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1 uvOD

Proces obdaitve premoZenja je del dinadmega in kompleksnega potiega ter

ekonomskega okolja posamezne drzave. Osnovni etemeénso vkljuteni v vsak sistem
obdavenja, so ljudje, politika, tehnologija, evidencedptkov in postopki obdelave. Na
podlagi teh elementov mora biti daa sluzba sposobna izvajati tri glavne funkcije,ski

nanaSajo na odkrivanje in povezovanjedaty zavezancev in d&mih predmetov, ocenjevanje
vrednosti premoZenja in postopek zbiranja davkolediga veljata za najbolj zahtevni
funkcionalni komponenti celotnega sistema premast@mjdavkov.

V vegini anglosaksonskih drzav imajo premozenjski dakkidolgo tradicijo in predstavljajo
dale& najpomembnejSi vir za financiranje lokalnih ravM. Veliki Britaniji je davek na
premozenje praktno edini fiskalni vir, s katerim se lokalne skuptdisancirajo. Nasprotno v
srednjeevropskem prostoru glavni vir fiskalnih pdRov ¢rpajo iz naslova davka na dohodek.
Drzave srednje in vzhodne Evrope, predvsem pa visi@nziciji, se pospesSeno ukvarjajo z
vprasanjem fiskalne decentralizacije. Med njimiydi Slovenija. Sedanja ureditev financiranja
slovenskih obin namre ni v skladu z néeli lokalne samouprave. Sistem javhega financiranja
je mano odvisen od dohodnin in drzavnih transferjev, kmvzraa visoko stopnjo
centraliziranosti. Drzave z razvitim decentralipia sistemom upravljanja javnih financ so
pokazale, da je primerno stopnjo fidae avtonomije lokalne ravni mog® doséi s
povetanjem lastnih prihodkov. Eden izmed potencialninovije davek na neprefimine.
Slovenija se zato pripravlja na reformo premozehjskavkov, ki v prvem koraku zajema
uvedbo davka na neprefmine. Obdavitev bo urejena na podlagi ekonomskih in socialnih
elementov, kar bo pomenilo tudi porazdelitev @l bremen na posamezne davkoplalce.
Poleg tega bo davek na neprénme igral pomembno vlogo pri uravnotezenju javfitanc,

saj se je v Sloveniji Ze pokazal problem velike esbenjenosti dasnih zavezancev z
dohodninami.

Namen diplomskega dela je na splosno @teuproblematiko obdatitve premozenja,
predstaviti premoZenjske davke v Sloveniji po ttepuveljavni zakonodaji in prikazati
spremembe, ki se obetajo na tem popro

Diplomska naloga je skupaj z uvodom in sklepom eeda na devet poglavij. Prva dva
vsebinska sklopa na sploSno opredeljujeta pojemaamoj premozenjskih davkov ter njihovo
klasifikacijo. V naslednjem poglavju so podani arganti za in proti obdastvi premozenja ter
analizirana problematika vrednotenja nepkamm. V petem poglavju je préan pomen
obdavenja premozenja za razvoj lokalne samouprave, veegoglavju je prikazana
obdavitev nepreminega premozenja v nekaterih drzavdéinicah Evropske unije (EU), v
sedmem poglavju pa so predstavljeni najpomembpegnozenjski davki v Sloveniji, njihov
pomen in razlogi za spremembo. V zadnjem sklopwlsavnavane zgdnosti davka na
nepreménine, njihove prednosti in slabosti.



2 RAZVOJ PREMOZENJSKIH DAVKOV

Premozenjski davki sodijo med najstarejSe oblikdastenja. Skozi zgodovino se je davkom
vedno posvéala velika pozornost. Zlastidasu izrednih razmer in gospodarskih kriz, ko redni
dohodki niso zad@&li za zadovoljevanje potreb drzave, je tovrstefimananciranja postal Se
bolj izrazit. Prve oblike davkov so se pojavilentiki, in sicer z nastankom razredne druzbe in
z oblikovanjem drzav. Na osnovi davkov je drzavihggaela do sredstev, ki jih je potrebovala
za kritje potreb. Pomemben vir pridobivanja prenmjgeso bile v tistentasu tudi roparske
vojne, ki so prav tako sluzile za polnjenje drzawiagajne. Kmalu so se pojavili zametki
obdavenja zemlje po katastru. Postopoma je priSlo doralpo premozenjskih davkov, s
katerimi naj bi nadomestili izpad bogastva v draawtagajno, ki so ga prej v #em obsegu
zagotavljale osvajalske vojne. Sprva so bile obdag samo nepregmine, saj so te
predstavljale ustrezno osnovo za ohii@y (Zibert, 1993, str. 79).

Spremembe v lastniskih odnosih so se odrazale wudizlicni ekonomski méi in dawni
sposobnosti posameznih slojev prebivalstva. Preds&repitvijo polozaja vladarjev nasproti
stanovom so davki pridobivali na pomenu. PostalsgloSno obvezna dajatev. Premozenje, Ki
S0 ga posedovali lastniki, je moralo biti obdano, saj se je na ta ¢a financirala drzava
oziroma vladarji. Prav tako se je iz prvih oblikdalcenja, kar so v w@ni primerov bili davki

na osebno premozenje, kazala potreba po davkutak ggemozenje, gimer bi se poveal
prinodek drzavi, obenem pa bi zajel ¢y obdavljivo vrednost lastnikov premozenja.
Zgodovinsko gledano je bila ta vrsta davka glavnidehodka posameznih drzav, ki je bila v
zatetku kar splosni davek na celotno premozenje, asp@ se je razdelil na raatie vrste
preminega in nepreminega premozenja (Bevc, 2001, str. 5).

S poveé€anjem obsega javnega sektorja so drzave tako ugedtedatne davke, med drugimi
tudi nove davke od premozenja, ki so bili vpeljandawkne sisteme posameznih drzav proti
koncu 19. in v prvi polovici 20. stoletja. S prersojfem so bile miSljene osebne prénine in
nepreménine (zgradbe, zemlga, zlatnina, umetniSka dela), finmo premozenje (denar,
vrednostni papirji) in poslovno premozenije.

Davki, ki so bili neké dopolnilna oblika financiranja drzavnih potreb,spanejo z razvojem
stalni in glavni vir prihodkov sodobne drzave. Diagk denarna dajatev fiziih in pravnih
oseb, ki jih drzave in lokalne ravni pobirajo nadlawi zakona in brez protidajatev z namenom,
da zadovoljujejo kolektivne potrebe ter da gospsktatin socialno intervenirajo (Zibert, 1993,
str. 78).



3 KLASIFIKACIJA PREMOZENJSKIH DAVKOV

3.1 PremoZzenje kot dami vir

Dawni vir predstavljajo sredstva, iz katerih &pajo davki. Ta sredstva, ki so lahko v obliki
donosa, dohodka ali premozenja, so osnova za prgeoflagne sposobnosti posameznega
dawnega zavezanca. Donos pomeni vsoto dobrin in korst izhajajo iz opravljanja
gospodarskih dejavnosti in od premozenja, izragennaravi ali denarju. Pri dohodku mislimo
le na vsoto vsektistih, denarno ovrednotenih donosov, ki pritekaj premozenja, od
gospodarskih ter negospodarskih dejavnosti. Toaejérd zavezanec mora poleg rednih
dohodkov uposStevati tudi izredne dohodke, kot sbitdb od iger na s@& in nagrade.
Pomemben dawi vir je tudi premozenje, ki je prvotno vedno vligb dohodka, Sele z
nakupom produkcijskih sredstev in potro3nih doldivhodek postane premozenje (Zibert,
1993, str. 81).

Pod pojmom premozenje je torej potrebno razumetiade vrednost ekonomskih dobrin,
kakrSna obstaja v trenutku nastankadt@obveznosti. Obdé&itev premozenja se v najSirsem
smislu nanaSa na vsakrsno stvar ali pravico, kigrorbogastvo ali premozenje. V grobem je
mogaie Icgiti dve kategoriji premozenja, in sicer nepréna premozenje (angl. real property)
in osebno premozenje (angl. personal property)viiad&komponenta nepretniega premozenja
so zemlji€a z vsemi trajnimi izboljSavami vred — npr. zgraaiaPod osebno premozenje se
uvr&a vse ostalo premozenje, ki ni neprémai, in se 16i na opredmeteno (angl. tangible
personal property) in neopredmeteno (angl. intdagilersonal property) osebno premozenje.
Prvo vkljwuje osebne avtomobile, plovila, oprema, nakit, dryga vse premozenje, ki ni
fizi¢no otipljivo, kot so vrednostni papirji in denar raunu (Bell, 2003, str. 9).

Davki na premozenje se nanasajo na obitlaw stanja, tj. bogastvo zavezancev, medtem ko
davki na dohodek in porabo obdajejo tokove. Dejstvo pa je, da naj bi premozengkvki
dopolnjevali davkenod dohodka, saj je premozenje Wela akumulirani tok, torej neporabljen
dohodek iz preteklosti. Dé&ma sluzba se namrespraSuje, ali je premoZenje zavezanca
»pokrito« z obdatenimi dohodki. To pa spet ne velja v vsakem primpredvsem kadar gre
za zapudine, dedigine in darila, slednja postanejo predmet posebobdavenja.

3.2 Kiriteriji za delitev premozenjskih davkov

Davek od premoZenja je tista daa oblika, ki ima za predmet obda&vanja premoZenje in

katere davyno osnovo predstavlja vrednost tega premoZenjaoXijitje poznana delitev davkov

na premozenje po raghih kriterijin. Kot najpogostejSe kriterije delitwdavkov na premoZzenje

lahko navedemo slede (Zibert, 1993, str. 111):

* Glede na vir obdalevanja razlikujemaealne in nominalne davki na premozenje. Pri
realnih davkih na premozenje ¢aw osnovo predstavlja premozenje kot tako. Vendar |
potrebno opozoriti, da se takSertinaobdawevanja uporablja le v izrednih razmerah. Tako
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pri realnih kot tudi pri nominalnih davkih na prebemje je datma osnova povezana s
premozenjem, toda razlika se pojavi v tem, da sekviru nominalnih davkov na
premozenje, davek pla iz naslova prihodkov, ki jih je posameznik prideia podlagi tega
premozenja, zato v tem primeru govorimo o davkdataodek.

Glede na periodiko njihovega pobiranj&ilno teko¢e oz.redne davke inenkratne oz.
izredne davke na premozenje. Redni davki se pravilomarpfbvsako leto, izredni davki
pa le takrat, kadar to zahtevajo posebne o#oks Zaradi tega se enkratni davki na
premozenje v teoriji tudi ne poimenujejo kot datkimve drugae, npr. dajatve.

V teoriji je poznana tudi delitev nanotne (sinteténe) in delne (analittne) davke na
premozenje.Ce gre za uporabo enotnega davka na premoZenjepd@mioje celotno
premozenje dawnega zavezanca. Pri andiitih davkih pa gre le za obdswanje
posameznih delov tega premoZenja. V Sloveniji nstapd splosni (sintetni) davek na
premozenje, temvedawni zavezanci — lastniki oz. uporabniki — @igej delne (analitine)
davke na posamezno premozenije.

Ce se datna osnova davka na premozenje dalglede na vrednost premozenja, govorimo
o tako imenovanihad valorem davkih. Ce pa se dasha osnova doka s pomdjo
posameznih merskih enot (npr. dolzina, prostormmtdorja) govorimo o t. ispecificnih
davkih na premozenije.

Z vidika da¥nega subjekta razlikujemo davke na premozézj€nih osebin davke na
premozenjepravnih oseh Pri obda¢enju premozZenja pravnih oseb je od olitae
izvzeto premozenje drzave, javnih gospodarskih rdtZzavnih bank, javnih ustanov,
politicnih strank in raznih drustev in drugo premozZenjeé pogojem, da ga njeni lastniki ne
uporabljajo v pridobitne namene.

Objekt obdavevanja je lahkaepremiéno ali premi¢no premozenje in pa tudi posamezne
pravice. Najpogosteje so predmet obdiéive zemljiga, stavbe (poslovne in stanovanjske)
in vozila.

Glede na namen porabe je potrebngitilomed sploSnimi in namenskimi davki na
premozenje. Sredstva, zbrana na podlagi davkov meangzenje, so lahko prihodki
pror&una in sluzijo za pokritje splosnih druzbenih pbtrali pa so sredstva, ki pripadejo
dolo¢enim skladom in sluzijo za pokritjedeo dolaenih javnih odhodkov (npr. sredstva za
izgradnjo komunalne infrastrukture).

Davek na premozenje je lahksebni ali stvarni Davek na premozenje fiéziih oseb spada
med osebne davke, pri katerih se pri dalgu da¥ne obremenitve upoStevajo osebne
okoli&ine na strani dainega zavezanca. Od teh okéilsso odvisne tudi d@&ne oprostitve

in olajSave.

Glede na daine stopnje razlikujemo megroporcionalnimi in progresivnimi davki na
premozenje. Pri obd&gvanju premozenja fiznih oseb imamo praviloma opravka s
progresivno daino lestvico, medtem ko se premozenje pravnih obelawuje z uporabo
proporcionalne lestvice.

Loc¢imo tudi medneto in bruto davki na premozenje. Neto davki na premozenjeao z
razliko od bruto davkov tisti davki, pri katerih ed da¥ne osnove odbijejo vsa bremena,

ki so povezana s tem premoZenjem.
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3.3 Vrste premozenjskih davkov po klasifikaciji OBC

Publikacije Organizacije za ekonomsko sodelovamp@zvoj (OECD) razve®jo premozenjske
davke v Sest skupin, ki so po posameznih podpaplagvedene v poglavju 4000 (angl. taxes
on property) metodologije OECD, in sicer (Mullef(3, str. 5; Rupnik, 1997, str. 53-58):

1. Periodi¢ni davki na nepremi¢nine (angl. recurrent taxes on immovable property)
V prvo skupino sodijo perioti davki na nepreninine, s katerimi se obdéwe uporaba ali
lastniStvo zemlji§ in stavb. Zavezanci za gl tega davka so fizne in pravne osebe. Davek
se odmeri letno v obliki odstotka od ocenjene vostinpremozenja, ki lahko temelji na
predvidenem dohodku od najemnine, na prodajni eérkapitaliziranih donosih. Poleg tega
obstaja tudi administrativni g dolocanja da¥ne osnove, s katerim lahko na podlagicinn
zn&ilnosti nepreminine (npr. lokacija, velikost) ocenimo vrednost j&wa ali stavbe. V
dawno osnovo so skoraj vedno vkigne izboljSave zemlgs le izjemoma pa tudi vrednost
opreme in drugih prermin v stavbi. Dolgovi in druge obveznosti neprénm pri tovrstnem
davku nikoli ne zmanjSujejo d&we osnhove. Zajetje posameznih vrst zemljis stavb v
obdavljivo osnovo je med drzavami popolnoma réab. Kljub temu na splosno velja, da je
drzavna lastnina neobd#ena, vsaj delno so neobdawna tudi kmetijska in gozdna zemigs
javne povrsine, objekti infrastrukturnih in kultunndejavnosti, nove stanovanjske stavbe pa so
delezne zé&asnih olajsav.

V praksi drzav EU velja, da so periodi davki na nepreninine splosSni in objektni davki.
TaksSna oblika davka se utemeljuje s stali@&ela koristi, kar pomeni, da pobrani davki s
strani da¥nih zavezancev predstavljajo @ila za njihovo koriganje lokalnih javnih dobrin in
storitev, zato ta davek Stejemo med prihodk&rdkih prorg&unov.

2. Periodi¢ni davki na ¢isto premozenje(angl. recurrent taxes on net wealth)
PeriodEni davki nacisto premozenje so v svetu manj pogosta oblika wisga premozenja.
Med drzave, ki so v svoj dami sistem vkljiile ta davek, sodijo nekatere skandinavske in
beneluske drzave. D&vo osnovo predstavlja vrednost celotnega premozsygameznika, ki
poleg neprengnin, kot so hiSe, stanovanja, zgradbe, Jklje tudi nekatere pregnine veje
posaméne vrednosti, zlasti vozila, plovila, umetnine testo finartno premozenje, ki ga je
mogaie evidentirati, na primer depoziti in vrednostnpipg Za ugotovitev neto premozenja pa
je potrebno od vrednosti celotnega premoZenja d&e nanje pripadaje dolgove in druge
obveznosti. Davek se odmeri letno. Temeljni zavezem fizicne osebe oziroma gospodinjstva.

3. Davki na zapu&ine, dedi&ine in darila (angl. taxes on estates, inheritances and
gifts)
Za to skupino davkov je ztitno, da se pobirajo neperid@tio, in sicer ob enkratnem dogodku
v primeru smrti, pri darilni pogodbi, ko pride dgremembe lastniStva premoZenja. Pri
tovrstnem obdaienju je potrebno kevati davek na zapé$o od davka na dedigo. Davek
na zapudno je davek na vrednost zagirne kot celote, ki se lahko izvede S€asu Zivljenja
donatorja in je tudi njegova obveznost. Davek ndi&ao pa se nanaSa le na dmai del
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zapusine, ki pripada posameznemu dediprejemnik oziroma deglipremoZenja pa je dolzan
ta davek tudi pkati. Slednji davek je v drzavah OECD v primerjadavkov na zapuno bolj
pogosta oblika obd&enja premozenja. Te davke wafo med subjektne, ker bolj upostevajo
lastnosti subjekta (sorodstveno razmerje) kot pakibljzapusino, dedigino, darilo).

4. Davki na finanéne in kapitalske transakcije (angl. taxes on financial and capital
transactions)
Med davke na finaime in kapitalske transakcije spadajo enkratni dawkiizdajo, prenos,
nakup in prodajo vrednostnih papirjev ter davki d@ocne transakcije, kot je na primer
overitev pogodb ali prodaja nepremin.

5. Drugi neperiodi¢ni premozenjski davki (angl. other non-recurrent taxes on
property)
Drugi neperiodini premoZzenjski davki zajemajo davkedsto premozenje, ki so namenjeni za
kritje izdatkov ob izrednih razmerah, kot so vojmaravne neste, in za redistribucijske
namene (ob monetarnih reformah) ter ostale enkrdév&e na premozenje, ki se ¢dg ob
pridobitvi gradbenega dovoljenja in v primeru, ke 3 javno investicijo pov& vrednost
premozenja.

6. Drugi periodiéni premozZenjski davki (angl. other recurrent taxes on property)
Tovrstni davki se v drzavah OECD zelo redko upgagl Z njimi se ponavadi obdawje
Zivina, zlatnina, okna in podobno.

