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IZVLECEK

Z namenom uresnievanja ideje po poenotenju notranje politike Evropske unije zel
Republika Slovenija slediti drugim drzavam ¢lanicam pri ureditvi obdavéitve nepremicnin.
Poenotenje ureditve davka na nepremicnine sicer s strani Evropske unije ni predpisano ali
kakorkoli drugace regulirano, ker je povezano z lokalno ureditvijo posamezne drzave Clanice.
Z davkom na nepremicnine lokalne skupnosti v Evropi ve€inoma financirajo javne storitve,
saj predstavlja dokaj enostaven nacin polnjenja lokalnega proracuna s strani njenih
uzivalcev. Davek na nepremicnine naj bi se v Republiki Sloveniji obracunal na podlagi
posploSene trzne vrednosti celotne nepremicnine. V literaturi se kot alternativa pojavlja
davek, katerega podlaga bi bila vrednost zemljiS¢a. Namen diplomske naloge je analizirati

moznost uvedbe davka na zemljis¢e kot alternativo davku na nepremicnine.

Leta 2013 je bil sprejet Zakon o davku na nepremicnine. Ustavno sodis¢e je na podlagi
ugotovitev odlocilo razveljaviti Zakon o davku na nepremicnine ter Zakon o mnozi¢nem
vrednotenju nepremicnin za primere obdavcitve, ker nista v skladu z Ustavo. Smiselno bi bilo
dosedanje zakonske predpise, ki imajo sorodstveno povezavo z obdavcitvijo nepremicnin,
nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢, davek na premozenje in pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest zdruziti v univerzalno dajatev. V nalogi je v ta namen obravnavan
davek na zemljis€e. Z uvedbo alternativnega predloga davka na zemljiSCe bi postal upravni
postopek bolj pregleden in enostaven, prav tako bi bilo enostavneje vzdrZzevati bazo
podatkov 0 nepremi¢ninah. Rezultati v halogi obravnavanega modela oblikovanja
alternativnega davka kaZzejo, da bi davek na zemljiS¢e lahko predstavljal inStrument za

nadzor rabe in izrabe zemljiS¢€. Cilj alternativhega predloga je tudi regulacija posegov v
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prostor in s tem usmeritve lastnikov nepremicnin k racionalnejsi izrabi zemljiS¢a. Zemljis¢a bi
postala bolj nezanimiva za Spekulacije ali za investiranje, kar bi lahko vplivalo tudi na

znizanje vrednosti nepremicnin.
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ABSTRACT

With the aim of realising the idea of standardising the internal policy of the European Union,
the Republic of Slovenia follows the path fellow member states took when dealing with real
estate taxation. Such unification of real estate taxation is not directly specified or in any other
way regulated by the European Union, since it is closely connected to the local regulation of
each individual member state. With the mentioned real estate taxation local communities
across Europe mostly help finance the public service sector, as this represents a simple way
of inhabitants funding a local government’s budget. The real estate taxation in the Republic
of Slovenia should be levied on the basis of the generalised market value of the entire real
estate. As one of the alternatives the existing literature names a taxation which would be
based on the land value. The aim of this graduation thesis is to analyse the possibility of

introducing land value tax as an alternative to real estate tax.

In 2013 the Real Property Tax Act was passed. The Constitutional Court of the Republic of
Slovenia then decided to abolish the Real Property Tax Act and the Real Property Mass
Valuation Act due to them being unconstitutional. It would be sensible to unify all the current
laws connected to the real estate taxation — the charge for the use of construction land, the
tax on property and the tax on use of forest roads — into one individual tax. This is also one of
the aims of this graduation thesis. The introduction of an alternative proposal of the land
value taxation would lead to administrative procedure being more transparent and simple,
which would also result in easier maintenance of the real estate database. The results of the
model of forming an alternative taxation, discussed in the graduation thesis, point to the fact
of land value taxation representing an instrument of control over land use. One of the aims of
the alternative proposal is also the regulation of activities which affect the physical

environment and guiding the real estate owners towards a more rational land use. In this
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manner the land areas would become less interesting for speculations and investments

which could lead to a decrease in property values.
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1 uvoD

