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Spostovani,

preko spletne strani predlagam.viadi.si nam je bil posredovan predlog, ki se hanasa na
evidence nepremicnin. Predlaga se, da Vlada RS zaveze vse obgine in ministrstva, da
z angaziranjem vseh zaposlenih v drZavni upravi oblikujejo delovne skupine ter
nemudoma vzpostavijo evidenco, kakor jo predpisuje Zakon o radunovodstvu, uskladijo
evidenco v zemljigki knjigi z dejanskim stanjem in na ta naéin zagotovijo pravo osnovo
za nepremicninski davek. Hkrati se tudi predlaga, naj bo za odmero davka na
nepremicnine merodajna evidenca zemlji$ka knjiga in ne register nepremicnin. Obéine
in ministrstva (ter poslediéno javni zavodi, javna podjetja oz. izvajalci gospodarskih
javnih sluzb) pretezno nimajo vzpostavijene knjigovodske evidence nepremiénin v
obliki, kot to predpisuje Zakon o raunovodstvu, zato lastnitvo nepremicnin ni vpisano
v zemljisko knjigo ali pa evidenca v zemljiski knjigi in poslovnih knjigah ne ustreza
dejanskemu stanju, ki naj bi bil odraz pogodb in zakonov. Vase navedbe smo preudili z
vidika nasih pristojnosti in vam sporo¢amo nage stalisée:

Pri oblikovanju dolo¢b Zakona o davku na nepremiénine se je pripravijavec zakona
odlocil, da bo obdavcitev nepremicnin vezal na podatke o nepremiéninah, njihovih
lastnostih in pripisani posplodeni trzni vrednosti, kot je evidentirana v registru
nepremicnin. V letih od 2005 do danes so se namreé operativno vzpostavile enotne in
sistemsko vzdrzevane evidence o nepremiéninah in o trgu nepremiénin ter razvil
sodoben sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin, kar vse omogoca, da se
obdav¢itev nepremi¢nin posodobi v smeri dologanja davéne osnove na podlagi trzne
vrednosti, doloCanja predmeta obdavcitve in zavezanca na podlagi enovitih evidenc ter
avtomatizacije odmere davka na nepremicnine. V letih 2008 in 2009 je bil na podlagi
predpisov o evidentiranju nepremiénin vzpostavljen register nepremiénin kot sistemska
javna evidenca o dejanskem stanju nepremiénin, ki predstavlja evidenco z najbol]
azurnim stanjem podatkov o zemlji§éih s pripadajogimi stavbami v Sloveniji in to tako
za lastnistvo fiziCnih kot za lastnistvo pravnih oseb ter ob¢in in drzave. Na podlagi
uveljavitve Zakona o mnoZicnem vrednotenju nepremiénin pa je bilo vzpostavijeno



sistematicno spremljanje podatkov o trgu nepremicnin ter razvit sistem mnoZi¢nega
vrednotenja. Register nepremicnin je bil preverjan in dopolnjevan s postopkom javne
razgrnitve, kasneje pa se je ponovno preverjal skozi obveséanje lastnikov nepremiénin
0 podatku o posploseni trzni vrednosti njihovih nepremiénin, izraéunani po metodah
mnozicnega vrednotenja. Skozi obve$éanje so lastniki lahko preverili primernost
podatka o posploSeni trzni vrednosti za svoje nepremi¢nine, obenem pa so imeli tudi
moznost, da preverijo in popravijo oziroma posodobijo tudi podatke © svojih
nepremicninah. Po zakljuéenem postopku obve$canja so imeli lastniki nepremicnin
moznost ugovora na vrednost svojih nepremicnin in na dolotene podatke o teh
nepremicninah. PosploSena trzna vrednost nepremicnin se Ze uporablia za Stevilne
razlicne javne namene. Kot osnova dolo¢anju davéne osnove se upodteva pri odmeri
davka na promet nepremicnin, davka na dedi$cine in darila ter davka na nepremi¢no
premozenje vedje vrednosti. Ocenjuje se, da so izpolnjeni vsi pogoji za uvedbo
sodobnejSega sistema obdavcitve nepremicnin, davka na nepremicnine in to na
podlagi enotne primerljive evidence, registra nepremicénin.

