znasa davek
Nad Do EUR % EUR
8.000,00 0,1

5.000,00 50.000,00 8,00 + 0,20 nad 9.000,00
50.000,00| 100.000,00( 91,00 + 0,30 nad 50.000,00
100.000,00| 150.000,00| 241,00 | + 0,45 nad 100.000,00
150.000,00| 200.000,00| 468,00 | + 065 nad 150.000,00
200.000,00| 250.000,00| 791,00 | + 0,90 nad 200.000,00
250.000,00 | a3sp.00000| 1.241,00 | + 1,10 nad 250.000,00
350.000,00 | spo.ooo,00| 234100 | +1,30nad | 350.000,00
§00.000,00 | 1.000.000,00| 4.281,00 | + 1,50 nad 500.000,00
1.000.000,00 11.781,00| + 2,00 nad |1 000.000,00

Vir: Poslanska skupina Levica (2022).

Ce gre za prazno stanovanje, se davéna stopnja dodatno povisa za 150 %. Ce se stanovanje
oddaja v najem, se povisa za 50 % (Poslanska skupina Levica, 2022).

Ucinek predloga zakona na obdavc¢itev praznih nepremic¢nin bom v nadaljevanju ponazorila
s primerom stanovanja v velikosti 68,27 m? in vrednosti 81.742,42 EUR. Davéna obveznost
bi se razlikovala, ¢e bi v stanovanju prebival lastnik oziroma njegovi ozji druzinski ¢lani,
najemnik ali ¢e bi bilo prazno. Izracun davéne obveznosti stanovanja je prikazan v tabeli
15. Ce bi bilo stanovanje prazno, bi lastnik zanj pla¢al davek v visini 465,6 EUR, Kar je za
279,3 EUR ve¢, kot ¢e bi v stanovanju bival najemnik. Ce bi v stanovanju bival lastnik,
stanovanje ne bi bilo obdavé&eno, saj je manjse od 160 m?.
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Tabela 15: Primer obdavcitve stanovanj glede na predlog, podan s strani Poslanske
skupine Levica

Znesek davk
Davcna osnova gl]jz ?:na Sszuo Procent dodatne |Skupen davek
EUR . bdavitv EUR
v ) lestvico (v EUR) opaaveitve v )
Lastnik ali ozji druzinski ¢lani 0.00 0.00 0% 0.00
Najemnik 81.742.42 186.23 50% 279.34
Stanovanje je prazno 81.742.42 186.23 150% 465,57

Vir: lastno delo

Vlada predloga zakona ni sprejela. Medtem ko je soglasala glede potrebne spremembe
obstojece obdav¢itve nepremicnin, se z vsebino predloga ni strinjala. Za to je navedla ve¢
razlogov. Resitev se ji ni zdela dodelana; poleg tega je bila mnenja, da bi tak$na obdav¢itev
prinasala zelo visoko obdavc¢itev nepremicnin glede na druge vrste premozenja (Vlada RS,
2022).

V delu, ki se nanasa na obdavcitev praznih nepremicnin, je Vlada izpostavila, da se Stevilo
praznih nepremicnin ze tako ali tako zmanjSuje. Na podatek o velikemu Stevilu praznih
nepremicnin (175.000) je podala mnenje, da gre za irelevantno stevilko, saj je vecino teh
stanovanj starih, neprimernih za bivanje ali lociranih na ruralnem obmodju. Zato je
izpostavila, da tudi, ¢e bi ta stanovanja §la na trg, ni nujno, da bi se oddala oziroma prodala
in njihova dodatna obdavc¢itev zato ne bi prispevala pri stanovanjskem problemu. Dodala je
tudi, da sploh ni nujno, da so stanovanja tudi zares prazna, saj se lahko oddajajo na ¢rno
oziroma nimajo prijavljenih stanovalcev (Vlada RS, 2022).

7 ANALIZA PRAZNIH STANOVANJ IN MIKROSIMULACIJA
POBRANEGA DAVKA I1Z OBDAVCITVE PRAZNIH
NEPREMICNIN V SLOVENIJI

7.1 Namen in cilji raziskave

Davek na prazna stanovanja na trg nepremicnin vpliva na ve¢ nac¢inov. Kot sem povzela ze
v teoreticnemu delu magistrskega dela, vpliva na Stevilo nepremi¢nin na trgu in posledi¢no
tudi na njihovo ceno. Razli¢ni raziskovalci so izvedli analize vpliva uvedbe v razli¢nih krajih
in nekatere od raziskav sem tudi Ze predstavila v teoreticnemu delu.

Po drugi strani davek vpliva na vi§je drzavne ali ob¢inske prihodke. Namen empiri¢nega
dela magistrskega dela je ugotoviti, koliko davénega prihodka bi na letni ravni davek na

33



prazna stanovanja prinesel v drzavni proracun ob predpostavki, da se Stevilo praznih

stanovanj zaradi obdav¢itve ne bi zmanjsalo.
Cilja sta naslednja:

- raziskati, kje v Sloveniji sploh so prazne nepremi¢nine in kak$ne so njihove znacilnosti;
- na podlagi metode mikrosimulacij ugotoviti, kolikSen bi lahko potencialno bil dav¢ni
izplen davka na prazna stanovanja.

7.2 Metodologija raziskave

V sklopu raziskave lokacije praznih stanovanj in njihovih znaéilnosti sem Zelela odgovoriti

na naslednja raziskovalna podvprasanja:

1. V Kkateri slovenski ob¢ini je najveéje Stevilo praznih stanovanj in kaksne so njihove
znacilnosti?

2. Katere obcine imajo najvecji delez praznih stanovanj v primerjavi z vsemi stanovanji ter
kaksne so znacilnosti teh stanovanj?

3. 'V katerih ob¢inah je najve¢ praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev in kaksne so
njihove znacilnosti?

Obcine sem nato zdruzila po regijah in po kohezijskih regijah. Prazna stanovanja po regijah
in kohezijskih regijah sem analizirala na enak nacin kot prazna stanovanja po ob¢inah in s
tem odgovorila na naslednja raziskovalna podvprasanja:

1. V katerih regijah je najve¢ praznih stanovanj in kaksne so njihove znacilnosti?

2. Katere regije imajo najveC praznih stanovanj v primerjavi S celotnim stanovanjskim
fondom ter kaks$na so ta stanovanja?

3. V katerih regijah je najvec praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev in kak$ne so
znacilnosti teh stanovanj?