3.4 Razlika med davkom na premoZenje in davkomepaeménine

Vsebinsko razlikovanje med premozenjskim davkomdamkom na neprer@éine je kljutnega
pomena pri izvajanju mednarodnih primerjav. V asglsonskem prostoru (ZDA, Kanada,
Velika Britanija, Avstralija) pa tudi na Japonskgremozenjski davek zajema tako davek na
zemlji&a in zgradbe kot tudi obd&tev osebnega premozenja (vsega pteega in
nepreménega premozenja). V srednjeevropskem prostoru page davkom misljen davek na
poslovno premoZenje podjetij in davek na osebnam® premozenje, medtem ko so
zemlji&a in stavbe obda@ene s t. i. davkom na nepremine.

Davek na nepreramine je torej oblika premoZenjskega davka, saj e@gno premoZenje
predstavlja del celotnega premozenja. Pod negrend se Steje zemlgg v fizicnem smislu, ki
pomeni parcelo ali dotdjiv del zemljiSke parcele in vse pripadégoizboljSave na zemlgs,
vkljucujo¢ stavbe, objekte, zgradbe, ki pougejo uporabnost nepretmine. Neprentinine so
torej tista oblika premozenja, ki je negibljiva,nmebilna in ponavadi visokih vrednosti. Kljub
specifenosti neprentinin pa le-te niso Kimanj pomembne od pre&nin, saj se neprermnino
da kupiti oziroma prodati, dedovati ali podarityraditi in vzdrzevati, €imer se povéuje ali
ohranja njena vrednost, vloziti v podjetje, inviettj zastaviti (hipoteka), vzeti ali dati v najem,
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uporabljati za stanovanje ali delo. Razliko lahkmzimo le v tem, da se neprémine ne da
fizicno izvoziti in uvoziti. Prav zaradi Stevilnih ekanekih moZnosti obravnavanja
nepreménin te postajajo zanimive tudi z danega vidika.

V vecini drzav je prihodek od davka na neprénine v pristojnosti lokalnih skupnosti. Glavni
razlogi izhajajo iz samih lastnosti neprémn, ki posameznim alinam, regijam, zveznim
dezelam in zveznim drzavam omdg, da davek, odmerjen na nepré&mmo, predstavlja
pomemben vir prihodkov za préne lokalnih skupnosti. Za obdatev nepreminine je
zn&ilna (Babt, 1996, str. 6):
* Transparentnost — nepreminina se lahko identificira, prav tako tudi njentials, ki je
lahko tudi dagni zavezanec;
» Enostavnost— obdavitev temelji na néelu lokacije neprentnine, zato je olajSana
horizontalna datna koordinacija;
* U¢inkovitost — nepreminino je zelo tezko prikriti, zato je tudi majhnarjegnost
dawnih utaj;
» Stabilnost— prihodki od davka na neprefnine so relativno stabilni in predvidljivi, saj
je relativno stabilna tudi vrednost neprémn. Stabilnost je zato pomemben dejavnik
pri pror&unskem né&rtovanju lokalnih skupnosti.

Pomen premoZzenjskih davkov je od drzave do drzazken. V razvitih drzavah, predvsem
anglosaksonskih, ima Ze dolgo tradicijo in predgagalee najpomembnejSi vir prihodkov za
proraune lokalnih skupnosti. Prav zaradi vsebinskihikestd med drzavami razhi tudi delezi
davkov na nepreranine v lokalnih proréunih. V Evropi se odstotek giblje od 0,1-3,5 %, v
ZDA 11 %, v Kanadi in v Veliki Britaniji 9 %, na panskem 7 %, v Avstraliji in na Novi
Zelandiji pa 5 % (Bevc, 2001, str. 5).

4 PROBLEMATIKA OBDAV CITVE PREMOZENJA

4.1 Upravéenost obdatitve premoZzenja z vidika damih nael

Jasno je, da obdatev premozenja igra pomembno viogo pri razvojnérzkonomije. Ker
viSina prihodkov iz naslova premozenjskih davkowsteapremosorazmerno z rastjo cen
nepreménin, je viSina tovrstnih dawih prihodkov v strukturi lokalnih prihodkov nino
odvisna od tega, kako je razvit trg neprémm. Mnoge drzave, ki so uvedle premozenjske
davke, dokazujejo, da imajo ti davki kar nekaj presti pred ostalimi vrstami davkov, pri
cemer je bistveno to, da tovrstni davki utrdijo ik polozaj lokalnih skupnosti, ki je podlaga
za &inkovito zagotavljanje javnih dobrin (Malme, Youngm 2001, str. 8).

V stroki so mnenja o upraxenosti obdatenja premozenja zelo ramha. Premozenje daje
lastnikom poleg moznosti porabe nad t@ko dohodki, ki izhajajo iz tega premozenja, tudi
varnost in moznost fingnega, gospodarskega in druzbenega vpliva. Téacetahko z vidika
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naela pravénosti, ng&ela koristi, ndela sposobnosti plda, naela Wwinkovitosti in n&ela
socialne politike podamo argumente v prid oliitare premoZenja (Sandford, 1992, str. 218).

Nacelo praviénosti ima pomembno viogo pri odmeri davka in pri pordirde davénega
bremena. Urestilje se preko nml vodoravne in navpne izendenosti dawnih zavezancev.
Vodoravna izengenost (pravinost) zahteva enako obravnavo vseh zavezancew,\keaakem
oziroma priblizno enakem »ekonomskem« poloz&ja. med seboj primerjamo dva daa
zavezanca, ki imata enak dohodek, vendar neendikostepremozenja, ugotovimo, da uzivata
razlicne koristi, kar posledno za davne zavezance pomeni raan polozaj glede zmoznosti
pltila davka. Vodoravna izetianost naj bi bila dosezena tako pri obgiaw dohodkov kot
tudi pri premozenju. Z vidika vodoravne izéraosti je letni davek na premoZenje bolj
relavanten kot davek na detlife in darila. Navgina izen&enost pa pomeni razho
obravnavo dainih zavezancev, ki so v rastiem »ekonomskem« polozZaju. Ob upoStevanju
navpine izendenosti letni davek na premozenje, predvsem pa dage#ledi8ine in darila,
delujeta v smeri zmanjSevanja neenakosti. Dedovgnjeedvomno eden izmed vzrokov za
neenakost v porazdelitvi premoZenja. Neenakostisekipojavijo pri dedovanju premozenja
zaradi smrti bliznjih, so druzbeno man; opedyiwe kot neenakosti, ki nastanejo zaradi lastnih
naporov. Zaradi tega so dedite izjemno primeren objekt obdsnja (Stanovnik, 2002, str.
183).

Naslednji argument izhaja i@acela koristnosti. Na eni strani je drzava tista, ki s svojimi
pravnimi instrumenti &ti dolo¢ene oblike premozenje, po drugi strani pacajnio olgine z
zagotavljanjem kakovostnih javnih dobrin in storif@pr. komunalna in druga infrastruktura,
storitve policije, gasilcev, Sole) doprinesejo kramfjanju ali pa celo k po¢anju vrednosti
premozenja. Torej, kdor ima §e vrednost premoZenja v svoji lasti, je¢faiporabnik javnih
dobrin in storitev in naj zato pla tudi ve&ji davek.

Obdavitev premozZenja je moge opravtiti tudi s stali€a nacela sposobnosti pléila.
Dodatno obdatenje premozZenja, poleg obdawnja dohodkov, je v nekem smislu samo
korektiv obdavitve dohodkov, préemer je potrebno uposStevati neto vrednost premazbngz
dolgov, s pomgo katerih si zavezanec lahko pridobi premozenjex. j¢ davek na premozenje
potrebno pléati ne glede na to, ali to premoZzenje prinasa dekadi ne in ne glede na visino
tega dohodka, tovrstna obd#ev daje davnim zavezancem spodbudo aénkovitejSo rabo
premozenja. Ta davek zahteva tudi ureditev lastmiptemozenja, predvsem neprénm, saj
se mnoge ne uporablja niti ne vzdrzuje, kar je Bkamd zato ta davek sili v boljSe
gospodarjenje s premozenjem.

Upravicenost obdatitve premozenja lahko razlozimo tudi z vidilsocialne politike V
interesu druzbe je, da uravnotezi r&zti ma in druzbeni vpliv, ki se oblikuje zaradi razliega
premozenja zavezancev. V nekaterih drzavah (ZDAik¥@aritanija) je glavni vzrok razlik v
premozenju dedovanje, ki omagoustvarjanje vplivnih druzin s pomembno viogo vn@m
zivljenju (Obda¥enje premozenja—nepretnin, 2003, str.18-19; Kranjec, 2003, str.189-190).
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V zvezi z navedenimi rali, na podlagi katerih se utemeljuje upkaviost obdatenja
premozenja, pa se da v strokovni literaturi zasilektevilne kritike. V praksi je namte
nemoga@e popolno urestiti vsa na&ela, saj je premozZenje podvrzeno Stevilnim pravnim,
ekonomskim, administrativnim in drugim vplivom,dieZujejo njegovo obd&enje.

Z vidika pravtnosti davek na premozZenje urgsnpe vodoravno izeri@nost le delno, saj vsak
odbitek od datne osnove ali ugoden postopek ocenitve vrednostoi&ene vrste premozenja
Ze ruSi n&elo vodoravne izeanosti (P&ar, 1996, str. 4). Zelo hitro se zgodi, da so ljstje,

ki poSteno prijavijo svoje premozZenje daemu uradu, v neenakopravnem poloZaju, saj so bolj
obdaweni od tistih, ki svojega premoZenja ne prijavijo.

NepravEénost in netinkovitost se pokazeta tudi v primeru oprostite\acpph davka pri
dolocenih oblikah premoZenja, predvsem tistega, ki seapadi nahaja v domovih, je velike
vrednosti in majhnega obsega (npr. umetniske shiké&ijt). Zaradi zapletene administracije je
Ze res, da je teZko preverjati vse oblike prem@;ekpt so vrednostni papirji, nakit, slike in
druge dragocenosti, zato je za #av osnovo ponavadi vzeto realno premoZenje, torej
predvsem neprerine. Toda potrebno je upostevati tudi dejstvoplagati« niso samo tisti,
ki imajo nepreminine. Z vidika n&ela koristi bi bila primerna uvedba davkov na sfpé&co
premozenje, saj kokdanje javnih dobrin in storitev poteje vrednost, npr. hiSi. Problem pa se
pojavi pri ugotavljanju velikosti teh okoristkowjaih dobrin in storitev, ki poveijejo vrednost
premozenja, in¢e dol@&damo davek v skladu s koristmi, bi to lahko izrazpgoslabSalo
ekonomski in socialni polozaj revnejSega sloja,lsédg-ta nosil nesorazmerno veliko bremena
(Stanovnik, 2002, str. 184; Kranjec, 2003, str.)190

4.2 Dileme in teZave glede obd#éve premoZzenja

Premozenje lastniku omogm vejo varnost, ekonomsko in poliho ma, zato je zazeleno
njegovo obda&enje. Po drugi strani pa obstajajo Stevilne dilekigovrstni davek uvi&jo
med manj priljubljene. Prva dilema se pojavi pbirzdawnega predmeta, torej, ali obd#v
celotno premozenje ali samo nekatere njegove kdjeg® svetu je sicer najbolj pogosta
oblika obdavitev nepreminin, toda stali& razltnih avtorjev kazejo na neenotna mnenja o
tem, ali naj bodo v obdaitev zajeta zemlji& in stavbe ali posebej zemidj& in posebej
stavbe. Razlog za takSna razhajanja izhaja izc¢remjia opredeljevanja déwe osnove in
vrednotenja zemlji§ v dawne namene, zato domo »site-value« in »land value« davek na
zemlji&e. Z »land value« davkom na zentgsse obdatwje vrednost neizkori&nega (golega)
zemlji&a, ki izkljucuje prispevek kapitalskih izboljSav (vodovod, etekio omrezje, ceste) k
vrednosti zemlji&a. S »site value« davkom na zentfi¥pa se obda&uje vrednost parcele, ki
odseva prispevek bliznjih lokalnih kapitalskih izBav k vrednosti parcele (Pusnik, 1998, str.
293). V praksi se obajno uporablja tista metoda, ki pri obdamnju zdruzuje zemlji& in
stavbe. V primeru, da so lastniki zemiji& stavb razlini, pa se uporablja druga metoda, torej
posaméno obdavenje zemljig in stavb.



Izbira primerne datne osnove predstavlja najzahtevnejSi korak pri quist obdavitve
premozenja. Daina osnova ima namt@eposreden vpliv na porazdelitev dagga bremena in
na winkovito izrabo proizvodnih virov. Poleg d&wga predmeta in déve osnove pa se
pojavijo tudi teZzave, ki so povezane z &awmi zavezanci, kot npr. neznano lastniStvo
premozenja in neazurnost zemljiske knjige.

Argumente proti obda¥tvi premoZenja je mozno razvrstiti v dve kategof§andford, 1995,
str. 52), in sicer:

1. glede na vpliv, ki ga ima ta davek na ekonomskokovitost;

2. glede na vpliv, ki ga ima ta davek na administraigtroske.

Ad 1)

Vpliv davka na premozenje na ekonomskmkovitost lahko prikazemo na primeru obddve
premozenja podjetij. Na splosno velja, da na noastala podjetja potrebujejo kar nekaj let
uspesSnega poslovanja, da se jim investicija powrra realizirajo doltiek. Dokler pa podjetje
ustvarja izgubo, mu ni potrebno pédi davka od dolska. TakSnega sistema ni m@go
zaslediti pri davku na premozenje, saj le-ta teimeljvrednosti premozZenja in mora biti {da,
cetudi ne prinaSa dohodka ozirorda podijetje posluje z izgubo. Zaradi navedenegaoldbk
davek zavira ustanavljanje novih podjetij, Se pesédikrat, ko so dawne stopnje visoke. Eden
od ciliev davka na premozenje je tudi vertikalnana&enost, ki daje pozitivneéinke, vse
dokler ne postane zmanjSevanje neenakosti preadikalno, kar povzro selitev tistega
premozenja, ki je po naravi mobilno, v drzave, &i tevrstnim davnim predmetom bolj
naklonjene. Poleg tega ima davek na premozZenjeoldbli Skodljive dinke na bodee
varcevanje in investiranje, sag uposStevamo, da je osnova za davek na premozamjelikano
varcevanje iz preteklosti ie je da¥na stopnja visoka, takSno stanje ne stimulirgesanja in
posledéno vlaganja v nove investicije, tentvepodbuja potrosnjo.

Ad 2.)

Administrativne teZave se pojavijo pri odkrivanjuemozenja in pri ocenjevanju njegove
vrednosti. Pri odkrivanju premozenja bi bilo potieb upoStevati razinost navad pri
porabljanju dohodka. Nekdo bo enak dohodek poralpit. za bolj razkosSno zivljenje,
potovanja, zabavo in pri tem Pl le davek na potrosSnjo, nekdo drug boceaal, kupil
nepreménino, pla&al davek na potrosnjo, jo oddajal v najem in odemajine pldeval
dohodnino in premozenjski davek. Tretji pa bo sl@hodek porabil za nakup konjev, umetnin
in drugih preminin, vsaka posebej bo lahko v vrednosti dveh stanjpypa o tem premozenju
drzava ne bo ti vedela. Da bi bil ta davek pra&en, bi ga morali pkgevati od vsega
premozenja, torej tudi od tistih preimin, ki imajo visoko vrednost in so nepotrebne za
vsakdanje zivljenje (npr. umetnine). Toda pri poganju premozenja in pri nadzoru dae
sluzbe nad premozenjem se pojavi ogromno admitigtra in drugih tezav, od b&ne tajnosti

za denar na tanih do nedotakljivosti stanovanja, v katerem nanah visi dragoceno
premozenje. Vse to in Se marsikaj onem@gaajetje tovrstnega obsega premozenja v
obdavenje. Problem vrednotenja se pojavlja predvsemppgmozenju, ki ga je potrebno
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ovrednotiti le za daine potrebe. To so tiste oblike premoZenja, ki mestno predmet trznih
menjav, kot npr. slike, starine, nakit, neprémme, zasebna podjetja, kar pomeni, da zanje tudi
ni tocno dol@ene cene. TeZave, ki nastanejo zaradi ocenjevae@nesti premozenja, se
odrazajo tudi v stroSkih. Bolj ko se pogosto izvag@njevanje vrednosti premozenja, bolj se te
ocene priblizujejo realni trzni vrednosti, so n&tmjSe, toda takSen sistem je s stroSkovnega
vidika drag in se ponavadi v praksi ne izvaja.

4.3 Vrednotenje nepregiin

Kot je bilo Zze omenjeno, med najbolj p&setezave pri obd&enju premozenja spada
ocenjevanje vrednosti premozenja, to je daige da¥ne osnove. Davek se lahko odmeri od
vrednosti premoZenja ali od dohodkov od tega premjazCe upostevamo, da je dohodek od
premozenja, ki konstantno pritekacasu, oznén z Y, in diskontna stopnja z r, potem lahko
zapiSemo vrednost premozenja (V) v obliki razmé&fja Y/r. Iz tega razmerja izhaja, da sta
obdavitvi premozenja in dohodka od premozenja enakoureliednje pa je v praksi skoraj
nemogde doseéi, saj zaradi razéinih oblik premoZzenja obstajajo tudi razi dohodki, nekateri
med njimi se realizirajo konstantno, drugi pa selsme realizirajo, poleg tega diskontna
stopnja ni enaka za vse vrste premozenja, pa as#irpezniki niso indiferentni do posedovanja
nekega premozenja in obljube o rednem dohodku kogriosti. Zaradi razlinih n&inov
obdavitve premozenja obstaja tudiderst premozenjskih davkov. Kadar je da& osnova za
odmero davka vrednost premozenja, je v njej laldjeta celotno premozenje, vendar so zaradi
nekaterih ekonomskih, pravnih in drugih problemmggstokrat obdaiene le nepremninine,
zato govorimo o davku na nepreminel.

Glavna razlika med premozenjskimi davki in drugidavki se pokaze ravno pri dékmju
dawne osnove. Pri premozenjskih davkih je potrebnalvost premozenja oceniti, saj trzne
transakcije, ki izkazujejo realno vrednost, nis&otgpogoste kot pri ostalih dobrinah in
storitvah. V ta namen se je potrebno posluzevasepnih metod in postopkov, s katerimi
ovrednotimo premozenje (Bahil996, str. 6).

4.3.1Metode trznega vrednotenja neprénin

Pri ocenjevanju trzne vrednosti neprén@aga premozenja se uporabljata dva pristopa, @t sic
posaméni oziroma individualni pristop (angl. single-prape appraisal) in masovni pristop
(angl. mass appraisal) ocenjevanja vrednosti nepreém Razlikujeta se po natamosti ocene
in po Stevilu v model vkljgenih spremenljivk.