Po metodologiji mnoZiénega vrednotenja se praviloma posplodena trzna vrednost
ocenjuje kot ocena vrednosti, ki od dejanskih trznih cen podobnih nepremiénin ne
odstopa ve¢ kot to doloCajo merila mnoZi¢nega vrednotenja, urejena v Pravilniku o
kriterijih in merilih mnoZiénega vrednotenja nepremiénin. S pravilnikom se dolo¢a, da je
posploSena trzna vrednost za posamezno nepremiénino primerno dolotena, kadar se
ta dolo¢i z upostevanjem cone in vrednostne ravni, v kateri je povpreéno razmerje med
cenami casovno prilagojenih transakcij in z modelom ocenjenimi vrednestmi istih
nepremicnin med 0,8 in 1,2. Zakon o davku na nepremi¢nine sistemsko doloéa, da je
davcna osnova 100 % posplosene trzne vrednosti ob zavedanju, da je ta podatek
lahko glede na realno trzno vrednost za 20 % podcenjen ali precenjen. Vendar je
statistiCna zanesljivost ocene, doloéene z modeli vrednotenja, za vse nepremicnine
enaka. Dolo¢a se tudi prehodno obdobje, ko se bo kot davéno osnovo za stanovanjske
nepremicnine upostevalo 80 % (v letu 2014) oz. 90 % (v letu 2015) posplogene trzne
vrednosti.

Poleg tega se ocenjuje, da so posploSene trzne vrednosti dovolj kakovosten priblizek
trzne vrednosti nepremiénin, s ¢imer se zagotavlja pravi¢nost obdavéitve v skladu s
ciliem, da se obdavéuje nepremiénina glede na njihovo ekonomsko sposobnost.
Metode mnozZiénega vrednotenja nepremic¢nin so namre¢ enake kot metode
posaminega ocenjevanja z razliko, da se za namene mnoziénega vrednotenja za vse
nepremicnine upostevajo enaki osnovni podatki (bistvene znaéilnosti nepremignin, ki
vplivajo na vrednost, kot so lokacija, velikost, kakovost, starost itd.). Torej se z
metodami mnozicnega vrednotenja ugotavlja nekak$na standardizirana ocena
vrednosti.

Pojasnjujemo tudi, da se je tudi med pripravo zakona o davku na nepremiénine
posebno pozornost posveCalo zagotavljanju pravilnosti podatkov v registru
nepremicnin. V ta namen zakon za leto 2014 dolo¢a ponovno obve&éanje vseh
lastnikov nepremicnin o podatkih o njihovih nepremiéninah, kot se vodijo v registru
nepremicnin. Do 1. februarja 2014 bo geodetska uprava vsem lastnikom poslala
obvestila, v katerih bo za vsako nepremicnino navedla vse podatke, posplogeno trzno
vrednost in informativni izracun davka ob upostevanju zakonskih stopenj. Lastniki bodo

lahko do konca marca te podatke urejali, davek se bo v letu 2014 namreé odmeril na



podlagi podatkov, ki bodo v registru nepremiénin evidentirani na dan 1. april 2014.
Nadalie se v tej zvezi v zakonu podrobno doloa postopek in posledice pritoZzbe na
odmerno odlo¢bo. Ureja se namre¢, da je spremenjene podatke o nepremiénini in
lastniku oz. zavezancu mogoce uveljaviti tudi skozi pritozbo v tekodem letu. Zakon o
davku na nepremicnine nazadnje vsebuje tudi kazenske doloébe z doloéitvijo globe v
primerih, ¢e zavezanec v register nepremi¢nin oziroma v evidenco trga nepremiénin ne
sporoci popolnih in pravilnih podatkov.

Z vidika nacCela enakopravne obravnave in seveda ob predpostavki, da so podatki o
nepremicninah v REN pravilni, se torej ocenjuje, da je sistem mnoZiénega vrednotenja
dovolj kvaliteten, da zagotavlja primerljivost in praviénost obdavéitve, zato predlog
stejemo kot neustrezen.
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