Pri analiziranju lokacije praznih stanovanj in njihovih znaéilnosti sem uporabila razli¢ne
podatkovne vire. Podatke o praznih stanovanjih sem pridobila pri Geodetskem institutu
Slovenije (v nadaljevanju GIS) na osnovi njihove metodologije dolo¢anja praznih stanovanj
po ob¢inah in njihovih znacilnosti. Ker sem imela v podatkovni bazi samo podatek o praznih
stanovanjih in ne tudi o zasedenih oziroma vseh, sem iz spletne strani StatistiCnega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS) pridobila Se podatke o zasedenih in nezasedenih
stanovanj po ob¢inah. Dodatno me je zanimalo tudi, kje je najvec¢ praznih stanovanj na 1.000
gospodinjstev; v ta namen sem uporabila podatek SURS-a o stevilu gospodinjstev po
obc¢inah.
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GIS prazna stanovanja so obravnavana kot prazni deli stavb. Del stavbe pomeni tisto enoto
stavbe, ki se samostojno pravno ureja (Zakon o evidentiranju nepremic¢nin (ZEN), Ur. |. RS,
St. 47/2006). V podatkovni bazi so vklju¢ene vse nepremicénine, katerih namembnost je
stanovanjska raba, imajo hiSno Stevilko in katerih lastnik je fizicna oseba. Podatek o Stevilu
stanovanj je pridobljen iz registra nepremi¢nin Geodetske uprave RS. VkljuCena S0
stanovanja, ki spadajo v naslednje kategorije:

- 1629 Stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem,

- 1630 Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi,

- 1631 Stanovanje, ki se nahaja v vmesni vrstni hisi,

- 1632 Stanovanje v samostojeci stavbi z dvema stanovanjema,

- 1633 Stanovanje v krajni vrstni hisi z dvema stanovanjema,

- 1657 Oskrbovano stanovanje,

- 1658 Bivalna enota v stavbi za posebne namene,

- 3521 Nedokonc¢ano stanovanje v stavbi z enim ali dvema stanovanjema,

- 3522 Nedokonc¢ano stanovanje v stavbi z ve¢ stanovanji,

- 3549 Stanovanje v vec¢stanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi.

Kot prazna se Stejejo vsa tista stanovanja, ki so bila prazna na 3. december 2020. Stanovanja
so po GIS-ovi metodologiji prazna takrat, ko tam ni prijavljenega stalnega oziroma
zaasnega prebivalis¢a. Ce ima posameznik prijavljeno tako zadasno kot tudi stalno
prebivalisce, je praviloma Stet na svojem zaCasnem prebivaliScu. Kot prazna se Stejejo vsa
tista, ki so prazna, ter tudi vsa sezonska in sekundarna stanovanja, na primer pocitniske enote
in vikendi. Podatek o prebivalis¢ih je pridobljen iz centralnega registra prebivalstva (Janezic
in drugi, 2021).

Ker ni nujno, da so vsa stanovanja, ki nimajo prijavljenega prebivalis¢a, tudi dejansko
prazna, je GIS naredil kontrolo in primerjal prazna stanovanja glede na centralni register
prebivalstva s porabo vode, ki jih imajo stanovanja. Podatke so za osem ob¢in pridobili od
Komunale Novo mesto in ugotovili, da je pri 16 % praznih stanovanj poraba toliksna, kot da
tam kdo zivi. Vendar tega podatka niso uporabili pri svoji metodologiji, temvec so ga imeli
samo za kontrolo (Janezi¢ in drugi, 2021).

Na podlagi analize praznih stanovanj po ob¢inah so razvidne tudi nekatere ostale znacilnosti
teh stanovanj: uporabna povrsina dela stavbe, neto tlorisna povrSina dela stavbe, leto
izgradnje in vrednost stanovanja. Znacilnosti so izrazene kot povpre¢ne vrednosti v

posamezni ob¢ini.

Moj drugi podatkovni vir je temeljil na podatkih, ki sem jih pridobila iz portala SURS.
Pridobila sem analizo Stevila vseh nepremicnin, loCenih po zasedenosti v Sloveniji po
obcinah. Izpis analize ni mogo¢ za vsako leto, temve¢ zgolj na vsake tri leta. Zato sem
podatke pridobila za zadnje razpolozljivo leto, to je leto 2021. Podatke sem uporabila za
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izraCun deleZa nenaseljenih stanovanj (v primerjavi z vsemi stanovanji) v posamezni ob¢ini
oziroma regiji. Pri izracunu deleza sem v celoti upostevala podatke, ki sem jih pridobila iz
SURS-ove spletne strani.

SURS v svoji metodologiji uposteva stanovanja, ki so po definiciji bivalni prostori, ki tvorijo
funkcionalno celoto in so namenjeni prebivanju ljudi ali sekundarni rabi. Tudi SURS je
podatke pridobil iz registra nepremicnin.

Poleg tega SURS uposteva enako definicijo naseljenega stanovanja kot GIS — stanovanje je
naseljeno; v primeru predstavlja obi¢ajno prebivalis¢e najmanj ene osebe. To pomeni, da se
kot naseljena stanovanja Stejejo vsa tista, kjer imajo posamezniki prijavljeno zacasno ali
stalno prebivalis¢e (Mikli¢ in Znidarsi¢, 2022).

Glavna razlika med SURS-ovo in GIS-ovo metodologijo je, da SURS uposteva tudi
stanovanja, Ki so v lasti pravnih oseb, zasebnih podjetij, drugih institucij ter tudi neznanih
lastnikov stanovanj, GIS pa samo tista, ki so v lasti fizi¢nih oseb.

Delno prihaja do razlik med metodologijama tudi zato, ker SURS uposteva samo osebe, ki
so po definiciji prebivalci Slovenije, kar pomeni, da imajo namen prebivati znotraj Slovenije
eno leto ali ve¢. Posledi¢no je po SURS-ovi metodologiji praznih 165.576 stanovanj in po
GIS-ovi 137.310.

Zanadaljnje analize oziroma primerjave sem iz spletnega portala SURS pridobila $e podatek
o Stevilu gospodinjstev po obc¢inah. Tudi popis gospodinjstev se izvaja na vsake tri leta;
zadnji razpolozljiv podatek je iz leta 2021.

Drug del analize se je nanaSal na vprasanje, koliko davénega prihodka bi drzava lahko
pobrala z obdav¢itvijo praznih stanovanj. I1zvedla sem dva lo¢ena izracuna, pri ¢emer je prvi
temeljil na obdav¢itvi po Zakonu o davku na nepremiénine, drugi pa na ¢lenih, kot jih
predvideva predlog Zakona o obdav¢itvi praznih in velikih nepremi¢nin. Pri obeh sem
upostevala prazna stanovanja po metodologiji GIS. Izra¢une sem izvedla na obmoc¢ju celotne
Slovenije in ne samo v nekaterih ob¢inah oziroma krajih, saj v Zakonu oziroma predlogu
Zakona niso navedene nikakr$ne lokacijske omejitve.

7.3 Rezultati raziskave

7.3.1  Obcine, ki imajo najvec praznih stanovanj in znacilnosti teh stanovanj

Prvi izmed ciljev raziskave je, da ugotovim, kje v Sloveniji so prazna stanovanja in kak§ne
so njihove znacilnosti. Za analizo sem uporabila GIS-ovo metodologijo. Skupno Stevilo
praznih delov stavb na ta dan je 137.310. Izra¢unala sem, kolikSen delez vseh slovenskih

praznih nepremi¢nin je v posamezni obcini, in deleze razvrstila od najve¢jega do
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najmanj$ega. V nadaljevanju sem navedla tri ob¢ine, kjer je najve¢ praznih stanovanj.
Predstavila sem tudi povprecne atribute teh stanovanj (uporabna in tlorisna povrsina dela
stavbe, leto izgradnje in vrednost stanovanja). Izracunala sem aritmeti¢no sredino omenjenih
znacCilnosti za vse obCine in jo primerjala s povprecnimi vrednostmi znacilnosti

predstavljenih treh obcin.