1 obdavitev nepreminin se pojavi tudi ob sklenitvi kupoprodajnih pogothkrat govorimo o davku na promet z nepterniami.
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Slovenski davni sistem zaenkrat pozna le individualno vrednaemgpreminin, ki pomeni
vrednotenje posarie neprentinine z zelo natamo izdelanimi kriteriji. Tak n&n je
dolgotrajen, namenjen samo za&ro dola&eno neprendnino in zelo drag. IzkuSnje razvitih
drzav so pokazale, da je smiselno uvesti sistemzitimega vrednotenja neprefnin, pri
katerem se uporabljajo statisto preizkuSene in standardizirane metode. Ocenjes@nosti
nepreménin so zaradi uporabe statéstih metod in zaradi ocenjevanja skupin istovrstnih
nepreménin manj nataéne od posaninega trznega vrednotenja, toda s stroSkovnegaavjdik
tak n&in bistveno bolj ugoden (Interno delovno gradivanMirstva za finance, 2004, str. 4).

Sistem izrduna trzne vrednosti nepreinin temelji na treh osnovnih metodah. Katera metoda
se uporabi, je odvisno od razpoloZljivih podatkdntérno delovno gradivo Ministrstva za
finance, 2004, str. 6-7):

1. PRODAJNO-PRIMERJALNA METODA (angl. sales comparisspproach)

Prodajno-primerjalna metoda je ena najpogostejsimadjbolj znanih metod za ocenjevanje
trzne vrednosti nepreimin. S to metodo se na trgu primerja neptenma, katere vrednost
Zelimo oceniti, s podobno nepramino, ki je bila pred kratkim prodana ali obstajsay
ponudba za nakup. Vrednost neprodanega premoZakgaccenimo na podlagi podatkov o
dejanskih prodajah, pdemer upoStevamo z&ilnosti posameznih premoZzenjskih kategorij.
Zaradi upoStevanja dejanskih prodajnih cen na tguta metoda najbolj primerna za
vrednotenje stanovanjskih in nekaterih poslovnipraminin, pa tudi doléenih zemljis.

Formula izrguna se glasi: MV = Sc + ADJc, premer je

MV — trzna vrednost nepretimine (angl. market value),

Sc — prodajna cena primerljive neprénine,

ASJc — znesek kdiinskih in kvalitetnih razlik med nepretminama.

2. DOHODKOVNA METODA (angl. income approach)

Metoda na podlagi donosa oziroma dohodka zahteacelte podatke o dohodku in
operativnih stroSkih nepregmin. Metoda temelji na preganju, da vrednost nepretnine
odraza kvaliteto in kvantiteto dohodka, ki ga b@neenicnina prinasala v dot@ni zivljenjski
dobi. Vrednost neprerine je zato ocenjena sedanja vrednost prihodmgifodkov.

Formula izrguna se glasi: MV = I/R, ptiemer je
MV — trzna vrednost,

| — pricakovani letni neto dohodek,

R — stopnja kapitalizacije.
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Ker dohodkovna metoda ne upoSteva dejanske prodejme na trgu, je manj natara. Tudi
napake pri doléanju stopnje kapitalizacije povai@o velike odklone od prave trzne vrednosti
nepreménin. Ta metoda se uporablja predvsem za vrednopagevnih neprentnin.

3. STROSKOVNA METODA (angl. cost approach)

StroSkovno metodo veliko drzav uporablja za dafge vrednosti nekaterih poslovnih in
industrijskih neprengnin. Najprej se dokd trzna vrednost zemlj&&, nato se ocenijo stroski, ki
SO potrebni za izgradnjo objekta, @emer se vrednost ustrezno zmanjSa zaradingga,
ekonomskega ali funkcionalnega zastaranja negrend. Ta metoda zahteva veliko Stevilo
razlicnih podatkov in informacij. Uporablja se izjemonla ocena po drugih metodah ni
mogaia. Primerna je za oceno vrednosti novozgrajendstav

Formula se glasi: MV = LV + (RCN - D), ptemer je
MV — trzna vrednost neprefimine,

LV — vrednost zemlji&,

RCN - strosSki namestitve in izgradnje podobne stavb
D — stroski zastaranja oziroma obnove stavbe.

5 POMEN OBDAVCENJA PREMOZENJA ZA RAZVOJ LOKALNE
SAMOUPRAVE

5.1 Aktualne reforme lokalnih skupnosti

Porazdelitev pristojnosti med drzavo in lokalninkupnostmi (decentralizacija) in virov za
financiranje teh skupnosti (zadostnost virov inafitna avtonomija) je odprto vpraSanje v
vecini evropskih drzav (Vlaj, 2001, str. 303). TudiSloveniji se strokovnjaki s procesom
decentralizacije in z reformo lokalne samoupravglg@ajeno ukvarjajo. Sedanji sistem zaradi
druzbenih in ekonomskih sprememb potrebuje novategiije, na osnovi katerih bo mozno
graditi ustrezen sistem zadovoljevanja potreb pedbev na doldenem obmgu.

5.2 Vzvodi za reformo premozenjskih davkov

Lokalna samouprava in fiskalna decentralizacijagtéana vzvoda za reformo premozenjskih
davkov. Predvsem davek na nepré&mme v sodobnih trznih gospodarstvih velja za tisti
inStrument, ki je tesno povezan z urésmanjem koncepta lokalne samouprave in
decentraliziranega upravljanja javnih financ. Dizaamré s prenosom pristojnosti zbiranja in
porabe dagnih prihodkov na lokalne skupnosti prispeva h ksepinjihove finartne
samostojnosti. Zadinkovito zagotavljanje lokalnih javnih dobrin pafl@eantna samostojnost
nujna (Youngman, Malme, 1994, str. 7).
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5.2.1 Lokalna samouprava

Lokalna samouprava je pomemben element vsake deti@ola drzave. Ker je polozaj lokalne
samouprave doten z zakonodajo posamezne drzave, se s tem pdatiiviazmerje med
lokalno samoupravo in drzavo. Za drzavno upravenggilna hierarhéna ureditev, izvrSevanje
pooblastil se izvaja na oblastenc¢ima s pomdjo prisile, W&inkovito, racionalno, izrazita je
centralizacija. Za razliko od drzavne uprave pkalai samoupravi velja decentraliziran sistem,
lokalne zadeve se reSujejo na neoblastefmnnaamostojno in avtonomno, prebivalci so med
seboj povezani in pripadni svoji lokalni skupnd&tagar, 2003, str. 7).

Problem opredelitve pojma lokalne samouprave jenv, tda v teoriji ni njene enotne definicije,
niti njene enotne pravne ureditve. Nedvomno pa lteékaamouprava pomeni &é&ot zgolj
pojem lokalne skupnosti; pomeni skupnost, ki imetust samouprave (Smidovnik, 1995, str.
27). Bistvo lokalne samouprave je v tem, da im@jdjé v okviru lokalne skupnosti, v kateri
Zivijo, pravico, da samostojno odljo o svojih zivljenjskih potrebah in o razvoju &ke
skupnosti ob upoStevanju zakonov, ki urejajo orgarijo in delovanje lokalnih skupnosti.
Toda zgolj fizEna ustanovitev lokalnih skupnosti ni dovolj za uvedokalne samouprave.
Potrebni so Se ostali elementi (teritorialni, fuiok@lni, organizacijski, materialno-finani,
pravni), ki posamezni lokalni skupnosti dajo vsebin kakovost (Zagar, 2003, str. 7). V
zadnjeméasu je v Sloveniji Se posebej aktualno pégronaterialno-finatne strukture lokalnih
skupnosti, v okviru katere se pripravljajo sprememHKer lokalne oblasti nimajo pravega
vpliva na izkorig¢anje lastnih virov, predvsem tistih, ki so povezaniobda¢enjem, so
spremembe na tem podjo izredno dobrodosle.

Posamezna lokalna skupnost bo lahko dosledno ggaavialoge, ki so izklgno v njeni
pristojnosti, in naloge, dodeljene s strani drzdeepod pogojem, da bo imela na razpolago
zadostna finatna sredstva. Toda za razvoj lokalne samoupravetelmna doldéena stopnja
financne avtonomije lokalnih skupnosti, kar pomeni, datra viri financiranja vse bolj
pridobivajo na pomenu.

5.2.2 Fiskalna decentralizacija

Potreba po decentralizaciji se je we drzav zahodne Evrope pojavila v 70-ih in 80ekh,
ko je postala centralna drzava previadajosaj je zadrzala ¥mo javnih prihodkov in
zagotavljala v&no storitev. ZmanjSanje fingne avtonomije lokalnih skupnosti je povéito
njihovo pove€ano odvisnost od sredstev drzavnega @rora in poveéano politéno odvisnost
od drzave. Za drzavo pa je zilmo, da tezko prepozna vse potrebe posameznihinibka
skupnosti, saj se njihove ekonomske zmoznosti nebdjprecej razlikujejo (Rode, 2002, str.
132).

Fiskalna decentralizacija igra zelo pomembno vlogo procesu decentralizacije. Od
razpolozljivin finagnih virov je namré odvisno, kako &inkovito in v kolikSni meri bodo
14



lokalne skupnosti preskrbele javne dobrine. Potelimartna sredstva lahko pridobijo preko
lokalnih davkov ali pa jih prejemajo od centrali#asti. Tako ima vsaka decentralizirana enota
v svojem proraunu naslednje osnovne finare vire (Brezovnik, Oplotnik, 2003, str. 122):

» lastni davki, ki jih predpisuje decentraliziranaotm sama oziroma so bili predpisani z

zakonom in jih uporabljajo vse decentraliziraneteno

» dawni viri, ki si jih decentralizirana enota deli zzdwo;

* nedaxni prihodki razlgénih oblik (takse, pristojbine, subvencije);

e zadolzevanje.

Pravilna razdelitev dawih prihodkov centralne oblasti med lokalne rawmitprej eden od
osnovnih pogojev za uveljavitev decentralizacig, drzava z nepravilno fin&no izravnhavo
lahko povzrdi prevelike razlike med posameznimi lokalnimi skaptmi, kar zopet privede do
politicnih pritiskov za vzpostavitev centraliziranegaesisa. Ta pritisk pa se lahko zmanj&a,
SO oltine samostojnejSe pri pobiranju lokalnih davkovi fm pa je potrebno upoStevati
dejstvo, da lokalne skupnosti nimajo enakih moanpatnjihovo zbiranje (Rode, 2002, str.
133).

5.3 Davek na neprefmine kot lokalni davek

5.3.1 Zn&ilnosti lokalnih davkov

Za lokalno javno porabo je z&ilno, da jo izvajajo prebivalci speaifie olgine in je tudi s
strani olganov v najveji meri financirana v obliki pléevanja davkov, nadomestil in raziih
prispevkov. Po OECD in IMF razvrstitvi se kot najpembnejSi viri javnih prihodkov
omenjajo fiskalni prihodki (davki, prispevki, taksenefiskalni prihodki (drzavna posoijila,
upravne in administrativhe takse, denarne kazitodki od prodaje premozenja) in firtam
transferi (nepovratna sredstva, prejeta od drzawe; subvencije) (OECD, 2002, str. 30).
Lokalni davki sodijo v skupino fiskalnih prihodkaw za ve&ino drzav, ki imajo razvito lokalno
samoupravo, predstavljajo pomemben element sisjamméh prihodkov. Pogostokrat ti davki
zagotavljajo potrebno fingno samostojnost lokalnih oblasti.

Pri lokalnih davkih je potrebno ¢di med lastnimi in deljenimi davki. Lastni davko disti
dawni prihodki, ki jih lokalna skupnost lahko uvederss tudi pri doléanju stopnje davka so
dokaj samostojne. Deljeni davki pa so davki, kidalnemu nivoju dodeljeni s strani drzave.
Svet Evrope deljene davke u¥aSv skupino transferjev. Stevilo lokalnih davkov g& med
drzavami zelo razlikuje. Lokalne oblasti v nekatadizavah (Danska, Finska, Svedska, Irska in
Velika Britanija) lahko uvedejo le en lokalni davek dva. NajpogostejSi davki lokalnih ravni
so davki na dohodke fianih oseb, davki na nepregnine in t. i. davki na podjetja. V nekaterih
drzavah sta davek na neprénine in davek na podjetje zdruZena, to pomeni,eldavek na
nepreménine obdavuje tudi podjetja. Na splosno pa lahk@emo, da v evropskih drzavah na
lokalnem nivoju prevladujejo dohodnine, v anglosiagkZzavah pa premoZenjski davki.
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Toda vsi davki niso enako primerni za uporabo nialld ravni. Odl@itve o uvajanju
posameznega davka se sprejemajo ob upoStevanjunjeggivih lastnosti (Babj 1996, str. 5).
Pri uvajanju lastnih davkov lokalnih skupnosti jetqgbno uposStevati dva kriterija, in sicer
kriterij sorazmernosti in kriterij dinkovitosti. Po kriteriju sorazmernosti morajo bjavni
prejemki priblizani javnim izdatkom, kar pomeni, daorajo biti da¢ni instrumenti za
zagotavljanje primernih javnih prihodkov priblizaistemu nivoju oblasti, ki zagotavlja javne
storitve. Kriterij Wwinkovitosti pa se nanaSa na minimiziranje stroSlemministracije. To
pomeni, da je uvedba da@kene vrste davka na posameznem nivoju odvisna qubl@djivosti
informacij o da¢énem predmetu. Davek, ki se izkaze zmkovitega na nivoju drzave, Se ne
pomeni, da bo enakaimkovit tudi na lokalni ravni. Ob upoStevanju krifev sorazmernosti in
uc¢inkovitosti je smiselno, da so davki:

* primerni za ekonomsko stabilizacijo centralizirani,

» katerih da¥ni predmet je neenak, centralizirani,

* na mobilne proizvodne faktorje centralizirani,

* na nepremdne faktorje na lokalnem nivoju,

» ki so progresivni, centralizirani,

* nadobéek in takse porazdeljeni po vseh nivojih.

Iz zgornjih navedb lahko ugotovimo, da so lokalkeiphosti pri izbiri ustreznih lokalnih
davkov m@no omejeneCe bi upostevali, da so dénv zavezanci popolnoma mobilni, bi se
olcine lahko financirale le z davki na nemobilne fajgoTo so predvsem davki na r&ne
oblike premozenja, kot so nepr&mine.

Pri uvedbi davkov na lokalni ravni je potrebno upweati nekaj bistvenih kriterijev (Brezovnik,
Oplotnik, 2003, str. 130; Sandford, 1992, str. 2683, in sicer:

» dawni predmet ne sme biti visoko mobilen zaradi moarsslitve da¥nega predmeta
iz kraja z viSjim davnim bremenom v kraj z nizjim damim bremenom;

» lokalni davki morajo biti vidni v smislu vezanogvnih prihodkov na javne izdatke, pri
cemer naj bodo da&wi instrumenti za zagotavljanje primernih javnihihpdkov
priblizani tistemu nivoju oblasti, ki zagotavljasjae storitve;

* dawnega bremena naj ne bi bilo mozno prenaSati nziderge;

* enostavnost z vidika dane administracije;

» da bi se lokalne skupnosti izognile vertikalninkéiliim nesorazmerjem, bi z lokalnimi
davki morale zbrati zadostna finama sredstva za financiranje javnih izdatkov.

Dejstvo je, da so lokalne skupnosti v prednostipatbiranju premozenjskih davkov, saj imajo
boljSe informacije o preminem in neprendnem premozenju njenih prebivalcev ter o vrednosti
tega premozenja. Medtem ko na primer davek odc#abpravnih in fizénih oseb odmeri
centralni nivo oblasti.
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Brez ustrezne ureditve obdmnja neprenthin se od nobene drZzave ne moretgkovati
ucinkovite vloge temeljnih lokalnih samoupravnih shkogti pri zadovoljevanju potreb
prebivalcev po lokalnih javnih dobrinah, uspeSnggacesa privatizacije druzbene lastnine,
primernega razvoja trga neprémin in preko tega potrebnega posgeja mobilnosti
ekonomskih subjektov in razvoja finarega trga, tinkovitejSega nadzora nad davmi
utajami ter bolj odprtega odnosa do tujih nalozlsSgik, 1999, str. 118).

6 QBDAVCITEV PREMOZENJA V  NEKATERIH DRZAVAH
CLANICAH EU

6.1 Obdavitev nepreminega premozenja v nekaterih drza¢kmicah EU

NatartnejSi pregled osnovnih z&itnosti davka na neprermine v nekaterih drzavatlanicah
EU je razviden iz Tabele 1 (str. 18). Z mednarogrimerjavo smo sicer dobro informirani o
n&inu obda¥enja neprendnin v posameznih evropskih drzavah, toda ker jeekama
nepreménine tipicen lokalni davek, je po razhih drzavah tudi raziho dol@en. To za
Slovenijo kotélanico EU pomeni, da ni potrebna uskladitev z eskopzakonodajo.

V vecini evropskih drzav davek na neprémine pla&ujejo lastniki neprendnin, ki so lahko
fizicne ali pravne osebe. Seveda pa so pri tem tudnej®lekatere drzave namirebdavujejo
dejanske uporabnike nepreémin. Tak primer je Francija, ki pri davku na neprémme
(stavbe) in stanovanja kot danega zavezanca déb neposrednega uporabnika, medtem ko
davek na zemlji& plaujejo lastniki. Tudi na Nizozemskem davek na nepéame pla&ujejo
tako lastniki kot tudi dejanski uporabniki. V VadliBritaniji davek na nepreramine, ki se
nanaSa na poslovne neprémne, pl&ujejo izkljutno uporabniki neprerinin, pri stanovanjih
pa so datni zavezanci uporabniki ali pa lastniki.

Dawno osnovo Vv véni primerov predstavlja vrednost zemdjih stavb, ki je lahko izkainana
kot trzna vrednostali kot najemna vredndstV evropskih drzavah se neprémine n&eloma
obdavujejo s proporcionalnimi stopnjami. Pripdhove so razltne da¥ne stopnje za stavbe in
zemlji&a.

2 Trzna vrednost je najverjetnejSa cena, za katebildokupec in prodajalec na dan ocenjevanja wostrpripravljena zamenjati premoZenje,
ki je prostovoljno ponujeno na odprtem in konkuwreem trgu pod pogoji, z&dnimi za poSteno prodajo. Obe stranki delujetaaiaalno,
seznanjeno, previdno in brez prisile. Obtinje neprendnin na osnovi trzne vrednosti odraZza vrednosthevtaajboljSi uporabi (angl. highest
and best use).