Najve¢ praznih nepremi¢nin v absolutnem smislu je v ob¢ini Ljubljana. Leta 2021 je bilo v
Ob¢ini Ljubljana 20.958 praznih delov stavb, kar predstavlja 15,26 % delez vseh praznih
stanovanj v Sloveniji. To je smiselno glede na to, da je Ljubljana najvec¢ja ob¢ina, ki ima
tudi najve¢ prebivalcev. Delez prebivalcev je v januarju 2020 znasal 14,01 %. Delez praznih
stanovanj v primerjavi z vsemi stanovanji v Ob¢ini Ljubljana znasa 17,8 %, kar je za 1,4 %

tocke manj od povprecja, ki znasa 19,2 %.

Prazna stanovanja so v ob¢ini Ljubljana v povpre¢ju manjsa kot v drugih ob¢inah. Povpre¢na
uporabna povrsina znasa 57,9 m? in je za 15,2 % manj$a od aritmeti¢nega povpreéja vseh
obg¢in; tlorisna povr$ina znasa 77,9 m? in je za 31,4 % manjsa od povpre¢ne. Povprecno leto
izgradnje v Ob¢ini Ljubljana je 1957; stanovanja so novejSa, kot znasa povprecje ostalih
ob¢in, ki je leto 1942. Vrednostno so prazna stanovanja v ob¢ini Ljubljani drazja. Povpreéna
vrednost v Ljubljani znasa 151.271 EUR, kar je za 160,7 % ve¢ kot znasa povprec¢na vrednost

stanovanj v ostalih ob¢inah.

Sledi ji ob¢ina Maribor, ki ima 7.702 praznih delov stavb, kar znasa 5,61 %. Maribor je tudi
druga najbolj poseljena obc¢ina z deleZzem prebivalstva v visini 5,34 %. Delez praznih
stanovanj v primerjavi s celotnim stanovanjskim fondom v Ob¢ini Maribor znasa 17,2 %,
kar je za 1,9 % toc¢k manj od povprecja.

Tudi v Mariboru so prazna stanovanja manjSa kot znasa povpre¢je vseh ob¢in. Njihova
povpre¢na uporabna povrs§ina je v primerjavi z drugimi ob¢inami manjsa za 10,9 %, tlorisna
povrsina pa je manjSa za 26,8 %. Povprecno leto izgradnje je leto 1953. Povpreéna vrednost
znasa 69.793 EUR in je za 20,1 % vi§ja od povpreéne vrednosti stanovanj drugih ob¢in.

Obcina Koper je tretja po vrsti po delezu praznih stanovanj. V Ob¢ini Koper je bilo na
31. marec 2020 praznih 4.649 stanovanj, kar predstavlja 3,39 % deleZ vseh praznih stanovanj
v Sloveniji. Po prebivalstvu je bila Ob¢ina Koper na 1. januar 2020 Cetrta po vrsti. Delez
prebivalstva je znaSal 2,50 %. Glede na delez prebivalstva ima Obc¢ina Koper velik delez
praznih stanovanj. Delez praznih stanovanj v primerjavi z vsemi stanovanji v Ob¢ini Koper
znaSa 21,3 %, kar je za 2,1 % tocke vec, kot je slovensko povprecje.

Tudi v Ob¢ini Koper so prazna stanovanja v povpre¢ju manjSa od povprecja ostalih ob¢in.
Povprecna uporabna povrsina je za 0,7 % manjSa od povprecja in povprecna neto tlorisna
povrsina za 8,4 %. Povprecno leto izgradnje je 1944. Povprecna vrednost praznih stanovanj
je za 97,4 % visja od povprecne vrednosti ostalih ob¢in.
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stanovanjskem skladu

V nadaljevanju sem izracunala, katere so tiste ob¢ine, ki imajo najve¢ praznih stanovanj v
primerjavi z vsemi stanovanji, ki so v tisti ob¢ini. Za to analizo sem uporabila SURS-ov
podatek o Stevilu stanovanj (lo¢enih po zasedenosti) iz leta 2021. Na tabeli so razvidna tako
nezasedena stanovanja kot tudi vsa. Za vsako ob¢ino sem izracunala, kolikSen delez izmed
vseh stanovanj predstavljajo nezasedena stanovanja, in jih razvrstila od najveéjega do

ey

evee

kar 328, kar predstavlja 52 % delez. Gre za ob¢ino, ki lezi v Jugovzhodni Sloveniji in meji
s Hrvasko. Po prebivalstvu gre za Sesto najmanj$o ob¢ino, ki je imela na 1. januar 2020 samo
625 prebivalcev.

Naslednja po delezu praznih stanovanj je Obc¢ina Bovec, kjer je nezasedenih 1.341 stanovanj
od skupno 2.666. To predstavlja 50 % delez nezasedenosti. Obcina lezi v Goriski regiji in je
imela na 1. januar 2020 3.073 prebivalcev.

Sledi ji Obcina Cirkulane, kjer je delez nezasedenih stanovanj 47 %; od skupaj 1.527
stanovanj je nezasedenih 715. Obcina Cirkulane lezi v Podravski regiji in je imela na
1. januar 2020 2.345 prebivalcev.

V tabeli 16 je predstavljenih deset obcin, ki imajo najve¢ praznih stanovanj v celotnem
stanovanjskem skladu, povprecje vseh ob¢in ter deset obcCin, ki imajo najmanjsi delez
praznih stanovanj v celotnem stanovanjskem skladu ter znacilnosti teh stanovan.
Znacilnosti teh stanovanj so pridobljene iz GURS-ove tabele.

Kot je razvidno iz tabele 16, so stanovanja v ob¢inah, ki imajo visji delez nenaseljenih
stanovanj, ve¢inoma manjsa in imajo nizjo povprec¢no vrednost od povprecne. Obratno velja

za obCine, ki imajo manjsi deleZ praznih stanovanj.
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Tabela 16: Obcine z najvisjim in najnizjim delezem praznih stanovanj v celotnem
stanovanjskem skladu

— Povpreéina |Povpreina 3

nenaseljenih ; Povprecno "
Obéina Regija stanovanj v upor:lma neto l:lonsna Jeto Povprecna

stanovanjsk povriina dela|povrsina dela izgradnje vrednost

em fondu stavbe stavbe
Kostel Jugovzhodna Slovenija 52% 55 00 1916 25885
Bovec Goriska 0% 32 76 1955 48.033
Cirkulane Podravska 47% 44 72 1934 21.272
Bohinj Gorenjska 44% 56 g3 1952 105.882
Osilnica Jugovzhodna Slovenija 4% 62 116 1933 28.834
Zavrg Podravska 43% 43 73 1946 19.511
Podcetriek Savimska 42% 58 100 1954 41.534
Podlehnik Podravska 39% 58 93 1938 23.748
Moravske Toplice |Pomurska 39% 59 a7 1960 39.666
Kranjska Gora Gorenjska 38% 4 78 1967 128.164
Povprecje vseh obéin 19% 68 114 1042 58.027
Komenda Dsrednjeslovenska 12% a0 155 1966 137.601
Borovnica Osrednjeslovenska 12% 75 123 1942 03.364
DomZale Osrednjeslovenska 12% 78 125 1966 125841
Log-Dragomer Osrednjeslovenska 12% g3 151 1966 144.375
Kranj Gorenjska 11% 68 112 1958 111.849
Jesenice Gorenjska 11% 57 a0 1951 62.449
Senéur Gorenjska 11% g6 153 1949 124 800
Naklo Gorenjska 11% 119 149 1948 116.783
Ravne na Koroskem (Korodka 11% 70 105 1954 60.014
Velenje Savinjska 8% 70 106 1963 66.835

Vir: lastno delo.

Opomba: Oranzna polja predstavljajo povprecne vrednosti v Sloveniji. Rde¢a polja
pomenijo, da imajo prazna stanovanja v ob¢ini v primerjavi s slovenskim povpre¢jem niZjo
povrsino oziroma starejSe leto izgradnje oziroma nizjo povprecno vrednost od slovenskega
povprecja. Zelena barva predstavlja obratno od rdece.

7.3.3  Obcine z najvecjim in najmanjsim Stevilom praznih stanovanj na 1.000
gospodinjstev

Ker je pricakovano, da je deleZ praznih nepremicnin vecji v ob¢inah, ki imajo vecje Stevilo
gospodinjstev, sem delez praznih stanovanj po ob¢inah primerjala z njihovim Stevilom
gospodinjstev tako, da sem delila $tevilo vseh praznih stanovanj s Stevilom gospodinjstev po
obc¢inah in rezultat pomnozila s 1.000. Tako sem dobila Stevilo praznih stanovanj na 1.000
gospodinjstev v ob¢ini.

Za podatek o praznih stanovanjih po ob¢inah sem uporabila GIS-ov podatek o praznih
stanovanjih na 31. marec 2020, pridobljeno s strani GIS. Podatek o $tevilu gospodinjstev po
obcinah sem za leto 2021 pridobila s SURS-ove spletne strani.
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Obcine, ki imajo najvecje Stevilo praznih stanovanj glede na gospodinjstva, so Ob¢ina
Kostel; sledi ji Ob¢ina Bovec in za tem Obcina Bohinj. V tabeli 17 je prikazanih deset ob¢in,
ki imajo najvecji delez praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev, povprecje ter deset ob¢in
z najmanj$im deleZzem praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev.

Tabela 17: Obcine z najvisjim in najnizjim delezem praznih stanovanj na 1000
gospodinjstev

Prazna Povprecna  |Povpreina
- ” stanovanja  |uporabna neto tlorisna (Povpreéno  |Povpreina
Obcina Regija na 1000 : pop:'rﬁna dela (povriina dela letoTizgradnje ‘i’re?nost
gospodinjstev |stavbe stavbe

Kostel Jugovzhodna Slovenya g6 33 99 1916 25.885
Bovec Gorigka 743 52 76 1955 48.053
Bohinj Gorenjska 587 36 83 1952 105.882
Eranjska Gora Gorenjska 535 4 78 1967 128.164
Cirkulane Podravska 548 44 72 1934 21.272
Zavre Podravska 432 43 73 1944 19.511
Jezersko Gorenjska 420 68 104 1936 56.601
Salovci Pomurska 414 71 109 1944 23.041
Podlehnik Podravska 403 58 93 1938 23.748
Osilnica Jugovzhodna Slovenija 3908 62 116 1933 28.834
Povprecje vseh obéin 188 68 114 1942 58.027
Dravograd Korofka a1 75 140 1942 56.066
Kranj Gorenjska g9 68 112 1958 111.849
Soitanj Savinjska g0 68 107 1944 48.725
Hajdina Podravska 84 74 118 1054 52.143
Tisina Pomurska 84 80 128 1959 45.039
Slovenj Gradec Korofka 84 67 116 1948 57.267
Muta Korogka 82 67 125 1943 45.525
MezZica Korogka 74 67 107 19448 51.073
Favne na KoroZkem Koro3ka 68 10 105 1954 60.014
Velenje Savinjska 60 70 106 1963 66.855

Vir: lastno delo.

Opomba: Oranzna polja predstavljajo povprecne vrednosti v Sloveniji. Rde¢a polja
pomenijo, da imajo prazna stanovanja v ob¢ini v primerjavi s slovenskim povpre¢jem nizjo
povrsino oziroma starejSe leto izgradnje oziroma nizjo povpre¢no vrednost od slovenskega
povprecja. Zelena barva predstavlja obratno od rdece.

7.3.4  Stevilo praznih stanovanj in njihovih znaéilnosti po regijah

Za naslednje tri analize sem tabelo praznih stanovanj po ob¢inah organizirala tako, da sem
vseh 212 ob¢in locila na dve kohezijski regiji (Vzhodna in Zahodna Slovenija) in nato Se na
dvanajst statisti¢nih regiji. Podatek o delitvi ob¢in v regije in kohezijske regije sem pridobila
s strani Javnega Stipendijskega, razvojnega, invalidskega in prezivninskega sklada
Republike Slovenije (brez datuma).
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Izracunala sem delez praznih stanovanj, ki ga ima posamezna regija oziroma kohezijska
regija v Sloveniji. Pri tem sem uporabila podatke, pridobljene s strani GIS. Rezultate sem
prikazala v tabeli, v katero sem dodala tudi povprecne vrednosti znacilnosti praznih
stanovanj. Pri tem sem upoStevala tehtano povprecje — obCine z vi§jim Stevilom praznih
stanovanj so v povprecju po regijah prispevale proporcionalno visji delez.

Glede na delitev po kohezijskih regijah je stevilo praznih stanovanj nekoliko vi§je v Zahodni
kot v Vzhodni Sloveniji. Najve¢ praznih stanovanj je v Osrednjeslovenski regiji; sledi
Podravska regija in za njo Savinjska. V tabeli 18 je razviden prikaz praznih stanovanj po
regijah.

Tabela 18: Prikaz stevila praznih stanovanj in njihovih znacilnosti po regijah

) Povpretna Povpreéna Povpreéna
.. Stevilo delov Povpreéno uporabna neto tlorisna
Regija . |vrednost . . " -
stavb - skupaj . leto izgradnje |povriina dela |povrsina dela
stanovanja
stavhe stavbe
Zahodna Slovenija |Osrednjeslovenska 34182 130.335 1956 63,1 944
Obalno-kraska 12.877 119348 1940 65,1 97.6
Gorenjska 12.387 103.892 1948 67.2 109.8
Goritka 10.492 59.925 1922 70.7 1232
Zahodna Slovenija skupaj 69938 113.066 1947 653 102.0
Vzhodna Slovenija |Podravska 20.893 54924 1949 63.7 97.3
Savinjska 14258 51.634 1941 633 1042
Jugovzhodna Slovenija 9.672 47.940 1944 63.5 109.5
Pomurska 8067 39534 1952 68.7 109.3
Spodnjeposavska 4904 39.799 1942 61.5 108.5
Notranjsko-kratka 4407 49814 1924 748 119.1
Korotka 2991 49.098 1942 67.9 114.9
Zasavska 2.180 40.622 1946 61.4 96.4
Vzhodna Slovenija skupaj 67.372 49226 1944 64.9 105.0
Slovenija skupaj 137.310 81.742 1946 65,1 103,5

Vir: lastno delo.