3 Najemna vrednost je ocenjeni letni znesek najeenainzakupnine nepresfniin in odraza sedanjo rabo neprénm (angl. current use), in
sicer ne glede na to, ali so neprénime primerno izkori&ne.
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Tabela 1: Pregled davka na nepremine v nekaterih drzavattanicah EU

Drzava Vrsta davka Predmet Dawvéni Dawvéna Davéna
obdawitve zavezanci osnova stopnja
AVSTRIJA davek na neprerimine zemlji%a in stavbe lastniki enotna vrednogt  0,5-1 %
BELGIJA davek na poslovne zemlji¥a in stavbe lastniki letna vrednost| - 1,25-2,5 %
nepreménine najemnine - obdinski
koeficient
povetanja
(18-50 %)
DANSKA 1. zemljiski davek zemlji¥a in stavbe, lastniki trzna vrednost | - 0,6-3,4 %
2. davek na stavbe | stanovanjain -0,875-1 %
(poslovne stavbe) pceitniske hise -0,6-3 %
3. davek na
premoZzenjsko
vrednost
(stanovanja in
pacitnisSke hise)
FINSKA davek na neprerimine zemlji%a in stavbe lastniki trzna vrednost 0,2-1 %
FRANCIJA 1. davek na 1. zemlji¥a, 1. uporabniki letha vrednost | n. p.
nepreménine stavbe, 2. lastniki najemnine
(stavbe) izboljSave 3. uporabniki
2. daveknazemljig | 2. zemlji&a
3. davek na 3.  zemlji¥ain
stanovanja stavbe
GRCIJA davek na neprerimine zemlji%a in stavbe lastniki trzna vrednost 0,3 %-0,8 %
ITALIJA davek na neprermine zemljiga in stavbe lastniki letna vrednost| 0,4-0,7 %
najemnine
NEMCIJA davek na neprermine zemljiga in stavbe lastniki trzna vrednost - fiksna
(0,35 %)
- lokalne
skupnosti imajo
moznost
poveanja do
600 %
NIZOZEMSKA davek na neprerimine zemlji%a in stavbe uporabniki in letna vrednost | okoli 1 %
lastniki najemnine ali
pavsalni znesek
glede na
povrsino
PORTUGALSKA | davek na neprermine zemlji%a in stavbe lastniki trzna vrednost 0,7-2 %
SPANIJA 1. davekna zemlji&a in stavbe lastniki trzna vrednost ragk glede
nepreménine na velikost
2. zemljiSki davek ohgin
SVEDSKA davek na neprermine zemljiga in stavbe lastniki trzna vrednost fiksna—1,59
25%in3,5%
VELIKA davek na neprerimine 1. poslovne 1. uporabniki 1. letna razlicna glede
BRITANIJA nepreménine 2. uporabniki vrednost na vrednost
2. stanovanja ali lastniki najemnin nepreménine
(rezidenti) 2. trzna
vrednost

Vir: Interno gradivo Ministrstva za finance, 20@gvc, 2001, str. 7.
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6.2 Pomen premozenjskih davkov v nekaterih drz&aaticah EU

Ne glede na visok delez, ki ga v strukturi javnafitnih prihodkov zavzema dohodnina, pa
premozenjski davki, predvsem davek na nepteme, v zadnjih letih tudi v Evropi pridobivajo
na pomenu. Davek na neprémne je pomemben vir démih prihodkov predvsem v tistih
drzavah, kjer lahko lokalne skupnosti vplivajo rsthe dagne prihodke. Med evropskimi
drzavami so v skandinavskih drzavah lokalne rawajibolj samostojne pri dot@anju davkov in
dawnih stopenj. V drugih evropskih drzavahéwe davkov doldi drzava sama s tem, da
predpiSe omejitve, v okviru katerih lahko lokalieignosti popravljajo dasne stopnjeCeprav
se pomen premozenjskih davkov ¢asu spreminja, pa je prav obddgv nepreminega
premozenja tista oblika d&wega prihodka lokalnih skupnosti, ki ohranja najpambnejSo
vlogo med lokalnimi davki. To se kaze predvsem m,tela imajo lokalne skupnosti pri
odlotanju o da¥nih stopnjah precejSnjo samostojnost.

Tabela 2: Prihodki premozenjskih davkov v nekaterih drzastamicah EU v letu 2001

Delez davkov na Delez premoZenjskih Prihodki od
Delezi nepremiénine (skupina davkov (4000) v premoZzenjskih davkov
4100 po klasifikaciji celotnih dawnih v % od BDP
OECD) v celotnih prihodkih drzave
Drzava davénih prihodkih
drzave®

AVSTRIJA 0,6 13 0,6
BELGIJA 0,2 3,2 1,5
DANSKA 2,0 3,4 1,7
FINSKA 0,9 2,3 1,1
FRANCIJA 3,4 6,9 3,1
GRCIJA 0,4 4,8 1,8
ITALIJA 1,9 4,8 2,0
NEM CIJA 1,3 2,3 0,8
NIZOZEMSKA 1,9 5,2 2,0
PORTUGALSKA 1,2 3,1 1,0
SPANIJA 1,9 6,4 2,2
SVEDSKA 2,5 3,1 1,6
VELIKA 9,2 11,6 4,3
BRITANIJA

Povprecje EU (15) 2,0 4,9 2,0
Povprecje ZDA 11 7,3 2,3
Povpre¢je OECD - 5,4 1,9

Opombe: e — podatki za leto 1999
Vir: Revenue Statistics of OECD, 2003, str. 84.

Tabela 2 prikazuje pomen premozenjskih davkov \atezihclanicah EU. Na podlagi zgornjih
podatkov lahko ugotovimo, da se je v navedenih mskih drzavah delez premozenjskih
davkov v BDP v letu 2001 gibal v razponu med 0,82 in 4,3 % BDP ter je v povpie

ew e
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najnizji pa Avstrija. Visoke deleze premozenjskigivklov v celotnih dagnih prihodkih poleg
Velike Britanije dosegajo tudi Francija in Italij&elika Britanija v tem primeru Se posebej
izstopa, saj ima delez premoZzenjskih davkov v oélodawnih prihodkih drzave za 6,7
odstotnih ték viSjega od evropskega povpje in za 4,3 odstotnih t# viSjega od ameriSkega
povpreja. Delez davka na nepretnine v celotnih datnih prihodkih v Veliki Britaniji v letu
1999 prav tako krepko presega evropsko paypreNavedeni podatki so na nekc¢ma
pricakovani, saj anglosaksonski dav sistem v primerjavi z evropskim velik pomen psige
prav premozenjskim davkom.

Slika 1: Delez premoZzenjskih davkov v celotnih daih prihodkih drzave v letu 20Q¥ %)

Delez premozenjskih davkov v celotnih dav  €énih prihodkih
drzave (v %)

0 2 4 6 8 10 12

AVSTRIJA I

BELGIJA |

DANSKA |

FINSKA I

FRANCIJA

GRCIJA |

ITALIJA |

NEM CIJA |

NIZOZEMSKA |

Drzava
L

PORTUGALSKA |

SPANIJA

SVEDSKA |

VELIKA BRITANIJA

Povpretje EU (15) _

Vir: Podatki iz Tabela 2 (str. 19); Lasten prikaz.

Slika 1 prikazuje, katere drZzave imajo delez presnggkih davkov v celotnih dé&wih
prihodkih nad povprgem in katere pod povpigem EU. Navedeni delez petnajstilanic EU
je v letu 2001 v povpegu znaSal 4,9 %. Velika Britanija, Spanija, Nizoz#a in Francija
sodijo v tisti sklop drzav, ki so zabeleZile obravani delez nad evropskim povjem. Se
posebej izstopaja je Velika Britanija, ki je edina od drzav, pritésa se je ta delez povzpel nad
10 %. V to skupino bi skorajda lahko uvrstili tu@icijo in Italijo, ki za evropskim povptgem
zaostajata le za 0,1 odstotn¢k®. Ostale obravnavane drzave pa sodijo v sklopwlrizi ne
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dosegajo evropskega povpjee Se posebej nizki delezi so bili zabeleZeni vstiji, na
Finskem in v Neriji.

7 PREMOZENJSKI DAVKI V SLOVENIJI

7.1 NajpomembnejSi premoZenjski davki po veljawakanodaji

V svetu poznamo \evrst premozenjskih davkov, ki pa se po posamedniavah po vsebini
razlikujejo. Tudi v Sloveniji obstaja kar nekaj wdavkov, s katerimi se obdayjejo razltne
oblike premozenja. Obdanev premozenja, predvsem neprémin, je v slovenski zakonodaji
urejeno s premozenjskimi in dohodninskimi davknepreméninskim davkom v okviru davka
od premozenja, z obdawijo porabe, tudi z dainim virom, kot je nadomestilo za uporabo
stavbnega zemlj& in z drugimi viri, kot so takse in pristojbinek(s, 2001, str. 6). Veljavna
ekonomska Kklasifikacija javnofinanih tokov v Sloveniji deli datne prihodke iz naslova
premozenjskih davkov na Stiri podskupine, in sicaer

- davke na neprerénine,

- davke na prendnine,

- davke na ded@ne in darila,

- davke na promet nepretnin in na finadno premozenye

Med premozenjske davke v Sloveniji Stejemo davekpoemozenja, davek na dedige in
darila ter nadomestilo za uporabo stavbnega zemljido0 nedavnega se je med te davke Stela
tudi odSkodnina za spremembo namembnosti kmetigskegnlji€a in gozda, ki je bila v letu
2003 ukinjena. Glede na vsebino bi v to skupinokdaviahko uvrstili tudi pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest, ki pa se kot javni pré¢todiZine nahaja v postavki taks in pristojbin
(Kranjec, 2003, str. 194).

Med navedenimi davki je kar nekaj taksnih, ki igrajogo davka na nepredmine. Tako lahko

v skladu z OECD Kklasifikacijo premozenjskih davkghede na znalnosti daw¥ne osnove,
dolocanja davnih stopenj, pobiranja d&mih prihodkov in drugih zn@nosti davkov med
(periodcne) davke na nepretmine uvrstimo tri davke, ki trenutno urejajo obdenje
nepreménin v Sloveniji, in sicer davek od premozenja, madetilo za uporabo stavbnega
zemlji&a, nekateri ekonomisti pa v to skupino waj® tudi davek od dohodkov iz kmetijstva
(Netzer, Lavra, 1996, str. 14).

Uvrstitev davka od dohodkov iz kmetijstva med daukebdavujejo nepremino premozenje,
utemeljujejo z dejstvom, da je oshova za odmera tlyka normirani potencialni dohodek, ki
ga prinasSa zemlj&e dola@ene kvalitete, ne pa dejanski dohodek, zato iz @kskega vidika ta

4 Delitev daenih prihodov iz naslova premoZzenjskih davkov jeejema po vzoru OECD KkKlasifikacije. Ena izmed pogskudavnih
prihodkov iz naslova premozenjskih davkov je tualvek na finatino premoZzenjeieprav se v Sloveniji zaenkrat Se ne pobira.
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davek ne more biti davek na dohodekdih oseb (Pusnik, 1999, str. 106). Drugi pa menijo,
da je razumevanje davka na kmetijska in gozdnaj&galkot davka od katastrskega dohodka
povsem napao. Ta davek, ki je integralni del dohodnine, vgebuekatere elemente
zemljiSkega davka, saj je praviloma dav zavezanec formalni imetnik pravice uporabe
zemlji&a. Toda davek se odmerja ne glede na to, ali s§izé&eres uporablja za kmetijsko ali
gozdarsko pridelavo, zato ga nikakor ne moremocigna davkom na zemlji&a kot
nepreménine. Kot davek od dohodka ga opredeljuject@/osnova, ki je povpEai potencialni
letni dohodek glede na dejansko vrsto rabe in kagbwzemljiga, pri ¢emer je dawni
zavezanec oseba, ki vsaj potencialno te dohodkegdodNasprotno pa davek na nepkerime
praviloma kot datnega zavezanca opredeljuje lastnika nepfeimé (zemlji€a), da¥no
osnovo pa kot njeno vrednost glede na najboljSonmaabo. Vrednost nepreénine pa,
ceprav VKkljituje elemente potencialnega dohodka, ni direkthaodohodka.

7.1.1 Davek od premozenja

SploSne znalnosti
Davek od premoZenja ureja Zakon o davkikkastov (1988), ki v 14¢lenu dol@da predmete
(objekte) obdagitve. Tako pri nas v skladu z délmami Zakona o davkih ¢anov davek od
premozenja plaujejo fizicne osebe, ki posedujejo naslednje premozenje:

- stavbé, dele stavb, stanovanja in garaze;

- prostore za p#itek in rekreacijéin

- plovne objekte, ki so daljSi od osmih metrov.

Davek na premozenje je redni letni davek. Je osdhmek, saj se pri datanju da¥nega
bremena uposStevajo osebne okoitigé dav¥nega zavezanca. Deloma gre za ad valorem davek,
kar pomeni, da je dé&ma osnova lahko izrazena v denarju, deloma pa geugih merskih
enotah, kar velja za specifie davke. Ker naS d&wvi sistem ne obd&wuje celotnega
premozenja posameznika, teriie posamezne dele premoZenja, je tovrstni davekti&ni.
Davek od premoZenja je potrebno poravnati ne glemldo, ali premozenje prinasa kakSne
donose ali neCe prinaa donose, se obdiéev donosov izvaja z davkom na dohodek.

Daweni zavezanci

Davek od premozenja @ajejo fizicne osebe, ki imajo v posesti stavbe, dele stagbostnja

in garaze, prostore za fitek oz. rekreacijo, kakor tudi plovne objekte, Zdloé najmanj osem
metrov. Zavezanec za davek od premozenja je lastiikma uzivalec. Zavezanec za davek na
posest plovnega objekta je lastnik tega premozegma, pogojem, da ga ne uporablja za
opravljanje dejavnostiCe se plovilo uporabi za opravljanje dejavnostidagek ne pl&a po
tem zakonu, temvev okviru Zakona od dohodninV primeru solastniStva se davek odmeri
vsakemu lastniku posebej v sorazmerju z njegovilezeen.

5 Stavba je objekt, v katerem vsakodnevno Ziviman@tanje), delamo (poslovni prostor), imamo garaZo.

6 prostor za paitek in rekreacijo je prostor, v katerem se prebévalasno in ima zagotovljene osnovne pogoje bivanja.
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Nastanek datne obveznosti

Dawna obveznost za stavbe in prostore zé&tpk in rekreacijo nastane ob sklenitvi pogodbe o
prodaji. V primeru da fizina oseba pridobi stavbo ali prostor z&ifek in rekreacijo z gradnjo,
potem dawna obveznost nastane z izdajo dovoljenja za uporBhouporabi objektov pred
pridobitvijo dovoljenja za uporabo se @aa obveznost upoSteva s gatkom uporabe
prostorov.

Dawna osnova

Osnova za odmero davka od premozenja predstavjdnest stavbe oziroma prostora za
pacitek in rekreacijo. Dafha osnova je ugotovljena na podlagi meril upravneggana,
pristojnega za stanovanjske zadeve, in nann&i ga dol@a oltina. Osnova se izéana po
sistemu toékovanja, kar pomeni, da je vrednost stavbe odvigh&tevila tok, ki so dol@ene
glede na lego objekta, kvaliteto gradnje, starostdiuge dejavnike in od vrednosticke
oziroma vrednosti za kvadratni meter, ki se sklad®®.¢clenom Zakona o financiranju din
vsako leto valorizira z indeksom rasti cen Zivigiil potreb&in. Dawna osnova se pri stavbah
zniza za znesek, ki ustreza vrednosti 160stanovanjske povrsine, toda pod pogojem, da je
lastnik ali njegov o0Zzji druzinskilan’ oziroma imetnik stanovanjske pravice, dodeljene z
odlocbo, stalno bival v teh stanovanjskih prostorih. Srak znizanje dasne osnove ne velja za
prostore, ki so namenjeni zadtek in rekreacijo. Davek od plovnih objektov sedpie v
pavSalnem letnem znesku, ki je d@a glede na dolZzino plovila nad 8 m, gemer se pavsalni
znesek za vsako leto starosti plovnhega objektaazzazs %.

Dawvcne stopnje

Dawne stopnje so stopfasto progresivne in razhe glede na namen uporabe in glede na same
vrednosti premozZenja. Dé&ve stopnje za stavbe (namenjene za stalno bivarjaibljejo v
razponu od 0,10 % do 1 %, za prostore zatek in rekreacijo v razponu od 0,20 % do 1,50 %,
dawna stopnja za poslovne prostore, ki so v lastttii oseb, pa je doéena v razponu od
0,15 % so 1,25 %.

V Prilogi 1 je podana lestvica za odmero davka oelmmzenja za leto 2005. Lestvica je
oblikovana na podlagi Zakona o davkih¢ahov, ki ob upoStevanju Pravilnika o valorizaciji
zneskov za odmero davkov, d&dorazltne stopnje davka za raatie vrste premozenja.

Davcne oprostitve in olajSave

Slovenski zakon pri odmeri davka od premozenja igyas socialni vidik, kar pomeni, da
predvideva veliko dawnih oprostitev, tako trajnih kot tudi &asnih, in olajSav. Toda takSne
oprostitve in olajSave lahko dév zavezanec uveljavlja le z vlogo, ki jo predlaEwnemu
uradu.

7 za ozje druzinskélane se Stejejo zakonec, otroci in posvojenci lkatn
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Trajne oprostitve pkila davka od premozenja na posest stavb veljajarestijska gospodarska
poslopja, poslovne prostore, ki jih lastnik oz.vateéc uporablja za opravljanje dejavnosti,
stanovanjske stavbe zavezancev davka iz kmetijgtivap sami ali njihovi druzinskélani
pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi ddkov iz kmetijstva, stavbe, ki so
razglaSene za kulturne ali zgodovinske spomenikestavbe, ki se objektivno ne morejo
uporabljati. To pomeni, da sam lastnik ponavadBim&iga premozZenja ne koristi, terdga
uporablja nekdo drug, zato so tovrstne oprostitjeldne narave.

Platila davka od premozenja soc¢asno opro&eni prvi lastniki novih stanovanjskih his,
stanovanj in garaZz, in sicer za obdobje do 104atprvega lastnika se Steje tudi tisti, ki je
stavbo podedoval, vendar le v obsegu pravic, Kigitmel prvi lastnik Ce na primer nekdo Zivi

v najemniSkem stanovanju in ni lastnik tega stan@atodacez ¢as se odldé to stanovanje
kupiti, novemu lastniku ni moge priznati davne oprostitve, saj ni bil prvi lastnik. Oprostitve
so delezni tudi lastniki obnovljenih stanovanjskil$, stanovanj in garaZe se je pri tem
njihova vrednost povala za veé kot 50 %. TakSna oprostitev se ugotavlja na podlesginosti
stavbe po obnovi in ne od vrednosti vioZzenih segdskar pomeni, da je potrebno stavbo
vrednotiti po cenah pred obnovo in po stanju pooebnTo so subjektne oprostitve, saj se osebe
kot prvi lastniki v tej fazi sr&jejo s Stevilnimi drugimi izdatki. Te oprostitve sudi casovno
omejene. Oprostitve davka ni magokoristiti pri prostorih za piitek in rekreacijo, pa tudi ne
pri poslovnih prostorih¢etudi so sestavni del stanovanjske stavbe.

Poleg davnih oprostitev pa Zakon o davkih @mov pozna tudi déwne olajSave. Le-te so
predvidene za primer, ko imamo opravka z zavezarncem® kot tremi druzinskimitlani, s
katerimi je zavezanec v letu pred letom, za kassraddmerja davek, stalno prebival v lastni
stanovanijski hisi ali stanovanju. V takem primegwsimerjeni davek zniza za 10 %c¢edrtega

in vsakega nadaljnjega druzinskegmna.

7.1.2 Nadomestilo za uporabo stavbnega zetaljiBIUSZ)

Splosno

Po 58.¢lenu Zakona o stavbnih zemijif (1984) se za uporabo stavbnega zewdjiglauje
nadomestilo. Ofinski svet na podlagi zakona doloNUSZ v skladu z dogovorom o
usklajevanju meril in obmiy, na katerih se ptaje nadomestilo. Pri tem pa je potrebno
uposStevati tudi novosti, ki so opredeljene v Zakangraditvi objektov (ZGO). NUSZ za
slovenske oline predstavlja najpomembnejSi in najbolj zanesljiwv prihodkov iz naslova
premozenjskih davkov.

Spremembe
Po uveljavitvi dopolnjenega Zakona o graditvi olgek (2004) so se s strani ®b pojavila
vpraSanja, ki so se predvsem nanaSala na izvajapjedeljevanja podlag za odmero
nadomestila za uporabo stavbnih zenrdlj(8lUSZ) po novem in na obveznost usklajevanja
odlokov s strani abin. Vsem olkdinam so bila s strani Ministrstva za okolje, prostoenergijo
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dne 21. 07. 2003 dana strokovna pojasnila in poiflar za izvajanje dokb 218.¢lena Zakona

o graditvi objektov, 10. 11. 2004 pa Se skupnaquogla Ministrstva za okolje, prostor in
energijo, Ministrstva za finance in DURS-a gledkladitve odlokov o nhadomestilu za uporabo
stavbnega zemlji& na podlagi 4. odstavka 2X8ena ZGO. V teh pripokdlih je bilo ob¢inam,

ki imajo sicer diskrecijsko pravico, da si v odlbkia hadomestilo uporabe stavbnega zetaljis
dolacijo merila, obmdja, vrednost téke, oprostitve, kazenske dolme priporéeno, da naj si
uredijo evidence oziroma naj jih preverijo pri laapo pristojnih enotah.

Med drugim je bilo oBbinam pripor@eno:

* da naj pri doléanju vrednosti ttke ne razmisljajo izkljgno o fiskalnem interesu
olkcine, ampak da naj odmero NUSZ oblikujejo tudi kdtrep aktivhe zemljiSke
politike;

e da olgine pripravijo pregled nezazidanih stavbnih zemljgb ustrezni réunalniski
podpori, upoStevajy da bodo vsa nezazidana stavbna zegalji®bremenjena z
nadomestilom tudi dejansko zazidljiva;

* da se tako pridobljeno in posodobljeno evidencoanganih in zazidanih stavbnih
zemlji& predstavi oBankam in obanom na krajevno otajen n&in.

Ok¢ine bodo nove odloke o NUSZ, ki so usklajeni s sejenima definicijama zazidanih in
nezazidanih stavbnih zemgisuporabljale le v prehodnem obdobju. To pomenibdaedanje
NUSZ veljalo vse dokler ne bo nadormdesSo s prakovanim Zakonom o davku na
nepreménine.

Davcni zavezanec

Pravna podlaga za obveznostdelanja nadomestila za uporabo stavbnega zémlignelji na
neposredni uporabi stavbnega zemy§iSDavni zavezanec torej ni v vsakem primeru lastnik
stavbnega zemlj&a, ampak mora biti lastnik hkrati tudi neposredmomabnik. Nadomestilo je
tako dolzan pl&ati neposredni uporabnik zem{& oziroma stavbe ali dela stavbe, ki je lahko
imetnik pravice razpolaganja, oziroma lastnik, nmaj& stanovanja oziroma poslovnega
prostora, imetnik stanovanjske pravice, to pa Bkdaako fizéne kot pravne osebe.

Dawcna osnova

NUSZ se od 1. 1. 2004 glaje za zazidana (pozidana) in nezazidana (zazi)ljstavbna
zemlji&a, ki so doldena v drugefin tretjen? odstavku 218¢lena ZGO, na celotnem
obmaju okdin. Okiéina za namene odmere nadomestila za uporabo zagaastavbnega

8 Zazidana stavbna zemii so tiste zemljiSke parcele ali njegovi deli, aéekih je zgrajena oziramo se na podlagi dékoega gradbenega
dovoljenja gradi katera koli vrsta stavbe ali gramibinZenirski objekt, ki ni objekt gospodarskerjavinfrastrukturege so takSne parcele
oziroma njihovi deli v skladu z dalbami tega zakona dalene kot gradbene parcele.

9 Nezazidana stavbna zemigS so tiste zemljiSke parcele, za katere je z izeritb prostorskim aktom daleno, da je na njih dopustna
gradnja doléene vrste objekta iz 218ena ZGOge je za njih zagotovljena oskrba s pitno vodo iergijo, odvajanje odplak in odstranjevanje
odpadkov ter dostop na javno cesto,célezijo znotraj obmga, za katerega je oma z odlokom o nadomestilu delta, da se plauje
nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnegai&@mfa nezazidano stavbno zendfisse Stejejo tudi zemljiSke parcele, za katere je z
lokacijskim n&rtom dolaeno, da so namenjene za povrsinsko izkarife mineralnih surovin.
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zemlji&a pridobi podatke iz katastra stavb. Podatke o nakieabi prostora atina za namene
odmere nadomestila za uporabo nezazidanega stavlzeegji€a pridobi iz lastnih evidenc.
Podatke o povrSini zemljiSkih parcel pa v obeh jriim pridobi iz uradnih evidenc zemljisSkega
katastra. Vsako zemljiSko parcelo, na kateri sttgvba in jo zemljiSki kataster opredeljuje kot
zemlji&e pod gradbenim objektom, je ma@gosteti kot pozidano gradbeno parcel@asih
imenovana »nezazidana stavbna zef@isse Se vedno ddajo s prostorskimi akti, le da se ne
imenujejo v€ nezazidana stavbna zemips ampak se imenujejo zemdag ki so primerna za
poselitev, torej zazidljiva. TakSna zemigSse tudi sedaj, tako kot v preteklosti, opredelsi]
pomaijo prostorskega planiranja oziroma prostorskegé&tozanja. Nova poselitev se mora
usmerjati v poselitvena obrja, to pomeni, da se takSna zendfis ki so v takSnem
poselitvenem obnigu po novem opredeljujejo kot zazidljiva. Razmejgeamed zazidanim in
nezazidanim stavbnim zembkgdm na zemljiSki parceli, na kateri stoji stavba, gaacilih
novega 2. in 3. odstavka 2Xkiena ZGO pride v poStev samo v primefe,za takSno stavbo Se
ni bila v zemljiSkem katastru izvrSena sprememliee ria tudi v primeru, ko fundus stavbe ni
evidentiran v zemljiSkem katastru in se zato upiopablatke obrisu stavbe iz katastra stavb.

Metodologijo izr&una nadomestila vsaka @ba poda z otinskim odlokom. Po slovenskih
olkcinah se Se vedno uporabljackovni sistem. Tako se viSina nadomestila daraa kot
zmnozek povrSine in skupnega Stevilékioki se posamezni povrsini pripiSejo po merilih iz
odloka, in vrednosti ttke, ki jo prav tako doli obcina sama oziroma @mski svet. Pri
dolotanju viSine nadomestila se upoSteva tudi lega, nmamest (poslovni, stanovanjski,
trgovinski namen) in uporaba ter opremljenost stavizemlji& (tudi dostopnost javnega
prometa, urejenost parkit)ls V zvezi z obveznostjo plavanja nadomestila za uporabo
stavbnega zemlji& velja poudariti tudi to, da gre pri njegovemdelanju pravzaprav za to, da
lokalna skupnost zajame del poaee vrednosti nepredmine, ki je posledica tujih in ne
lastnikovih ali uporabnikovih preteklih vlaganj &avoj obmdja, kjer se nahaja nepretnina.

Davcne oprostitve

Nove zakonske oprostitve se nanaSajo na zazidamezZazidana stavbna zemig$ ki so
namenjena gospodarski javni infrastrukturi. NUSZ ree pl&uje od zemlji§ za potrebe
zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Sqlstwiure, znanosti, Sporta in javne uprave.
Oprostitve veljajo le za fizhe osebe in ne za pravne subjekte. Pravnim osebhasa [ahko po
Zakonu o datmem postopku zgolj odlozi pido dolga iz naslova NUSZ ali se jim omago
obratno odpl&evanje takega dolga. Da@lanje oprostitev za pravne subjekte je tako pregegan
zakonskih pooblastil @iin pri pripravi odlokov o NUSZ.

7.1.3 Davek na dedife in darila

Splosne znalnosti
Davek na dedi8ne in darila v veéini razvitih drzav velja za davek, ki je med prerapngkimi
davki najbolj razsSirjen. Slovenska zakonodaja timirglavek ureja z Zakonom o davkih
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ob¢anov. Ta davek se pobira v primeru prehoda ladteiqpsavice z ene osebe na drugo, in
sicer ob dedovanju in obdaritvi. Tako pri deh$ kot pri darilih gre za neodpian prenos
premozenja. Posameznemu dedali obdarjencu se pov& ekonomska ni kljub temu da v
to nicesar ni viozil. V primeru dedovanja se prehod préema izvede z umrlega na njegove
naslednike, pri darovanju pa z darovalca na obdesjgmed Zivimi osebami). V nekaterih
dawnih sistemih po svetu poleg davka na d&di uporabljajo tudi davek na zaguolo, ki

ga slovenska zakonodaja ne pozna. Pri nas se aavdkdisine in darila dopolnjujeta, zanju
namre veljajo enaka pravila in déma lestvica. Davek na dediSe in darila spada med osebne
davke, saj je viSina daxe obremenitve odvisna od osebnih okitiflawnega zavezanca.

Davcni predmet in dagni zavezanec

Zavezanec za pido davka na ded@ne in darila je fiztna oseba, ki v Republiki Sloveniji
podeduje ali dobi v dar premozenje, in tudifim oseba, ki prejme premozenje na podlagi
pogodbe o dosmrtnem prezivljahju Obdavitev se nanaSa na premozZenje, ki zajema
nepreménine in pravice na nepretmine ter prenino premozenje, ki se obdave v primeru,

ko skupna vrednost podarjenega oziroma podedovareganega premozenja presega visino
povpre&ne letnegiste plae zaposlenih delavcev v Republiki Sloveniji v pkégen letu. Tako se
bo v letu 2005 za mejo obdaive upoStevala povpéao neto plda v Republiki Sloveniji, ki je
po podatkih Statisthega urada Republike Slovenije za leto 2004 zna2#£&8.101 SIT.
Dawna obveznost za davek na dedig in darila nastane, ko odlza o dedovanju postane
pravnoma@na oziroma ko obdarjenec podpiSe darilno pogodboppgodbah o dosmrtnem
prezivljanju pa nastane déa obveznost ob smrti prezivljanca.

Dawvcna osnova

Visina da¥ne obremenitve je odvisna od treh dejavnikov, icersiod opredelitve d&we
osnove, od Stevila d&mih olajSav in oprostitev ter od dae lestvice. Osnova za davek na
dedi€ine in darila je prometna vrednost podedovanegar alar prejetega premoZenja, od
katere je potrebno v trenutku nastanka c¢dav obveznosti odSteti dolgove in stroSke, ki
bremenijo predmet obdétwe — premozZenje. To pomeni, da se pri tovrstneostqpku
obdawenja upoSteva neto vrednost premozenja, torej wsiddejanske obogatitve dedi
oziroma obdarjenca, seveda ni predvidena kakSna dma oprostitev. Prometna vrednost
obravnavanega premozenja je vrednost, ki se obklikygrostem prometu. Da&va uprava lahko
prometno vrednost ugotovi S cenitvijo premozenjggkcenilci izvedejo v primeru, ko obstaja
sum, da je zavezanec podal nerealno vrednost.

Davcne oprostitve in olajSave
Slovenski Zakon o davkih ¢hnov predvideva dotene dagne oprostitve, ki se nanasajo na
dawxnega zavezanca in na objekt obtiaxe. Tako davka na dedi$ie in darila ne pka dedé

10 pavek na zapwno je davek na vrednost zagine kot celote. Davek na dediiSo pa je davek na ustrezni del zapin8, ki pripada
posameznemu dedli.

11 Pogodba o dosmrtnem preZivljanju je pogodba, erage en pogodbenik zaveZe, da bo do smrti pj@Zdriugega pogodbenika ali koga
drugega in v kateri drugi pogodbenik izjavi, da rapuga vse premoZzenje ali del premoZenja kot d#aig(117.¢len Zakona o dedovanju).
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ali obdarjenec prvega dednega rfédan dedt katerega koli dednega reda, ki podeduje
stanovanje,ée sam nima stanovanja in je ob smrti zapustnikaliziz njim v skupnem
gospodinjstvu. Pri tem pa moramo biti pozorni ngste, da v primeru, ko obdarjenec prvega
dednega reda proda v dar prejeto stanovanje omowaajsko hiSo, se mu davek odmeri
naknadno, in sicer po stopnjah, ki veljajo za ddejini red. Ta navedba je bila zakonu dodana
Z namenom, da se preprézogibanje obdagitve dobtka, doseZenega s prodajo stanovanj in
stanovanjskih hiS. V praksi se je natngogostokrat dogajalo, da so obdarjenci takoj po
sklenitvi darilne pogodbe prodali stanovanje inzegnili placilu davkov.

Platila davka na ded&ne in darila je oprag®n tudi tisti dedi ali obdarjenec s statusom kmeta,

ki podeduje ali dobi v dar posamezno kmetijsko gizdno zemlji&e ali pa kar celotno

kmetijsko gospodarstvo. Vendar je potrebno opozatié zakon predvideva naknadno dila

davka,

- e dedt ali obdarjenec podedovano ali podarjeno nepteimo proda pred potekom 5-ih let
ali

- ¢e se v tem roku preneha osebno ukvarjati s kmetig'javnostjo oziroma ne obdeluje
kmetijskih zemlji€, kot bi jih moral po doltbah Zakona o kmetijskih zemkig.

V takem primeru se mu davek odmeri tako, kot saiiodmeril takrat, ko je pridobil dedigo

oz. prejel darilo in ne bi izpolnjeval pogojev za&ho oprostitev.

Dawna oprostitev se lahko uveljavlja tudi v primerwstmpa premozenja Republiki Sloveniji,
lokalni skupnosti in humanitarnim drustvom, in sidwez povréila. Davek na ded&ne in
darila se prav tako ne @aje od tistega nepreffriega premoZzenja, na katerem dealziroma
obdarjenec po veljavnih predpisih ne more pridolaittninske pravice, pravice uporabe ali
uzitka. Oprostitve objektne narave se uporabljagh v primerih, ko gre za prenos premoZenja
majhne vrednosti (gospodinjski predmeti).

Dawcne stopnje

Stopnje davka na dedife in darila so razdeljene v lestvice, saj se dgldcujejo glede na

ekonomsko sposobnost daega zavezanca in se zato uporablja progresivnénddestvica.

ViSina da¥ne obremenitve je poleg ostalih dejavnikov odvigrdi od stopnje sorodstva med

zapustnikom in dedem. Posledica tega je stopnjevanje @ obremenitve, ki se lahko

oblikuje:

- posredno s tem, da se za delloe stopnje sorodstva (dedne rede) priznavajoceoé
dawne oprostitve in olajSave ali

- neposredno s tem, da se uporabljacdavlestvica, ki za razine stopnje sorodstva oz.
dedne rede predvideva tudi r&nke da¥ne stopnje.

V praksi prihaja do kombinacije obeh moznih¢inav obdavitve, zato v tem primeru
govorimo o t. i. dvojni progresiji. Pri dvojni progsiji gre za uporabo poviSanih stopen;j, pri

12 pryi dedni red predstavljajo osebe, ki so z zapkistn Ziveli daljcasa v smislu Zakona o zakonski zvezi in druzinskimerjih.
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cemer velja, da se davek pduge z zviSevanjem vrednosti podedovanega ali vpiejetega
premozenja in z oddaljevanjem stopnje sorodstvazapdstnikom in naslednikom.

Dawni zavezanci davka na dedii$e in darila so razvigni v Stiri dedne rede oziroma dae
razrede. Dejansko pa se uporabljajo le trijecdavazredis, in sicer brez prvega, v katerega
sodijo tiste osebe, ki so opt@he pldila tovrstnega davka. Dami razredi se vsako leto
spreminjajo glede na stopnjo rasti cen. Stopnjekalava dedi&ne in darila se gibljejo v
razponu od 5 % do 30 %. Prva lestvica prikazujprgedavka za detk drugega dednega reda
(sestavljajo ga starsi, bratje, sestre in njihatomci), ki so v razponu od 5 % do 14 %, stopnje
tretiega dednega reda (babice in dedi) so v raz@fa do 17 % in stopnje za vse druge
znasajo od 11 % do 30 %.

7.1.4 Davek na promet nepremin

Davek na promet nepre&min je bil prenovljen v letu 1999 skupaj z uvedlavka na dodano
vrednost. Davek je urejen z Zakonom o davku na ptomepreminin, ki vsebuje natame
opredelitve predmeta obd&nja, da¢ne osnove, dawe stopnje, dawne oprostitve in
nastanek dasne obveznosti. Namen tega zakona je obitiew nepreminin, ki niso obdasene
z DDV-jem, in hkrati prepr@tev dvojne obdatitve nepreminin, ki so ze zajete z DDV-jem.
Prihodki iz naslova tega davka pripadajo péarau tiste obine, v kateri nepreminina lezi.