7.3.5 Primerjava deleZa praznih stanovanj glede na celoten stanovanjski fond po regijah

Pri analizi sem uporabila podatek o stanovanjih, lo¢enih po zasedenosti s strani SURS. Od
skupno 863.323 stanovanj v Sloveniji je bilo v letu 2021 nezasedenih kar 165.576 oziroma
19,2 %. V tem primeru so upostevana nezasedena stanovanja fizi¢nih, pravnih ter drugih
oseb, ki so prebivalci Slovenije, in se zato razlikuje od podatka, ki sem ga pridobila od GIS.
V vzhodni Sloveniji znasa deleZ nenaseljenih stanovanj 19,5 % in je vi§ji od deleza
nenaseljenih stanovanj v zahodni Sloveniji, kjer ta znasa 18,7 %. 1z tabele 19 so razvidni
delezi po regijah. Najvecji delez praznih stanovanj je v Obalno-Kraski regiji v visini 25,8 %.
Najmanjsi pa na Koroskem, in sicer 15,8 %.
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Tabela 19: Delezi nenaseljenih stanovanj v primerjavi z vsemi stanovanji po regijah

Regija Nenaseljefna Vsa stanovanja Delez nemasel]emh
stanovanja stanovarn)
Spodnjeposavska 6.584 29.414 22.4%
Jugovzhodna Slovenija 12.944 58.125 22.3%
Pomurska 10.618 48.720 21.8%
Nofranjsko-kraska 4.608 22.273 20.7%
Podravska 26.757 139.843 19.1%
Savinjska 19.071 105.693 18.0%
Zasavska 2.944 18.011 16.3%
Korogka 4.324 27.305 15.8%
Vzhodna Slovenija skupaj 87.850 449.384 19.5%
Obalno-kraska 14.443 55.920 25.8%
Gorigka 11.224 51.070 22.0%
Gorenjska 13.898 81.163 17.1%
Osrednjeslovenska 38.161 226.786 16.8%
Zahodna Slovenija skupaj 77.726 414.939 18.7%
Slovenija skupaj 165.576 864.323 19,.2%

Vir: lastno delo.

7.3.6  Stevilo praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev po regijah

IzraCunala sem S$tevilo praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev po regijah. Podatek o
praznih stanovanjih sem pridobila iz GIS-ove tabele praznih stanovanj, podatek o
gospodinjstvih pa iz SURS-ovega popisa gospodinjstev.

V Sloveniji je povpre¢no Stevilo praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev enako 160.
Najvisje je v Obalno-kraski regiji, kjer znasa 261. Najnizje je v Koroski regiji, kjer znasa
101. Na sliki 6 je razviden pregled po regijah.

Slika 6: Stevilo praznih stanovanj na 1000 gospodinjstev

Obalno-kratka | 261
Goritka I 222
Notranjsko-kradka I 203
Pomurska | 177
Jugovzhodna Slovenija I 172
Spodnjeposavska I 172
Gorenjska I 154
Podravska I | 148
Osrednjeslovenszka I 148
Savinjska I 129
Zzavska I 122
Koroika I 101

Vir: lastno delo.
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7.3.7 Dav¢ni prihodki v primeru obdavcitve z Zakonom o davku na nepremicnine

Moj drugi cilj se nanasa na izracun davénih prihodkov v primeru obdavditve praznih
nepremi¢nin. Davéni prihodek iz obdavcitve praznih stanovanj sem izraCunala na dva
razli¢na nacina.

Prvi je temeljil na ¢lenih iz Zakona o davku na nepremicnine, ki je bil v Sloveniji za kratek
cas veljaven v letu 2014. Glede na Zakon sem pri tej obdavcitvi za obdavcitev praznih
stanovanj upostevala davéno stopnjo v visini 0,35 %. Celotna davéna stopnja v sklopu
obdav¢itve praznih stanovanj je sicer znasala 0,5 %, vendar je dav¢na stopnja v visini 0,15 %
veljala tudi za zasedena bivalisca, zaradi ¢esar sem uporabila zgolj razliko, ki se neposredno
nanasa na obdavcitev praznih stanovanj. Dav¢no stopnjo sem aplicirala na davéno osnovo
oziroma na povprecno vrednost stanovanj po ob¢inah in tako izrac¢unala davéni prihodek za
posamezno ob¢ino. Prihodke sem med seboj sestela in tako dobila celoten davéni prihodek.
Polovica tega prihodka po Zakonu pripada drzavi in polovica ob¢ini. Glede na to, da je v
Zakonu doloceno, da lahko ob¢ine povisajo oziroma znizajo svoj delez v maksimalni viSini
50 %, sem v nadaljevanju izracunala tudi, koliko prihodka bi se lahko pobralo v primeru
maksimalnega povisanja davéne stopnje vseh obcin in koliko v primeru maksimalnega
znizanja vseh obcin.

Prazna stanovanja bi bila v primeru obdavéitve z Zakonom o davku na nepremicnine
obdav¢ena z 0,35 % od vrednosti stanovanj. Skupaj bi bilo tako pobranega za 39.284.178,79
EUR dav¢nega prihodka na leto. Polovico bi ga pripadalo ob¢ini in polovico drzavi. V
Zakonu je predvideno, da bi lahko obc¢ine dodatno poviSale oziroma zniZale svoj delez
obdav¢itve za 50 %. Ce bi vse ob&ine povisale svoj deleZ za polovico, bi to pomenilo, da bi
davéni prihodki v tem primeru znasali 49.105.223,49 EUR. Ce bi ga vse znizale, bi pomenilo
prihodke v visini 29.463.134,09 EUR.

7.3.8  Dav¢ni prihodki v primeru obdavcitve po predlogu Zakona o obdav¢itvi praznih in
velikih nepremic¢nin

Drugi izracun je temeljil na ¢lenih iz predloga Zakona o davku na prazne in velike
nepremicnine. IzraCun je upoSteval davcno lestvico, kot jo je v predlogu predstavila
poslanska skupina Levica in je povzeta v teoreticnem delu magistrskega dela. Kot davcno
osnovno sem tudi v tem izracunu uporabila povprecno vrednost stanovanj po ob¢inah po
metodologiji GIS. Po ob¢inah sem izracunala rezultat obdavéitve glede na daveno lestvico
in ga nato povisala za 150 % (oziroma za 2,5-kratnik), saj je v predlogu Zakona navedeno,
da je za prazna stanovanja pri¢akovano tolik§no poviSanje. SeStela sem vse prihodke po
obcinah in tako dobila rezultat prihodka iz obdav¢itve praznih nepremicnin.

Za primerjavo sem izradunala $e primer, da bi se vsa prazna stanovanja oddala. Ce bi v njih
zivel najemnik, bi to pomenilo, da bi se davéna stopnja povisala samo za 50 % (oz. 1,5-
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kratnik) namesto za 150 %, kot to velja v primeru praznega stanovanja. V simulaciji sem
naredila izracun, kaj bi to pomenilo za viSino pobranih dav¢nih prihodkov.

Prihodka ni mozno izra¢unati za primer, e bi bila ta stanovanja lastniska, saj je v predlogu
navedeno, da bi bila stanovanja do 160 m? opros¢ena od plaéila davka. Glede na to, da imam
v tabeli praznih stanovanj navedene samo povpreéne velikosti stanovanj po obCinah, tega
prihodka ne morem izracunati.