Predmet obdasitve je prenos lastninske pravice na nepegmi, ki je izkljucno odpl&ni. Le te
je potrebno loiti od neodplé&nih prenosov, ki so kot darilo obd&ni z Zakonom o davkih
ob¢anov. Za prenos nepretnine se Steje tudi zamenjava ene neptame z drugo. To
pomeni, dae dve fizEéni osebi med seboj zamenjata stanovanje, moratatpldavek za vsako
nepreménino posebej. Pri tem pa moramo biti pozorni nastdej; da davka na promet
nepreménin ni potrebno pléati, ¢e je bil ob prenosu nepretnine pla&an DDV. Kot primer
lahko navedem nakup novega stanovanja od druzbea k&unu za nepreminino obr&una
DDV. Ce izhajajo iz predmeta obdétve, nastane d&na obveznost ptila davka na promet
nepreménin v trenutku, ko je sklenjena prodajna oziromanjak@a pogodba.

Zavezanec za pido davka na promet nepretnin je prodajalec nepregfriine ali idealnega
delezd* na neprendnini, pri zamenjavi neprer@min pa vsak udeleZzenec posebej. &av
osnhova je prodajna cena predmeta obitee. Davek se plaije po stopnji 2 % od déme
osnove. Kljub temu da ima davek na promet nepheimiSiroko da¥no osnovo, pa je glede
oprostitve izjemo skromen.

13 Glej Prilogo 2.
14 \dealni delez je solastninska pravica na nerazditjtvarice je del vsakega izmed njih déém v sorazmerju s celoto.
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7.1.5 Pristojbina za vzdrZzevanje gozdnih cest

Poleg davka na promet neprémin tudi pristojbina za vzdrZevanje gozdnih cestiabuje
nepreménine,¢eprav ni uvr8ena med premozenjske davke. Pristojbina je dajkig®,po svoji
obliki, vsebini in namenu zelo podobna davku na@ey@nine. Pristojbina je prihodek lokalnih
skupnosti, ki je namenjen za kritje stroSkov vzaarga gozdnih cest kot dela @hske cestne
infrastrukture. Zavezanci za plb tovrstne dajatve so lastniki gozdov, v katesthpo podatkih
zavoda za gozdove speljane gozdne ceste. Ti lastoikahko fizEne in pravne osebe, ki
morajo biti vpisani v katastru. Pristojbina se odnoel katastrskega dohodka zendjiStopnja
znasSa 6,9 % osnove, v primeru da zerdjisodi v Sklad kmetijskih zeml{iSin gozdov
Republike Slovenije, pa je stopnja viSja, in si@gr %. NaSa klasifikacija pristojbino ne usas
med davke na premoZzZenje, terfaddi v postavko taks in pristojbin. Pri odmerirsenré ne
upoSteva vrednost zemljig, ampak katastrski dohodek in gostota gozdnih pettg tega pa je
pristojbina le plailo za storitev vzdrZzevanja cest (Kranjec, 2008,k34).

7.2 Razlogi za spremembe premozenjskih davkov vesiig

Ena izmed faz dawe reforme v Sloveniji predvideva tudi spremembe padraiju
premozenjskih davkov. Obstgje sistem obdatitve premoZenja je po mnenju mnogih
strokovnjakov neenoten, zastarel, predvsem pa lagpjen novim ekonomskim razmeram.
Glavne tezave se kazejo v vseh bistvenih elemekitibpredeljujejo posamezni premozenjski
davek. To pomeni, da so spremembe potrebne priaojo da¥nih zavezancev, pri metodah
dolotanja da¥ne osnove, pri oprostitvah in olajSavah, predvsemepnujno urediti sistem
nepreméninskih evidenc.

Davek od premozenja po obstijeeakonski ureditvi obdauje dola@ene neprentnine in
preminine, toda ker vsebuje velik socialni element, gativno skromen vir alnskih
prora&unov. Razlogov za takSno stanje je kar nekaj. Rizdog je doldanje statusa démega
zavezanca, saj so z zakonom zavezaniilplalavka le fiztne osebe, podjetja pa tovrstnega
davka ne pléujejo.

Dawna osnova je zelo slena, saj je iz obdé&enja izkljuien velik del premozenja, kot je
neopredmeteno premozenje (tudi takSno premozenje,\kobliki strojev in opreme, ta oblika
bi bila pri podjetjih dokaj lahko dotdjiva, saj je razvidna iz poslovnih knjig), preimb
premozenje (stvari, ki se registrirajo, kot soc¢me in ostala vodna plovila, avtomonbili),
finanéno premozenje (vrednostni papirji) ter dragocern&elpremozenja (umetnine, zlato).

Dawno osnovo znizujejo tudi Stevilne oprostitve inj&deve, ki jih dagni organi upostevajo po
Stevilnih preverjanjin na osnovi pregledov (nprstar gradnje, gradbeni materiali) in po
pregledu dokumentacije (npr. ugotavljanje Stevileuzahskih ¢lanov, sorodstvene vezi)
(Kranjec, 2003, str. 196). TakSen postopek je zkaidstroSkov administracije izredno
newinkovit. Posledice Stevilnih olajSav in oprostiteg navsezadnje kazejo tudi v tem, da le

malokdo pozna ta davek.
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Poleg tega se teZzave pojavljajo tudi pri ocenjavamgdnosti premoZenja, ki se ne izvaja po
trzni metodi, toda po zastarelenthkovnem sistemu. Dot@nje vrednosti dawne osnove tako
temelji na razlnih kriterijih in ni standardizirano (Pusnik, 199;. 108). Obine so morda res
samostojne, predvsem kar séetidol@anja vrednosti ttke, toda to pomeni, da se vrednosti
stavb in stanovanj po 6imah ne samo razlikujejo, ampak so tudi podcenjsag,ocenjene
vrednosti praviloma vedno odstopajo od dejanskibjnbl bi bilo potrebno poenotiti sistem
vrednotenja, tako da bi bile ocene stavb in stanpsimbolj realne.

Neenotnost obstojega sistema se kaze pri di&doju dav¥nega predmeta. Tezavo lahko
zaznamo, ko med seboj primerjamo davek od premaZemadomestilo za uporabo stavbnega
zemlji&a. Oba davka namteobdavujeta stavbe in dele stavb, kar pomeni, da je lakte
nepreménina obdavena z obema vrstama davkov. Toda ob upoStevaninittazavezancev,

ki so pri davku od premozZenja férie osebe, pri nadomestilu pa éizeé kot tudi pravne osebe,
ugotovimo, da teoretho prihaja do dvojne obdé&we le za fiztne osebe. Res pa je, da je
primerov dvojnega obtana dajatev na isto nepramino relativno malo. Glavna oprostitev v
visini vrednosti 160 rmstanovanjske povrsine za stanovanjske prostongretieda bi se ta
problem pogostokrat pojavljal. Kar se&dizemlji€, so skozi NUSZ obda&ena le stavbna
zemlji&a. Na druge vrste zemlignpr. kmetijska, gozdna) se ta davek ne &lmava.

NUSZ je posebna oblika premozenjskega davkacgmer so datni zavezanci in dawna
osnova specitno definirani. Obine so pri doléanju osnove za odmero nadomestila Se bolj
samostojne kot pa pri davku od premoZzenja, saplaakne doléajo kriterije, n&in izratuna in
njegovo Vvisino. Posledica tega je, da se pojawiike razlike v viSini NUSZ med @mami. V
Prilogi 3 so prikazane razlike v povpre vi§ini NUSZ na M med mestnimi in nemestnimi
olkcinami. V primerjavi z nemestnimi ¢lmami je viSina nadomestila za uporabo stanovanjske
in poslovne povrsSine priblizno dvakrat viSja v nméstoktinah. ViSina nadomestila za uporabo
stavbnega zemlji& na ni stanovanjskih povrsin se je tako v mestnih kot esmih oliinah v
letu 2004 glede na leto 2002 pdaka za isti odstotek, in sicer za 9,3 %, to je 241 SIT na
m® stanovanjske povrsine v mestnihémiah in za 5,93 SIT mstanovanjske povrsine v
nemestnih okinah. Visina nadomestila za uporabo stavbnega #&mljna m poslovnih
povrSin se je v mestnih dimah v letu 2004 glede na leto 2002 peala za 9,3 % , to je za
37,43 SIT na rhposlovne povrsine. V nemestnihdiah pa se je nadomestilo péad za
16,21 SIT na rhposlovne povrsine oziroma za 9,3 %. Zanimiv jei fpodatek, da so se
stanovanjske povrSine na prebivalca v letu 2004imgrjavi z letom 2002 v mestnih ébah
poveiale za 33,1 %, v nemestnih pa kar za 80,3 %. PoslpovrSine na prebivalca pa so se
zmanjSale, in sicer v mestnih @ah za 22,7 %, v nemestnih pa za 26,3 % (Interadigo
Ministrstva za finance, 2003, str. 20).

Taksne razlike med ¢lmami so za prebivalce izredno neprijetne, zato KW8lja za dajatev,

ki ima najdaljSi seznam ustavnih sporov, kar opezaa to, da bi ga kazalo na zakonodajnem
podraju preveriti, tako da bi bila pravila odmere pretyiejSa. Na seznamu sporov so namre
skoraj vsa merila, ki vplivajo na odmero nadomastitoleg tega pa podobno kot za davek od
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premozenja tudi za nadomestilo velja, da ugotosljerednost nima nobene zveze s trzno
vrednostjo povrSine, ki bi bila precej bolj primarnn bistveno enostavnejSa metoda za
dolotanje davka.

Kot pri davku na premozenje in nadomestilu za uporstavbnih zemlji&lahko tudi pri davku
na dedigine in darila ugotovimo, da ta davek nepopolno majgremozenje in da pozitivho
diskriminira kmetijstvo. To je sicer s stal& da¥ne pravénosti res neprimerno, toda taksno
stanje je potrebno preé tudi iz drugega vidika. Brez damih oprostitev v kmetijstvu bi
namre& slej ko prej priSlo do drobitve kmetij, saj velikmetje ne bi zdrzali visokih damih
obremenitev. Posleghio bi nastalo we majhnih kmetij, ki bi sluzile le za kmetove lastne
potrebe, kmetje se ne bi trudili zacyepridelek, niti za razSiritev svoje dejavnosteralja bi
ostala neobdelana.

Eden od pergh problemov je tudi zastarelost in nepopolnostrasjninskih evidenc, kar
povzrata, da so davki, predvsem tisti, ki temeljijo na nre@pcnem premozenju, neprimerno
administrirani. Spremembe so nujne, saj sam konzeptljiSke knjige in katastra izhaja iz
avstrijskega cesarstva. Poleg zastarelosti evidenpodatki o neprefminah raztreseni po
razlicnih ravneh, kar ustvarja neurejen sistem. Ocengge da je v razlne evidence v
Republiki Sloveniji vpisanih manj kot 70 % vseh repicnin, medtem ko je delez
nepreménin, vpisanih v zemljiSko knjigo, Se manjSi. Zadkrjoc¢ je tudi podatek, da je v
evidence vpisanih le 10 % vseh stanovan] (Interrexligo Ministrstva za finance, 2004).
Problemi se kazejo tudi v tem, da se nekaterih fgogtasploh ne vodi (npr. dejanska raba
zemlji&). Podatki v evidencah so pogosto v nestandardiikiob niso med seboj povezljivi
zaradi uporabe razhih identifikacijskin oznak. TakSno stanje ne om&mactinkovitega
izvajanja ne samo dawih funkcij, temve predstavlja oviro tudi na drugih podji (npr. ovira
promet z nepremninami, problem pravne varnosti lastnikov nepranm in strank).
Posodobitev evidentiranja nepreéminskih evidenc je zaradi slabe funkcionalnostiedtzsjega
sistema potrebn@imprej realizirati. Urejene in popolne zbirke pddat bodo zagotavljale
potrebne podatke za vrednotenje neptaimiza potrebe obd&enja (Rode, 2000, str. 106).

Ce povzamemo slabosti posameznih premozZenjskih davkbko ugotovimo, da dosedanji
sistem ne zagotavlja primerljivih in potrebnih daM prihodkov obinam. Razlogi za taksno
stanje izhajajo iz naslednjih elementov (Pusnil@a %tr. 108):

» 0zko opredeljena da¥na osnova posledica tega je neizkotgnost vseh potencialov,
ki se nanaSajo predvsem na ohghnje neprentnin pravnih oseb;

» Stevilne dawne olajSave ki znizujejo dagno osnovo in posle&ino prihodek lokalnih
skupnosti iz naslova premozenjskih davkov;

* neprimerne metode vrednotenja nepreminin; vrednost osnove je ddlena
administrativno na podlagi tkovnega sistema. Tak sistem je izredno zamudeq,idra
neenoten;

* podcenjena vrednost osnove za odmero davkov in nigk dawne stopnje
vrednotenje neprerin glede na njihove fizhe lastnosti povzk@ podcenjenost
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dawne osnove. Medtem ko so nizke da® stopnje s strani davkopévalcev
sprejemljive, je prispevek premozenjskih davkov twulduri lokalnih prihodkov
zanemarljiv;

* newinkovita in neracionalna organizacija pobiranja dawkov; v postopek pobiranja
se poleg otin, ki so uprawene do tovrstnih da&wih prihodkov, vklj@ujejo Se tri
ministrstva, in sicer Ministrstvo za finance, kigy@ davek, Ministrstvo za notranje
zadeve, ki vodi evidenco o podatkih, in Ministrstze okolje in prostor, ki zagotavlja
podatke.

Trenutno obdatenje premozenja v Sloveniji ne ustreza kriterijgmbi omogaili kvaliteten
dawni sistem®, kot ga imajo v razvitih drzavah. Predvsem dekovitost in neprawinost, ki
izhajata iz navedenih pomanjkljivosti dosedanjitilobbdawenja premozenja, sta razloga za
potrebne spremembe na tem pdgro V evropskih drzavah velja za najpomembnejSega
premozenjski davek na neprémne, ki pa kot samostojna oblika slovenskemu prost
zaenkrat Se ni poznan.

7.3 Problematika financiranja @h in lokalni davki v Sloveniji

Po veljavnem Zakonu o financiranjudab (ZFO) se slovenske ¢ime financirajo z datnimi
prihodki, nedavnimi prihodki, drugimi prihodki iz otinskega premozenja in transferji. V
skladu s tem so najpomembnejsi viri lokalnih skugintekai prihodki (dawni + nedaxni), ki
predstavljajo okoli 75 % vseh prihodkov lokalnihupkosti, od tega znaSa delez dat
prihodkov v vseh prihodkih okoli 60 %, delez nedfata prihodkov pa okrog 15 % (Bilten
javnih financ, 2005, str. 80).

Problemi sistema financiranja @b izhajajo iz neprimerne vertikalne dae strukture in
neprimernega sistema finare izravnave (horizontalno neravnotezje). Sistertikagne da¥ne
strukture je potrebno popraviti tako, da se uveda $aleta lokalnih davkov, predvsem lastnih
davkov, nad katerimi bi imele lokalne skupnosti y@ristojnosti. Za Slovenijo bi bil kot
potencialen vir primeren davek na nepré&mme. S tem bi dosegli viSjo stopnjo lokalne fisial
avtonomije. Horizontalno neravnotezje je mozno adjr z zmanjSevanjem Stevila @h, ki
prejemajo finatino izravnavo. Poleg tega je obstojenodel financiranja abin potrebno
spremeniti tudi na podéu izracuna primerne porabe. @be bodo morale postati bol
iznajdljive pri uporabi alternativnih fin&nih virov, kot je npr. javno in zasebno partnerstvo
(Brezovnik, Oplotnik, 2003, str. 35).

15 Teorija opredeljuje kvaliteten davi sistem kot sistem, ki naj bi izpolnjeval zahtg@eepravéni razdelitvi da¢nega bremenaginkovitosti
v izkori&anju proizvodnih faktorjev, cilje makroekonomskditiice in ucinkovito upravljanje (Musgrave in Musgrave, 1989, 817).
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Tabela 3: Dawni prihodki slovenskih ofin v letih 2000—2005 v mio SIT

vy mio SIT | Dohodnina Davki na Domadi Drugi Skupaj Delez % BDP*
premoZenje [ davki na davki davéni davénih
blago in prihodki | prihodkov”
Leto storitve
2000 90.871 25.477 9.558 33 125.917 58,55 2,96
2001 101.183 29.844 14.067 20 145117 60,31 3,04
2002 111.746 32.59¢ 20.19)7 3r 164.578 62,14 3,96
2003 123.612 34.0743 21.1117 1 178.827 61,73 3,11
2004 133.878 36.694 20.84b B 191.431 61,56 3,92
2005 32.363 5.505 1.888 ( 39.752 60,91 -

Opombe: a — podatki o davih prihodkih so za januar—marec 2005
b — delez dainih prihodkov v vseh prihodkih dinskih prora‘unov v %
¢ — delez dawnih prihodkov kot % v BDP

Vir: Bilten javnih financ, 2005.

Iz Tabele 3 je razvidno, da dan prihodki slovenskih obin zadnjih pet let rahlo nar&so, kar

je posledica uvedbe dalenih sprememb v dawi strukturi na lokalni in drzavni ravni. Delez
dawnih prihodkov v vseh prihodkih émskih pror&unov v povpréju znasa okoli 60,8 %,
medtem ko se delez davh prihodkov v BDP v povptgu giblje okoli 3,4 %. Ti podatki
kazejo na to, da so dav prihodki nedvomno zelo pomemben vir za finangealokalnih
skupnosti. Zanimivi so tudi podatki, dadnee iz naslova dohodnine letno zberejo nad 100
milijard SIT sredstev, medtem ko se zneski, pobiamiaslova davkov na premozenje, gibljejo
v razponu med 25 milijardami SIT in 40 milijarda®iT letno, iz naslova donign davkov na
blago in storitve pa le med 20 milijoni SIT in 4Glijoni SIT letno.

Slika 2: Struktura lokalnih davkov v dawih prihodkih olgin v letih 2000-2004 (v %)
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Vir: Podatki iz Tabele 3; Lasten prikaz.

Iz Slike 2 je razvidno, da se po letu 2000 struktlokalnih davkov v dasnih prihodkih ni
bistveno spreminjala. Med navedenimi &aiwni viri je v Sloveniji najpomembnejSa dohodnina.
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Kot temeljni fiskalni prihodek predstavlja okoli 4% vseh prihodkov lokalnih skupnosti
oziroma kar 70 % v dawih prihodkih. Dohodnina je davek, ki si gacote delijo z drzavo v
razmerju 35:65 v korist slednje. Zbrani prihodkinaslova dohodnine in davka na premozenje
sicer vsako leto rahlo narago, toda vsi potenciali Se niso izk@e®i. To velja predvsem za
davek na premozenje, kateremu se v prihodnje thkak® obetajo spremembe. Ostali dav
prihodki, kot so doma davki na blago in storitvé ter drugi davki, pa v strukturi lokalnih
davkov skupno zavzamejo le slabih 10 % na leto.