IzraCunan prihodek iz obdavcitve glede na davéno lestvico in pribitek za prazne
nepremic¢nine bi v tem primeru na letni ravni znasal 66.403.095,65 EUR. Ce bi se vsa ta
stanovanja dala v najem, bi bil prihodek za polovico manjsi in bi znasal 39.841.857,39 EUR.

7.4 Predvidene predpostavke in omejitve

V sklopu raziskave sem predpostavljala, da so pridobljeni podatki s strani GIS in SURS
pravilni in ocena Stevila praznih stanovanj dovolj dobro odseva dejansko stanje ter da se v
¢asu od leta 2021 do pisanja magistrskega dela niso bistveno spremenili oziroma da njihova
sprememba ne bi bistveno vplivala na rezultate magistrskega dela.

V raziskavi sem upostevala vrednosti nepremicnin, ki so bile ocenjene v letu 2020, ko je bil
opravljena zadnja mnozi¢na cenitev s strani GURS-a, kot je predvideno tudi v Zakonu
oziroma predlogu Zakona, ki sta bila moja podlaga za izradun. Ce bi se izvedla nova
mnozi¢na cenitev, bi bila trzna vrednost nepremic¢nin vi$ja, saj je cena stanovanj od leta 2020
narastla. Posledi¢no bi to pomenilo visje prihodke.

V sklopu izrac¢una davénega prihodka iz naslova obdavcitve praznih stanovanj sem
predpostavljala, da bi bil davek urejen na nacin, kot ga je dolocal Zakon o davku na
nepremi¢nine, Oziroma na nacin predloga Zakona o obdavc¢itvi velikih in praznih
nepremicnin.

To pomeni, da sem upostevala, da so obdavéena vsa prazna stanovanja ne glede na to, ali
gre za stanovanja, ki so prazna iz upravic¢ljivega razloga in bi bila glede na kriterije, ki jih
imajo druga mesta po svetu, najverjetneje opravicena od obdavcitve (npr. v primeru vecje
renovacije). V Zakonu oziroma predlogu Zakona namre¢ ni bilo navedenih nobenih izjem,
vendar je iz zgledov drugih mest mozno, da bi se te sprejele kasneje.

Predpostavljala sem tudi, da bi bila v sklopu zakona obdav¢ena vsa prazna stanovanja v
Sloveniji ne glede na lego, kot je to navedeno tudi v sklopu Zakona o davku na nepremi¢nine
in v predlogu Zakona o davku na prazne in velike nepremicnine, ¢eprav je iz primerov drugih
drzav po svetu razvidno, da so pogosto obdavcéena samo tista mesta, ki SO bila izbrana kot
rizi¢na z vidika nesorazmerja med povpraSevanjem in ponudbo na stanovanjskem trgu.

Nekoliko sem bila omejena tudi pri delu mojega magistrskega dela, ki se je nanasal na
dolocitev lokacije praznih stanovanj. Podatki, ki sem jih uporabila, so bili zdruzeni na nivoju
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obcine, zaradi Cesar v sklopu raziskovalnega vprasanja nisem mogla raziskati, kje tocno
lezijo prazna stanovanja — ali je to na primer v mestih ali v vaseh, ki morda nimajo najboljse
infrastrukture.

Glede na to, da ne morem vedeti, koliko praznih stanovanj bi se zaradi davka na prazna
stanovanja oddalo oziroma prodalo, sem pri izratunu davénega prihodka upostevala, kot da
taksnih stanovanj ne bi bilo, ¢eprav je iz rezultatov analiz mest po svetu razvidno, da bi se
nekateri lastniki odlo¢ili za njihovo oddajo oziroma prodajo.

Na omejitve sem naletela tudi pri izra¢unu davénega prihodka, kjer zaradi omejitev v sklopu
pridobljenih podatkov nisem mogla upostevati vseh ¢lenov Zakona oziroma predloga
Zakona. V sklopu Zakona o davku na prazne nepremicnine je navedeno, da bi bila davéna
stopnja visja za 0,25 % tocke v primeru stanovanja, ki je vrednejse od 500.000 EUR. Ker
nimam natan¢nega podatka o tem, koliko nepremic¢nin je vrednej$ih od 500.000 EUR, sem
se omejila in v izracunu upostevala, kot da taksnih nepremicnin ni. Dodatno je Zakon zapisan
tako, da bi obCine lahko povisale ali zmanjsale davéno stopnjo, vendar pri izracunu tega
¢lena nisem upostevala, saj nimam podatka o tem, katere ob¢ine bi to dejansko naredile.
Zato sem izraCunala samo maksimalen in minimalen mozen prihodek.

Tudi v sklopu predloga Zakona o davku na prazne in velike nepremi¢nine sem upostevala
samo razpolozljiv podatek o povpreénih vrednostih praznih stanovanj po obcinah.
Obdavcitev sicer predvideva progresivno davéno lestvico, pri ¢emer so drazja stanovanja
obdavcena bolj kot cenejsa. Glede na to, da sem imela samo podatek o povpreénih
vrednostih, nisem mogla za vsako stanovanje natan¢no oceniti vi§ine pobranega davka.
Poleg tega sem v sklopu izracuna dav¢nega prihodka izracunala, kolikSen bi bil izplen za
vsa prazna stanovanja. Toda rezultata nisem mogla primerjati s to¢nim zneskom izplena, ¢e
bi se ta prazna stanovanja zasedla. Razlog za to je, da bi bil izplen drugacen, ¢e bi bila ta
prazna stanovanja dana v najem oziroma bi v njih bival lastnik.

Predpostavljala sem tudi, da bi bili omenjeni obdavc¢itvi sploh sprejeti in ustavno dovoljeni.

8 DISKUSIJA IN PRIPOROCILA

8.1 Interpretacija rezultatov

Glede na to, da je Slovenija drzava, v Kateri je velik delez prebivalstva naseljen tudi na
ruralnih obmog¢jih, me je v sklopu raziskave zanimalo, ali so prazna stanovanja v glavnem
prisotna na manj zazelenih, ruralnih obmo¢jih ali tudi na obmogjih, ki imajo vecje
povprasevanje po stanovanjih. Obdavéitev v primeru praznih stanovanj na nezazelenih
obmocjih ne bi bila najbolj smiselna. Ker je bila tabela izdelana na nivoju ob¢ine (in ne npr.
mesta oziroma vasi), na to vpraSanje nisem mogla natan¢no odgovoriti. Toda iz raziskave je
razvidno, da je v absolutnem znesku veliko praznih stanovanj predvsem v obcinah, ki so

45



pomembna regionalna sredis¢a Slovenije. Gre za obcine, ki imajo razvit trg dela ter so
ekonomsko in kulturno razvite in s tega vidika bolj zazelene.