7.4 Pomen premozenjskih davkov v Sloveniji

Za preuitev pomena premozenjskih davkov v strukturi lokaldavkov sem upostevala OECD
klasifikacijo premoZenjskih davkov, ki v to skupinwrs&a davek na neprefiriine, davek na
preminine, davek na dedife in darila ter davek na promet neprémm in na finagno
premozenje. Slednji se v Sloveniji Se ne pobir&olse vsi podatki v Tabeli 4 in Tabeli 5 (str.
37), nanaSajo na tiste vrste premozenjskih davkigih doloca OECD Klasifikacija.

Tabela 4: Lokalni premoZenjski davki slovenskih@b v letih 1992-2004

Davki na Delez premoZenjskih % BDP
premoZenje v mio | davkov v celotnih dawnih

Leto SIT prihodkih (v %) ¢

1992 1.917 6,12 0,18
1993 2.825 6,26 0,19
1994 2.793 4,49 0,15
1995 12.343 19,77 0,56
1996 14.628 19,22 0,54
1997 19.589 23,04 0,63
1998 23.396 24,20 0,68
1999 24.519 25,36 0,63
2000 25.471 20,22 0,60
2001 29.848 20,56 0,63
2002 32.598 19,80 0,61
2003 34.073 19,05 0,59
2004 36.699 19,17 0,59

Opombe: d — lasten iz¢an
Vir: Bilten javnih financ, 2005.

Iz podatkov v Tabeli 4 lahko razberemo, da so lekptemozenjski davki z&li pridobivati na
pomenu po letu 1995. Do tedaj je bil zbrani zneigetega naslova izredno skromen. Delez
premozenjskih davkov v strukturi davh prihodkov lokalnih pror&nov je leta 1995 prvi

16y kategorijo doméih davkov na blago in storitve sodijo davki na pgoee storitve (posebni prometni davki od iger n&slie na igralne
avtomate), dajatve na uporabo motornih vozil (tegtsiske takse) ter drugi davki na uporabo blagatoritev in na dovoljenja za izvajanje
dologenih storitev (takse za obremenjevanje vode, koinengozarne, pregtdvene, krajevne takse, cestnine). V to kategosigdijo tudi
davki na pridobivanje, obdelavo ali proizvodnjomirdin drugih naravnih bogastev.
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dosegel slabih 20 %, kar je za dobrih 13 odstdimik vec kot v letu 1992. Po letu 1995 se je ta
delez gibal v razponu od 19 % do 25 %. Za leto 26040 navedem Se podatek, da je delez
pobranih premoZzenjskih davkov v celotnih t&koprihodkih (da¥nih in nedanih) lokalnih
skupnosti znasal 15,5 %, delez premozenjskih dawvkoglotnih prihodkih lokalnih skupnosti
pa je v istem letu znaSal 11,7 % in ni nikoli pgedel % BDP.

Slika 3: Delez premozenjskih davkov v celotnih lokalnih ¢t prihodkih v slovenskih
oktinah v letih 1992-2004 (v %)
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Vir: Podatki iz Tabele 4 ( str. 35); Lasten prikaz.

Slika 3 prikazuje gibanje premoZenjskih davkov voteh dawnih prihodkih olginskih
proraunov Vv letih 1992-2004. Gibanje je bilo Wetku devetdesetih let dokaj stabilno, toda %
premozenjskih davkov v celotnih dath prihodkih je bil zanemarljivo nizek, znaSal g
dobrih 6 %. Po rahlem padcu v letu 1994 je sledibmobje sprememb. V letu 1995 je bil
zabeleZen velik porast pobranega davka glede pénadeta. Slovenske ¢ime so v letu 1995
skupno zbrale dobrih 12 milijard SIT daoth prihodkov iz naslova premozenjskih davkov, kar
je okxutno ve kot v letu 1992, ko je ta znesek znasal slabihilBamdi. Delez premozenjskih
davkov v celotnih dasnih prihodkih se je leta 1995 pasa kar za 15 odstotnih && glede na
leto 1994, kar predstavlja najjeporast iz tega naslova v zadnjih dvanajstihhleffakSen
poskok je posledica uresevanja koncepta lokalne samouprave. Z reformo fakal
samouprave je @ma postala temeljna lokalna samoupravna skuprzosdzliko od prejSnje
olkxine, ki je bila temeljna druzbenopaotitia skupnost.

Po prejSnjem sistemu je bila®@ba del sistema drzavne uprave; njuna razmerjalaaibejena
po vertikalno tek® resorni liniji. Z novo ureditvijo taka razmerjalajo le Se med drzavnimi
organi in upravnimi enotami, medtem kocota v okviru zakonov samostojno organizira svoje
sluzbe in njihovo delo. Za neodvisno delovanj&€iobpa je potrebna&im vegja finantna
samostojnost atn, le-to pa je mozno dosetudi z vejo izkori&enostjo premozenjskih

dawnih potencialov. To se je pokazalo tudi v letu 199 najveji prispevek k temu
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poveanju je zasluzno predvsem nadomestilo za uporawisih zemljig, ki Se danes velja za
pomemben vir lokalnih prihodkov.

Delez premoZenjskih davkov v strukturi daih prihodkov je od leta 1996 dalje natakter v
letu 1999 celo presegel 25 %. Ze naslednje letnl jeabelezen padec pobranih premozenjskih
davkov v celotnih datnih prihodkih, in sicer za 5 odstotnih¢ko Po letu 2000 je z vidika
pobranih premozenjskih davkov sledilo dokaj stabilobdobje. V povprgu se je delez
premozenjskih davkov v celotnih lokalnih dath prihodkih ustalil na 20 % in vse do konca
leta 2004 ni bilo zaslediti ¥gega zmanjSanja oziroma pa@amja tega deleza.

Tabela 5: Dawni prihodki iz naslova davkov na premozenje v 1a1@99-2004 v tisbSIT

v tiso¢ SIT DAVKI NA Davki na Davki na Davki na Davek na
PREMOZENJE nepremiénine premiénine | dediXine in promet
(nadomestilo za darila nepremiénin
703 uporabo
stavbnega
Leto zemljiS¢a)
7030 + 7031 + 7032 + 7038 7030 7031 7032 7033

1999 24.527.186 17.900.26p 3.834 395.128 6.227 P62
2000 25.470.764] 19.545.18) 2.857 435.552 5.487 1168
2001 29.847.651] 22.819.38B 3.986 610.007 6.414 P75
2002 32.598.191] 24.431.69) 3.171 641.610 7.521J712
2003 34.073.420 26.023.88B 5.226 994.504 7.049.806
2004 36.698.572 27.713.24p 6.623 970.383 8.008.326

Vir: Porcilo o prihodkih in odhodkih obin, 2005.

Slika 4: Davki na premozenje v letih 1999-2004 v mio SIT
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Na podlagi podatkov, ki so navedeni v Tabeli 5. (3%) in graftno prikazani na Sliki 4 (str.
37), ugotavlam, da je med navedenimi vrstami davwka premoZenje po obsegu
najpomembnejSi davek na neprénine, ki zajema nadomestilo za uporabo stavbnega
zemlji&a, saj v obinske proraune zadnjih Sest let prinaSa v povfjuekar 75 % vseh
prihodkov iz naslova premozenjskih davkov. Leta2f0bil skupni znesek pobranega davka iz
tega naslova za 10 milijard SIT vi§ji kot v letu99 Po podatkih davek na promet nepxamm

kot drugi najpomembnejSi davek v okviru davka naenpoZenje méno zaostaja za
nadomestilom, saj na leto v @®hske prordune prinese priblizno trikrat manj sredstev kot
nadomestilo.

Davek na prentnine, ki po slovenski zakonodaji zajema le plowiéno dolaiene velikosti, ter
davek na ded&ne in darila, veljata za manj pomembna premozengdlvka, saj je letni
znesek, zbran iz tega naslova, v primerjavi z mstaldvema oblikama davka na premozenje
zanemarljivo majhen. @ine vsako leto skupaj zberejo manj kot 1 milija®id (skupaj davka
na preminine in davka na dedi#e in darila), medtem ko se zneski nadomestildawvka na
promet neprendnin gibljejo med 25 milijardami SIT in 40 milijardad SIT letno.Ceprav so se
sredstva, zbrana iz naslova davka na pfeme in davka na dediée in darila, v letu 2004 v
primerjavi z leto 1999 skoraj podvojila, to @hbski pror&un bistveno ne spremeni, saj so
pobrani zneski majhni. Davka na prémine, s katerim trenutno obdayemo le plovne
objekte, pa v prihodnosti ne gre popolnoma zanetia¥f kolikor da¥no osnovo razsirimo na
ostale premiinine, predvsem na avtomobile, lahko davek na pfieime postane pomemben vir
za financiranje odin.

8 DAVEK NA NEPREMI CNINE

8.1 Uvedba novega zakona o davku na nepir@nme v Sloveniji

Slovenska vlada je napovedala reformo premozenjsttévkov ze v proraunskem
memorandumu za leto 1993, v préwraskem memorandumu za leto 1994 pa je postavila rok
uveljavitve davka na nepretnine, in sicer 1. januar 1995. Toda prvi predlodyljeistrstvo za
finance pripravilo Sele v letu 1998, ki pa ni pidgmalicijskega usklajevanja (Pusnik, 1999, str.
109). Oktobra leta 2004 je bil pripravljen nov osakuzakona o davku na neprémine, ki pa

ga vlada ni poslala v parlament. Na Ministrstvu fe@ance v tem trenutku ne Zzelijo
napovedovati, kdaj bi vlada lahko §#la s pobiranjem tega davka, toda nekateri ocgojuja

bi se to lahko zgodilo v letu 2007.

Zakon o davku na nepretnine je trenutno v fazi strokovne priprave s stislmistrstva za

finance. Dokonanje besedila in zetek zakonodajnega postopka za njegovo sprejetje in

uveljavitev sta vezana na predhodni sprejem zakonanozénem vrednotenju nepredmin.

Predlog zakona o mna@riem vrednoteniju je bil 17. 10. 2005 posredovanrawatavo na Vlado

Republike Slovenije. Zstek izvajanja vrednotenja neprémn pa je odvisen od vzpostavitve
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posodobljenega katastra zendji;n z njim povezane posodobitve baze podatkov a rab
kmetijskih zemlji§ ter vzpostavitve katastra stavb. Nosilci sledpjlaprojektov sta Geodetska
uprava Republike Slovenije in Ministrstvo za knsdtip.

8.1.1 Osnovne zidnosti davka na nepregmine

Davek na neprertinine naj bi nadomestil dosedanji neprémmski del davka od premozenja,
dolotenega v Zakonu o davkih &mov, nadomestilo za uporabo stavbnega zefaljiki je
opredeljen v Zakonu o stavbnih zemiji$ in v Zakonu o graditvi objektov, ter pristojbirza
vzdrzevanje gozdnih cest. Predlog novega zakomhe geiblizal srednjeevropskemu modelu in
bo v prvi fazi zajel zemlji& in stavbe. Predmet obd#ave bodo torej neprerémine ne glede
na status lastnika, in sicer objekti in zendgidako fizEnih kot tudi pravnih oseb. Ostali deli
premoZzenja (prerdnine, plovila), ki jih ta davek zaenkrat ne bo besrih pa bodo prav tako v
prihodnosti delezni sprememb in prilagoditev. Kolapa kakSen n#n se bo ta zadeva pela
urejati, zaenkrat Se ni znano (Bevc, 2001, str. 6).

Davek bo Se vedno ostal prihodek lokalnih skupndstbo posameznim @mam omogoal
financiranje sredstev za izvajanje ramlh javnih storitev. Daéha osnova naj bi se
izracunavala na podlagi posploSene trzne vrednosti mapnén, ki bo natatno opredeljena v
Zakonu o mnoZinem vrednotenju nepredmin. Vrednotenje se bo izvajalo z ravni drzaveon b
veljalo za vse nepreimine. ViSina datne stopnje zaenkrat ostaja nedersa. Omenja se
enotha dadna stopnjageprav je najbolj verjetno, da bo za r&ak vrste nepreranin dolaiena
razlicna da¥na stopnja. Obine naj bi imele moznost, da daw stopnjo, doléeno z zakonom,
do dolatene mere tudi povajo. Predvidene bodo tudi dékne oprostitve pri pt&vanju tega
davka. Te naj bi se nanaSale predvsem na nefmeraj ki so v lasti drzave in njenih institucij,
raznih organizacij, tudi mednarodnih ter tujih vi@&kzek, 2004, str. 26).

8.1.2 Prednosti uvedbe davka na nepteme

Osnovni namen preobrazbe obé&anja premozZenja v Sloveniji je predvsem fiskalneave,
ceprav ne moremo izklfievati vpliva tudi na ostala podia. Z uvedbo davka na nepremine
naj bi poveali prihodke obsin iz tega vira ter z ustreznimi ukrepi poenotiBtem obdawitve
nepreménin, kar sta obenem osnhovna cilja umestitve toeggndavka v slovenski déaw
sistem. Glede na dosedanji sistem olédaja neprentnin bi nov davek na neprednine
koristil tako lokalnim skupnostim kot tudi drzavrednosti so predstavljene v naslednjih
tockah (Mitrovic, 1998, str. 403):

1. Ena izmed glavnih prednosti uvedbe davka na negrena je poveéanje prihodkov
okxin iz tega naslova, po nekaterih ocenah naj bi peljavitvi novega davka na
nepreménine dosegli raven-B % BDP.

2. Z uvedbo davka je povana finatna avtonomnost in decentraliziranost lokalne raSni.
prinodki od novega davka bo ®ba sposobna sama zagotoviti kakovostnejSe lokalne
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dobrine in storitve (ureditev parkov, javnih powSpove&anje Stevila stanovanj, cest),
kar z vidika drzave pomeni zmanjSanje fitiaih sredstev, ki jih namenijo posameznim
olkcinam v primeru, da le-te ne uspejo zbrati dovadpstev.

Davek na nepreranine je lahko pomemben instrument pri vodenju zi§kdj politike.
Ta politika vpliva na delovanje trga neprémin. Eden od razlogov za uvedbo tega
davka je reSevanje problema neizkeeidih zazidljivih zemlji§. Ta davek bo nedvomno
vplival na vzorce lastniStva in tudi na cene neptem. Z zemljiSko politiko ima
namre javni sektor méan vpliv na razvoj naselij in hkrati pobere prigdstrednosti, ki
nastane pri spremembi kmetijskega zerddjig opremljeno stavbno zemtje

Davek na neprertiine je v primerjavi z ostalimi lokalnimi davki edno @inkovit, saj

je dav¥ni predmet staten, nemobilen, kar pomeni da je ta dajatev dokatilsta in
lahko predvidljiva. Ker je nepremino nemogoe skriti, ni tezav z utajami.

Davek na neprertinine spodbuja razvoj infrastrukture, s tem prispkewasji kvaliteti
lokalnega okolja in k poviSanju vrednosti neprémm, kar sicer pomeni viSjo démwo
oshovo, toda z vidika @ predstavlja nov vir zajemanja sredstev. Na tdimae
pospesi gospodarski razvoj lokalne skupnosti, kgpdsledéno za lastnike pomenilo
vecjo sprejemljivost davka.

Davek na neprertinine lahko prispeva k ¥g kmetijski proizvodnji. Lastniki
kmetijskih zemlji, ki sicer Zivijo v mestih, bodo zaradi davka payljeni oddati
zemljo v najem kmetom. Slednji bodo zaradijirepovrsin tudi ve pridelali.

Obdavenje neprentnin bo nekoliko zmanjSalo korupcijo, ki je povezara
nenadzorovanim lastninjenjem in s sivo ekonomijohdlki, ki so bili dosezeni na ta
n&in, so ostali neobd&eni, saj so bili pogostokrat vioZeni v razkoSneraagenine.
Predpogoj za uvedbo davka na nepternme je urejen sistem evidentiranja neprarm,

ki bo kot tak predstavljal dobro osnovo pri vodesjanovanjske, zemljiSke, prostorske
in kmetijske politike. Pospesil bo proces privatigaiin denacionalizacije ter omogb
razvoj trga nepremnin.

S tovrstno obliko obdastve naj bi drzava, predvsem pa lokalne skupndsibjle priloZznost, da
svoj premozenjski dawni sistem prilagodijo trznemu gospodarstvu. Izkasm@zvitin drzav, ki
tak sistem Ze poznajo kazejo, da so dolgoeqorednosti wge od stroSkov.

8.1.3 Slabosti uvedbe davka na neprerinie

Kljub Stevilnim prednostim, ki so res bolj dolgérega zn&aja, pa uvedba takSnega davka
prinaSa tudi doléene slabosti oziroma daeno stopnjo nesprejemljivosti davka, kar je
predvsem odraz trenutnega stanja. Slabosti in nestr ki se lahko pojavijo Ze zelo zgodaj, so
naslednje (Rode, 2000, str. 104):

1.

Vsaka uvedba novega davka za javnost Ze vnapregmpionepriljubljeno dejanje, saj

niso rezultat SirSega druzbenega konsenza, teekanomskih in strokovnih odidev.

Uvedba takSnega davka zahteva velike stroSke, kip@eezani z vzpostavitvijo

nepreméninskih evidenc ter z njihovim nadaljnjim upravljam. Ker pa danes
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obstajajo sodobne tehnologije zajemanja podatkay, ubejanje dosedanjih zbirk
podatkov nekoliko cenejSe, toda Se vedno bo pregta veliko breme drzavi.
Nastajali bodo tudi stroski, ki bodo povezani s isarizvajanjem sistema vrednotenja
nepreménin.

3. Z uvedbo davka se lahko ¢@akuje zniZzanje stopnje donosnosti investicij v
nepreménine, kar bo nekatere investitorje odvrnilo od tedg bi se odléali za takSno
obliko investiranja. Na kratek rok lahko zatogakujemo, da se bodo cene nepranim
znizale, to pa bo povalo interes tujcev za nakup neprémn v Sloveniji.

4. Obstaja tudi nevarnost, da bodo stavbe manjkratopigene in manj kakovostne kot v
primeru, da tega davka ne bi bilo, zato davek ne Isitn previsok.

5. Vegji obseg zbranih dawih prihodkov zaradi uvedbe davka na nepteie lahko
povzrai ¢ezmerno porabo lokalne ravni.

6. Pojavile se bodo tudi teZzave, ki so povezane gesplgvostjo davka s strani razhih
skupin prebivalstva. StarejSa populacija, predvssta z nizjimi dohodki, ki sicer ima v
lasti v& nepreménin, bo le-te prisiljena prodati, saj s svojo aktigtjo ne morajo
pridobivati dodatnih prihodkov, iz katerih bi p&vali obravnavani davek. To bo za
starejSe pomenilo Sok in zato se s tem davkom de btrinjali.