V mestnih ob¢inah, ki so po definiciji Zakona o lokalni samoupravi (Ur. I. RS, st. 94/07)
gospodarska, kulturna in upravna sredis¢a ter imajo vsaj 15.000 delovnih mest in 20.000
prebivalcev, je bilo na v letu 2021 po GIS-ovi metodologiji praznih 46.967 stanovanj
oziroma 34,2 % od vseh praznih stanovanj v Sloveniji. Najve¢ od teh jih je bilo v ob¢ini
Ljubljani, Mariboru in Kopru, in sicer 33.309. Z davkom se tako ne bi obdav¢ila samo
stanovanja na manj zazelenih obmocjih Slovenije, temve¢ tudi velik del stanovanj, ki leZijo
v obcCinah, Kjer so stanovanja cenovno tezko dosegljiva in jih primanjkuje. Davek bi v prvi
fazi namre¢ spodbudil lastnike praznih stanovanj, da jih oddajo oziroma prodajo, s ¢imer bi
se povisalo Stevilo stanovanj na nepremi¢ninskem trgu. Prav tako bi lastniki stanovanj na
teh obmodjih najverjetneje lazje oddali oziroma prodali svoje stanovanje kot v ostalih
obcinah.

V sklopu analize obdav¢itve praznih stanovanj po ob¢inah menim, da je absolutno Stevilo
praznih stanovanj pomembnejse od ostalih dveh kazalnikov, ki sem jih prikazala v
magistrskemu delu — Stevila praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev in deleza praznih
stanovanj v celotnem obc¢inskem fondu stanovanj, saj bi se davek obracunaval glede na
absolutno Stevilo stanovanj. Kljub temu menim, da je smiselno razmisliti tudi o drugih dveh
kazalnikih in o tem, zakaj je delez praznih stanovanj v primerjavi z vsemi v nekaterih
obcinah precej visji kot v drugih.

Obcina Kostel, ki ima najvi§je Stevilo praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev in tudi
v letu 2023 tudi najvisjo povprecno starost prebivalcev, ki je znaSala 52,1 let (SURS, 2023c).
Obcina za mlade najverjetneje ni najbolj privlacna zaradi oddaljenosti od ve¢jih sredis¢ in
slabih moZnosti za zaposlitev. Obdav¢itev praznih stanovanj v takSni ob¢ini ne bi bila najbolj
smiselna, saj se pojavi vpraSanje, Ce bi se stanovanja tam sploh lahko oddala oziroma
prodala. Poleg tega povprec¢na vrednost stanovanja v tej ob¢ini znasa samo 25.885 EUR.
Obdavcitev stanovanj z nizkimi vrednostmi ni najbolj smiselna, saj bi prinesle veliko man;jsi
izplen. V tem primeru se pojavi dilema 0 administrativni ué¢inkovitosti tak§ne obdav¢itve.

Med prvimi $tirimi obéinami, ki imajo najve¢ praznih stanovanj na 1.000 gospodinjstev, sta
bili tudi Ob¢ina Bohinj ter Ob¢ina Kranjska Gora, ki veljata za turisti¢no in $portno sredisce.
V sklopu praznih stanovanj so namre¢ vsteti tudi vikendi in pocitniske kapacitete, ki jih je v
Bohinju oziroma Kranjski Gori precej.

Podobno je pokazala tudi analiza po regijah, iz katere je razvidno, da je Stevilo praznih
stanovanj (glede na 1.000 gospodinjstev oziroma glede na Stevilo vseh stanovanj) najvisje v
Obalno-kraski regiji, ki ima tudi najvecje Stevilo prenocitev turistov v Sloveniji. Razlog za
toliks$no Stevilo praznih stanovanj so poc€itniSke enote, ki se Stejejo kot prazna stanovanja.
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Glede na napisano bi bilo ustrezno razmisliti, kako bi bilo z obdav¢itvijo pocitniskih his, Ki
se Stejejo v sklop praznih stanovan;.

V sklopu izracuna davénega prihodka iz obdavcitve praznih stanovanj z zakonom o davku
na nepremicnine iz leta 2014, sem ugotovila, da bi davek v drzavni proracun prinesel 39,3
mio EUR prihodka na leto. Za primerjavo so prihodki iz premozenjskih davkov (po
obracunski metodi) za leto 2021 skupno znasali 321,7 mio EUR. V primeru dodatnega davka
na prazna stanovanja bi prihodki iz premozenjskih davkov skupno znasali 360,9 mio EUR.
V sklopu premozenjskih davkov bi davek na prazna stanovanja predstavljal 11 % delez.
Delez premozenjskih davkov v celotnem davénem proracunu bi se v tem primeru povisal iz
1,65 % na 1,85 % kar je Se vedno pod povpre¢jem drzav OECD, ki znaSa 5,66 %.

V primeru obdavéitve praznih stanovanj z zakonom o davku na prazne in velike
neperemicnine, Ki ga je predlagala Poslanska skupina Levica, bi davek v drzavni proracun
prinesel 66,4 mio EUR. Skupno bi premozenjski davki posledi¢no v letu 2021 znasali 388,1
mio EUR. Davek na prazna stanovanja bi v tem primeru predstavljal 17 % delez. Delez
premozenjskih davkov v celotni obdav¢itvi bi se povisal iz 1,65 % na 1,99 %. Tudi to je Se
vedno pod povpre¢jem drzav OECD.

Pobrani prihodki bi se lahko porabili za izgradnjo novih stanovanj. Za lazjo interpretacijo
zneska sem na ve¢ nacinov izracunala, koliko stanovanj bi se lahko zgradilo s temi prihodki.

Informa studio d.o.o. (2023) je primerjala ponudbe razli¢nih gradbenikov v letu 2023. Iz
njihove analize je razvidno, da se cena zidane hiSe na klju¢ v letu 2023 giblje od 900 do
1.400 EUR/m?, gradnja montazne hise na delni klju¢ pa od 1.100 do 1.300 EUR/m?2. V
primeru hise, velike 100 m?, bi to pomenilo, da bi se iz prihodkov iz obdavé&itve praznih
stanovanj z zakonom o davku na nepremicnine, na letni ravni lahko izgradilo od 281 do 436
stanovanj. Glede na ¢lene obdav¢itve praznih stanovanj po predlogu zakona o davku na
prazne in velike nepremicnine pa od 474 do 734 stanovan;.

Maja Virant (2023) je v castniku Finance navedla Se nekoliko visji znesek gradnje hise na
klju¢. Kot pise, je njihova cena v letu 2023 narastla na 1.600 do 1.800 EUR na m?2. V tem
primeru bi se iz prihodkov iz obdavc¢itve praznih stanovanj z davkom na nepremiénine
zgradilo od 218 do 246 stanovanj. 1z prihodkov iz obdav¢itve praznih stanovanj po predlogu
o davku na velike in prazne nepremicnine pa od 369 do 415 stanovanj.

V sklopu tretje primerjave sem uporabila stroSek, ki je nastal pri gradnji Spektrinih
Celovskih dvojckov v Ljubljani. Spektra je na obmocju Celovske ceste v Ljubljani izgradila
stolpnici s 208 stanovanji. Objekt je bil konec leta 2022 skoraj v celoti kon¢an. Spektrino
bilan¢no stanje sredstev na 31. december 2022 je znasalo 33.582.718,36 EUR. Glede na to,
da je bila druzba ustanovljena izklju¢no za gradnjo Celovskih dvojckov, to pomeni, da je
objekt stal priblizno toliko, kolikor znasa stanje njenih sredstev. Pri tem je potrebno tudi
omeniti, da se prodaja stanovanj na ta dan $e ni izvedla, kar je razvidno iz ni¢elnih prihodkov.
To pomeni, da bi iz prihodkov iz obdavéitve praznih stanovanj z zakonom o davku na
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nepremicnine letno lahko izgradili takSen blok, pri ¢emer bi ostalo $e 5,7 mio EUR. Iz
prihodkov obdavc¢itve praznih stanovanj z predlogom zakona o davku na prazne in velike
nepremic¢nine pa bi lahko izgradili skoraj dva taksna bloka. Seveda je potrebno omeniti tudi
to, da gre pri Celovskih dvojckih za projekt bolj luksuznih stanovanj.

8.2 Priporodila za nadaljnje raziskovanje

Sama sem ocenila visino davénih prihodkov iz davka na prazna stanovanja. Za nadaljnje
raziskovanje bi priporocala Se oceno o tem, ali je davek na prazna stanovanja sploh smiseln.
Priporocala bi, da se izvede podobna raziskava, kot sem jo v teoreticnem delu opisala za
regijo Halton oziroma za Irsko.

Pred uvedbo davka na prazna stanovanja v Sloveniji bi predlagala, da se ugotovijo razlogi,
zakaj so stanovanja prazna in kak$na so ta stanovanja. Obdavcitev namre¢ ne bi bila
smiselna, ¢e so stanovanja prazna zato, ker se ze neuspesno oddajajo ali prodajajo na trgu.
Obdav¢itev tudi ne bi bila smiselna za stanovanja, ki so neprimerna za bivanje. Poleg tega
obstaja moznost, da so stanovanja prazna zato, ker imajo njihovi lastniki slabe izku$nje z
najemniki ali pomanjkanje casa za iskanje primernih najemnikov. V tem primeru bi bilo
morda smiselno razmisliti 0 organu, ki bi pomagal z upravljanjem tak$nih stanovanj 0ziroma
0 podobnih stanovanjskih programih oziroma shemah, kot jih imajo na primer v Veliki
Britaniji.

Za smiselnost uvedbe davka bi bilo potrebno analizirati tudi to¢no lokacijo praznih stanovanj
in ali so ta na obmocjih, na katerih je povpraSevanje po stanovanjih visoko.

Priporocala bi tudi, da se razisce, v katerih mestih oziroma obc¢inah v Sloveniji bi bila uvedba
davka sploh smiselna. Raziskavo bi lahko izvedli s primerjavo povprasevanja in ponudbe po
stanovanjih ter s primerjavo cen podobnih stanovanj med razli¢nimi kraji. Za pomo¢ pri
analizi bi lahko bili tudi podatki o stanovanjih, ki jih imajo ob¢ine. Glede na to, da ob¢ine
ze tako ali tako same doloc¢ajo viSino nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca, bi bilo
smiselno razmisliti o tem, ali naj odlocajo tudi glede viSine in obmocja davka na prazna
stanovanja.

Glede na zgoraj naSteto menim, da bi bilo smiselno oblikovati novo zakonodajo, ki bi
vkljucevala tudi vse oprostitve pla¢ila davka. Smiselno bi bilo raziskati, kaksna bi bila
najprimernejsa ureditev, ki bi omogocala ¢im manj goljufij in ki hkrati ne bi obdavcila oseb
neupraviceno.

V raziskovalnem delu sem ugotovila, kaksni bi bili davéni prihodki iz naslova obdavcitve.
Nadaljnjo raziskavo bi priporocala Se v tem smislu, da se ugotovijo odhodki, povezani z
urejanjem in upravljanjem davénih obveznosti. Obdavc¢itev namre¢ ne bi bila najbolj
smiselna v primeru visokih odhodkov oziroma nizkega neto prihodka.
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9 SKLEP

Obdav¢itev praznih stanovanj v Sloveniji je ena izmed moznosti za reSevanje stanovanjske
problematike. Taksna obdavc¢itev ima vpliv na ponudbo in ceno stanovanj na trgu, saj se
lastniki, da bi se izognili pla¢ilu davka, odlo¢ijo za njihovo oddajo oziroma prodajo. Ce
stanovanja ne oddajo oziroma prodajo, pa davek zagotavlja prihodke za ob¢inski ali drzavni
proracun.

V magistrskem delu sem preuc¢ila moznost obdav¢itve praznih stanovanj v Sloveniji.
Analizirala sem, v katerih slovenskih ob¢inah je najve¢ praznih stanovanj in ugotovila, da
S0 ta vecinsko v ob¢inah, ki imajo veliko povprasevanje po stanovanjih — kot na primer v
ob¢ini Ljubljana, obc¢ini Maribor in ob¢ini Koper, ki imajo v absolutnem znesku najvec
praznih stanovanj. Obdav¢itev je s tega vidika smiselna, saj bi vplivala na ponudbo in ceno
na tamkaj$njem stanovanjskem trgu, njihovi lastniki pa zaradi velikega povprasevanja
najverjetneje ne bi imeli tezav pri oddaji oziroma prodaji. Prav tako imajo ta obmocja visje
povpre¢ne vrednosti praznih stanovanj, kar pomeni vecji izplen v primeru, ¢e ostanejo
prazna.

Analizirala sem tudi obc¢ine, Kjer je relativno veliko praznih stanovanj v primerjavi s
celotnim stanovanjskim fondom oziroma v primerjavi s Stevilom gospodinjstev. Pri tem
izstopajo obcine, kjer so stanovanja prazna zaradi izseljevanja prebivalstva in obcine, kjer
se veliko stanovanj klasificira kot prazna zato, ker so pocitniske kapacitete. Obdavcitev prvih
ne bi bila najbolj smiselna zaradi nezazelenosti lokacije. Prav tako gre v tem primeru za
stanovanja, ki imajo nizko vrednost, zaradi ¢esar bi bil nizek tudi izplen. Obdavcitev bi
posledi¢no pomenila veliko administrativnega dela za majhen izplen. V primeru turistiénih
kapacitet bi bilo primerno dolo¢iti, ali je njihova obdavcitev smiselna ali ne, saj teoreticno
ne gre za prazna stanovanja, temvec za stanovanja, ki se obcasno uporabljajo.

Zanimalo me je, koliko denarja bi davek na prazna stanovanja prinesel v proracun 0b
predpostavki, da se zaradi obdav€itve ne bi spremenilo Stevilo praznih stanovanj. Po
izratunu, ki je temeljil na ¢lenih Zakona 0 davku na nepremicnine, sem ocenila letne
prihodke v visini 39,3 mio EUR. Po izracunu, ki je temeljil na predlogu Zakona o davku na
prazne in velike nepremicnine pa 66,4 mio EUR. Od zneskov bi bilo potrebno odsteti Se vse
stroSke za administracijo.

Izracun bi lahko temeljil tudi na popolnoma druga¢nih predpostavkah, pri cemer bi se zakon
lahko zgledoval po obdavcitvi praznih stanovanj Vv tujini, kjer so prazna stanovanja
obdav¢ena samo v nekaterih krajih, ki imajo vi§je povprasevanje. O taksni obdav¢itvi bi bilo
smiselno razmisliti zaradi vecje pravi¢nosti in nizjih administrativnih stroskov.
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