8.1.4 Uspesnost preobrazbe ohtaja premozenja v Sloveniji

Za uspesno preobrazbo obdenja premozenja bo potrebna dna politéna in institucionalna
podpora premozenjski reformi, ki v prvi fazi zajeotadavenje neprengnin, usklajeno daino
politiko in administrativne postopke pobiranja daN prihodkov ter ustrezen sistem
vrednotenja neprerénin. Navedeni prijemi bodo zagotovili primeren mbdd bo kot tak
ustrezna osnova za uspesno izvedbo reforme (RU®9R, str. 112).

Ne samo v Sloveniji, tudi drugod po svetu, je péhi& volja bistvenega pomena za spremembe.
Se posebej to velja za premozenjske davke, ki gmlpaazlikujejo od drugih oblik davkov.
Poleg tega za ta davek velja, dad&aosnova (vrednost premozenja) ni sorazmernaomviaa
pltilo davka (dohodek d&nega zavezanca), zato je s potigga vidika tovrstna obdétev
izredno olutljiva in nepriljubljena. To je tudi razlog, da yelikost da¥nih stopenj ustrezno
nizka (Bole, Jere, 2000, str. 27). V reformo sevkBucujejo samo pomembna ministrstva,
temve tudi olEine, politcne stranke in vlada nasploh. Predvsem pa bi mgtalaa spodbuda
za primerno obdaenje premozenja prihajati s strani slovenskitimbki imajo od tega davka
najvet koristi. Nekatere abne se ukvarjajo s svojimi notranjimi problemi, @ata davek na
nepreménine, ki bi poveéal njihove lastne prihodke, pozabljajo ali pa se oelo izogibajo.
Nekatere otine namré ne razumejo, kakSen je pomen uvedbe davka na mgmiee za
lokalne javne finance in za avtonomijocabnasploh. O&ine, ki so Ze tako finamo Sibke, pa
se zana$ajo na finamo izravnavo.
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Dejstvo je, da bi zdruzitev dosedanjih delnih dayKo obdawujejo nepremino premozenje v
enoten davek, pomenila izboljSanje sistema otelga neprentnin. Za winkovito reformo je
potrebno uskladiti tudi d&no politiko in administrativnhe postopke z namenata,bi dosegli
vecjo preglednost nad pobranimi davki. S tem bi bilisfppki odmerjanja, ob&anavanja,
pobiranja in izterjave dolgov bolj dosledni. Prntg@a je pomembno, da dana politika in z njo
povezani administrativni postopki temeljijo na elaesosti in enotnosti.

UspeSnost uvedbe davka na nepteinie je odvisna tudi od samih dawh zavezancev.
Javnost je potrebno informirati, ji razloziti pragiin dolznosti, ki se nanaSajo na ohilmw
nepreménin, ter zagotoviti tinkovito sodelovanje med zavezanci za¢ptadavka in dagno
upravo. Izkljgeno ne sme biti niti izobrazevanje samih usluzbenke se ukvarjajo s tem
podraijem (Pusnik, 1999, str. 116).

Pomemben vpliv na uspesSno izvedbo premozZenjskemmefdma tudi sistem ocenjevanja
vrednosti nepreninin. Ministrstvo za finance pojasnjuje, da predibgkona o davku na
nepreménine predvideva obdéitev nepreminin na podlagi njihove trzne vrednosti, ki se bo
vsako leto ugotavljala in datala s sistemom mnaZiega vrednotenja neprefnin enotno na
ravni vse drzave, préemer se bo upoStevalo stanje trga nepteimiiz leta pred letom
vrednotenja. Odkitev za trzno vrednost kot dé&w osnovo je smiselna, saj spodbuja
racionalno upravljanje nepreénin. Poleg tega pa bodo potenciali in prednostikdana
nepreménine najbolj izkorigeni takrat, ko bo ocena vrednosti nepr@nn najmanj odstopala
od prave trzne vrednosti neprémine (Youngman, Malme, 1994, str. 5). Temeljno $prge
je, kdaj bo Slovenija po vzoru razvitih drzav vpd#dj takSen sistem vrednotenja. Ocenjevanje
vrednosti nepreninin po tem sistemu temelji na analizi trga. KerS§lavenija nima ustrezno
razvitega trga neprefmin, bo potrebno ta sistem primerno prilagoditv§inarazmeram in v ta
namen dodatno préiti znacilnosti trga. Na ta nan pridemo do informacij o podatkih, ki jih Se
potrebujemo za ustrezno vzpostavitev evidenc o d&gavnikih, ki dol@dajo trzno vrednost
nepreménin. V nasprotnem primeru lahko nagel preskok odiadtrativnega k trznemu
vrednotenju prinese negativne posledice.

Namen uvedbe novega davka na neptame je predvsem v ureditvi financiranja na lokalni
ravni. Toda v tem pogledu je potrebno upoStevatli tailje socialne politike. Zakon o
nepreméninah naj bi prispeval k manjSim socialnim razlikai®prav predvideva manj olajSav
in oprostitev kot dosedanji sistem obdenja premozenja. Nekateri ekonomisti vidijo reSitev
problema revnih lastnikov stanovanj in hiS v obeatn hipotekarnem kreditu. S tem
inStrumentom banke lastnikom neprémn omoga@ijo dodatni meséni dohodek, finatne
institucije pa si z vlaganjem kapitala v manj tveggosle, kot so nalozbe v neprénme,
razprsijo svoje premozenj€eprav je takSen @ financiranja potrodnje redkost, saj je tezko
uresnéljiv, pa je v nekaterih drzavah OECD prisoten. W @rzavah davek na nepremine
upoSteva posameznikovo relativno sposobnostilalazato imajo lastniki nepremin
moznost, da izpolnijo svojo davo obveznost s poni obratnega hipotekarnega kredita
(Netzer, Lavra, 1996, str. 31).
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9 SKLEP

Prevelika odvisnost lokalnih skupnosti od sredstgdavnega protaina je nedvomno temeljni
problem v Stevilnih evropskih drzavah. Tudi Sloyanr tem pogledu ni izjema. Obdakev
premozenja, v tem okviru predvsem davek na negreng, je po izkusSnjah razvitih drzav
oshovni inStrument za izvajanje fiskalne decerteaije. Davek na nepredmine namre velja
za zelo zanesljiv vir prihodka, saj so zendfiSin stavbe tezko mobilni. OECD statistike
prihodkov prikazujejo, da so v zadnjem desetletvkil na premozenje kot vir necentralnih
prihodkov postali veliko bolj pomembni v primerjavdavki na dohodek.

Slovenske ofine bodo v prihodnosti morale veliko &epozornosti posvati prav
premozenjskim davkom. V to skupino sodi tudi dawekpremozenja, ki ga nekaterecole ze
sedaj pobirajo, toda zaradi ozko opredeljenecdavosnove je pomen tega davka z vidika
lokalnih prihodkov minimalen. Glavni problem velja zakonodaje se kaze predvsem v tem,
da je iz obdagitve premozZenja izvzeta ¥i@ma preménin in tudi neprendnin, veliko je tudi
oprostitev in olajSav. Poleg tega se velikokratprdrebe obdatenja premozenja pojavijo
teZave z evidentiranjem premozenja, z dostopngsiijoernih podatkov za ocenjevanje njegove
vrednosti, pa tudi z usposobljenostjo &aitr sluzb za izvajanje zakonskih predpisov. Uvaan;
davkov na premoZzZenje je izredno zahtevno, zatoejgna zahodnoevropskih drzav opustila
davek na skupno premozenje ¢§izih in pravnih oseb ter se v svoji zakonodaji otadie na
obdavitev nepreminin.

Slovenija se bo reforme premoZenjskih davkov Igidatopoma. V prvi fazi se bo omejila le na
obdavitev nepreminega premozenja. Z uvedbo davka na nepmeime bodo v obdasitev
zajeti objekti in zemlji& kot del premozZenja fiaih in pravnih oseb. To bo pomenilo boljSo
ureditev zemljiSke politike ter bolj urejeno, predm pa bolj pra¥no pla&evanje davka¢esar

v dosedanjem sistemu evidentiranja neptami in platevanja davka od premozZenja ter
nadomestila za uporabo stavbnega zeddjid bilo mogde zaslediti. Kljub nekaterim kritikam
pa lokalne javne storitve, ki se financirajo preX®inskih pror&unov, ustvarjajo dolgotme
koristi nepremininam in ta davek v doteni meri opraviujejo. Bistvo uvedbe davka na
nepreménine se nahaja predvsem v péagju avtonomnosti lokalne ravni. Ostali deli
premozenja v obliki preminih stvari, kot so na primer osebni avtomobili, inirge, vrednostni
papirji, finartne nalozbe pa zaenkrat ostajajo neobeav

Reforma premoZenjskih davkov, predvsem pa urediibdavenja neprentnin, bo za
Slovenijo s stroSkovnega vidika precejSen zalo@iagda obdavitev nepreminin v Sloveniji
nujno potrebuje spremembe, saj je prilagoditevitnZznazmeram gospodarstva neizogibna.
Priprava zakona o davku na neprémme je za Ministrstvo za finance izredno zahtevakga,
zato do sedaj Se ni znano, kdaj se bo pobirangedagka zé&elo.
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PRILOGE






Priloga 1: Dawna stopnja in zneski za odmero davka od premozenieto 2005

S Pravilnikom o valorizaciji zneskov za odmero dawk(2005) po Zakonu o davkih &mov

valorizirani zneski za davek od premoZenja v |[€0032znaSajo:

a) stavbe

Od vrednosti SIT

Znasa davek

Nad

Do

SIT

%

SIT

1.596.228,11

0,10

1.596.228,11

8.867.924,23

1.596,09

+ 0,20 nad

1.596.228,11

8.867.924,23

17.735.844,60

16.139,41

+ 0,30 nad

8.867.924,23

17.735.844,60

26.603.770,11

42.743,18

+ 0,45 nad

17.735.844,60

26.603.770,11

35.471.691,76

82.648,69

+ 0,65 nad

26.603.770,11

35.471.691,76

45.733.141,48

140.290,34

+ 0,85 nad

35.471.691,76

45.733.141,48

227.512,68

+ 1,00 nad

45.733.141,48

b) prostore za piitek in rekreacijo

Od vrednosti SIT

Znasa davek

Nad

Do

SIT

%

SIT

1.596.228,11

0,20

1.596.228,11

8.867.924,23

3.192,51

+ 0,40 nad

1.596.228,11

8.867.924,23

17.735.844,60

32.279,21

+ 0,60 nad

8.867.924,23

17.735.844,60

26.603.770,11

85.486,74

+ 0,80 nad

17.735.844,60

26.603.770,11

35.471.691,76

156.430,11

+ 1,00 nad

26.603.770,11

35.471.691,76

45.733.141,48

245.109,30

+ 1,25 nad

35.471.691,76

45.733.141,48

373.377,58

+ 1,50 nad

45.733.141,48

c) poslovne prostore

Za prostore, ki se ne uporabljajo za opravljanj@w®sti in niso dani v najem, se daa stopnja

poveia za 50 %.

d) Davek za plovne objekte dolzine od 8 do 9 mesevdavek plkaje v obliki pavSalnega letnega
zneska, ki za leto 2005 znaSa 29.137 SIT, za vad&lmji meter pa se ta znesek ptavea 11.404 SIT.

Od vrednosti SIT

Znasa davek

Nad

Do

SIT

%

SIT

1.596.228,11

0,15

1.596.228,11

8.867.924,23

2.393,78

+ 0,35 nad

1.596.228,11

8.867.924,23

17.735.844,60

27.845,40

+ 0,55 nad

8.867.924,23

17.735.844,60

26.603.770,11

76.618,80

+ 0,75 nad

17.735.844,60

26.603.770,11

35.471.691,76

143.128,38

+ 1,00 nad

26.603.770,11

35.471.691,76

220.025,98

+ 1,25 nad

35.471.691,76




Priloga 2: Dawna stopnja in zneski za odmero davka na dedsn darila

Zneski za odmero davkov po Zakonu o davkikiasiov se na podlagi podatkov Statiséga urada RS
vsako leto valorizirajo. S Pravilnikom o valorizia@neskov za odmero davkov (2005) po Zakonu o
davkih olganov valorizirani zneski za davke na déuié in darila (od Il. dednega reda dalje) v letu
2005 znaSajo:

a) Il. dedni red (starsi, bratje, sestre in njihovtqraci)

Od vrednosti SIT ZnaSa davek
Nad Do SIT %

3.053.098 5
3.053.09813.719.948 152.655,12 + 6 nag

SIT

3.053.098

13.719.94

B24.399.45

b 792.665,6

13.719.94

24.399.45

535.066.30

D1.540.231,6

b
1 + 7 nag
P + 8 nag

24.399.45

35.066.30

D45.745.81

| 2.393.579,0

B + 9 nag

35.066.30

45.745.81

156.412.65

y 3.354.735,2

1+ 10 naq

145.745.81

56.412.65

/67.092.16

4.421.419,6

1+ 11 nad

156.412.65

67.092.16

[ 77.759.01

» 5.596.166,0

D+ 12 nag

167.092.16

77.759.01

»88.438.5266.876.187,3b+ 13 nad 77.759.01
88.438.526 8.264.523,86+ 14 nag 88.438.52

oo < < 1="0C10rO

b) 1. dedni red (dedi in babice)

Od vrednosti SIT ZnaSa davek

Nad

Do

SIT

%

SIT

3.053.098

8

3.053.09813.719.94

244.248,0

B + 9 nag

3.053.098

13.719.94

824.399.45

1.204.264,1

7+ 10 nad 13.719.94

24.399.45

535.066.30

2.272.215,4

6+ 11 nad 24.399.45

35.066.30

3.445.568,1

B+ 12 nag 35.066.30

45.745.81

1 56.412.65

4.727.109,5

b+ 13 nag 45.745.81

56.412.65

y67.092.16

6.113.799,2

P+ 14 nad 56.412.65

67.092.16

[ 77.759.01

7.608.930,8

b+ 15 nad 67.092.16

77.759.01

3
b
D
D45.745.811
4
4
p
b

» 88.438.52

9.208.957,4

4+ 16 nad 77.759.01

88.438.52

N

D

10.917.679,5

B+ 17 nad 88.438.52

O o N =0O 0o

c) vse druge

Od vrednosti SIT

ZnaSa davek

Nad

Do

SIT

%

SIT

3.053.098

11

3.053.09813.719.94

335.841,0

P+ 13 nad 3.053.098

13.719.94

B24.399.45

1.722.530,6

D+ 15 nad 13.719.94

24.399.45

b35.066.30

3.324.457,7

P+ 17 nag 24.399.45

35.066.30

5.137.821,2

5+ 19 nad 35.066.30

45.745.81

156.412.65

7.166.928,7

B+ 21 nadg 45.745.81

56.412.65

B
b
D
D45.745.811
[
[

67.092.16

9.406.965,7

D+ 23 nag 56.412.65

67.092.16

(77.759.012

11.863.253,5

7+ 25 nad 67.092.16

77.759.01

Y 88.438.526

14.529.964,6

1+ 27 nad 77.759.01

88.438.52

N

D

17.413.433,0

B+ 30 nagl 88.438.52

O o NN 1=0O 0o




Priloga 3: Primerjava povprih visin nadomestila za uporabo stavbnega zetaljiga nf
stanovanjskih oziroma poslovnih povrSin gaovpr&nih stanovanjskih oziroma
poslovnih povrSin na prebivalca v mestrairmma nemestnih @mah v letih 2002
in 2004 je naslednja:

Povprene vrednosti stavbnega zemips Leto 2002 Leto 2004 Indeks
1. MESTNE OBCINE
a.) fiziéne osebe

- povpre&na viSina nadomestila za uporabo stavbnega z€ml|iS 130,21 SIT 142,32 SIT 109,3
na nf stanovanjskih povrsin

- povpre&na stanovanjska povrsina na prebivalca 26,4pneb. | 35,17 mipreb. 133,1

b) pravne osebe

- povprena viSina nadomestila za uporabo stavbnega zéml|is 402,27 SIT 439,70 SIT 109,3
na nf poslovnih povrsin

- povpre&na poslovna povrsina na prebivalca 36,Gpreb. | 27,84 mipreb. 77,3

2. NEMESTNE OBCINE
a.) fiziéne osebe

- povpre&na viSina nadomestila za uporabo stavbnega z€ml|is 63,74 69,67 SIT 109,3
na nf stanovanjskih povrsin
- povpre&na stanovanjska povrsina na prebivalca 31,2pneb. | 56,65 ni/preb. 180,3

b) pravne osebe

- povprena viSina nadomestila za uporabo stavbnega zéml|is 174,23 SIT 190,44 SIT 109,3
na nf poslovnih povrsin

- povpre&na poslovna povrsina na prebivalca 26,3fpneb. | 19,44 nmi/preb. 73,7

Vir: Ministrstvo za finance, 2003, str. 20.



Priloga 4: Slovakek slovenskih prevodov angleskih izrazov

Slovenski prevodi angleskih izrazov so izpisanlaznofinainega pojmovnika s slo-ang-franc.
slovackom.

ANGLESKI IZRAZ SLOVENSKI PREVOD

ad valorem tax davek, pri katerem je &i@a osnova
izrazena v denarju

cost approach stroSkovna metoda trznega vrednotenja

current use sedanja raba nepranm

highest and best use vrednost v najboljsi uporabi

income approach dohodkovna metoda trznega vredaoten

intangible personal property neopredmetno osebamg@zienije

land value vrednost golega zemips

market value trzna vrednost

mass appraisal mna@rio vrednotenje nepredmin

other non-recurrent taxes on property drugi neplen premozenjski davki

other recurrent taxes on property drugi petindpremozenjski davki

personal property osebno premozenje

property taxes premozenjski davki (v obdigav zajemajo
premgno in neprentino premozenje)

real property neprerfmo premozenje

recurrent tax periodni davek

recurrent taxes on immovable property pedaddavki na neprenminine

recurrent taxes on net wealth perididavki nacisto premozenje

sales comparison approach prodajno-primerjalnadaettinega
vrednotenja

single-property appraisal posamd vrednotenje neprefmin

site value vrednost parcele

tangible personal property opredmetno osebno prenez

taxes on estates, inheritances and gifts davkapa®ine, dedigine in darila

taxes on financial and capital transactions dagkiimartne in kapitalske transakcije

Vir: Rupnik, 1997, str. 139-167.