Davek na nepremicnine je oblika davka na premozenje in je eden najstarejSih dav&nih
prihodkov. Poznale so ga Ze stare kulture, saj ga je bilo enostavno opredeliti zaradi njegove
vidne osnove in nespremenljive lokacije. Odvisen je bil od lastnosti nepremicnine in je bil Ze
od nekdaj pomemben prihodek lokalne skupnosti [1]. Poleg naloge polnjenja blagajne
lokalne skupnosti (obCine) za uresnicevanje razvojnih tendenc in financiranje javnih interesov
lokalne skupnosti, je obenem kot inStrument zemljiSke politike spodbujal lastnike nepremicénin
k optimalni izrabi prostora. Ta logika ob kompleksnejSih kriterijih in sofisticiranih in§trumentih

se lahko uresnicuje tudi danes [2].

Do leta 1991 je obstajala v Sloveniji druzbena in zasebna lastnina na nepremi¢ninah, pri
C¢emer je bila druzbena lastnina superiorna. Pretezno druzbena lastnina na nepremiéninah v
mestih in naseljih mestnega znacaja ter drugih obmogjih, namenjenih za kompleksno
graditev, je pogojevala tudi specificne oblike dajatev, ki so jih plagevali lastniki in uporabniki
nepremicnin: nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a (v nadaljevanju: NUSZ) po
Zakonu o stavbnih zemljis¢ih [3] in davek na premoZenje po Zakonu o davku na premozenje
obc¢anov [4] ter pristojbina za vzdrZzevanje gozdnih cest po Zakonu o gozdovih [5]. To je bilo
obdobje tako imenovanega socialisti¢nega trznega gospodarstva. Z novo Ustavo [6], sprejeto
v letu 1991, so bile uvedene nove razmere na podrocju lastninskih pravic v Sloveniji: javna in
zasebna lastnina, ki je ustavno zagotovljena. Pri¢elo se je obdobje trznega gospodarstva.
Leta 2004 je drzava Republika Slovenija postala polnopravna €lanica Evropske unije (v
nadaljevanju: EU). EU sicer ne regulira neposredno predpisov povezanih z obdavéitvijo
nepremicnin, ker je to domena ureditve posamezne drzave Clanice. Zazeleno je, da se vse
drzave €lanice priblizajo standardom Organisation for Economic Co-Operation and
Development (v nadaljevanju: OECD), kateri pripada tudi EU. OECD zdruzuje 34
gospodarsko najrazvitejSih drzav na svetu, ki oblikujejo svetovne standarde in nacela v
gospodarstvu in razvojnih politikah [7]. Prihodek s strani obdavéitve nepremic¢nin v drzavah
OECD je v povprecju 1,8 % bruto domacega proizvoda (v nadaljevanju: BDP), zato je eden
izmed ciljev zapisanih v predlogu Zakona o davku na nepremi¢nine (v nadaljevanju:
ZDavNepr) v Republiki Sloveniji zviSanje teh dosedanjih dajatev, ki predstavljajo 0,6 % BDP-
ja, na priblizno 1 % BDP-ja [1].

Davek na nepremi¢nine predstavlja praviloma prihodek lokalnih skupnosti. Lokalnim
skupnostim omogoca avtonomijo in neposredno pospesuje njihov gospodarski razvoj. V
Sloveniji naj bi se veljavni zakonski predpisi, ki imajo sorodstveno povezavo z obdavcitvijo

nepremicnin, zdruZili v univerzalno dajatev, ki bi zajemala vse nepremi¢nine. Davek na
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nepremicnine bi tako nadomestil davek od premozZenja, zacasni davek na nepremiéno
premozenje vecje vrednosti, NUSZ in pristojbino za vzdrzevanje gozdnih cest [1]. Leta 2013
je bil sprejet ZDavNepr. Na podlagi ugotovitev se je Ustavno sodiS¢e odloCilo razveljaviti
ZDavNepr ter Zakon o mnozicnem vrednotenju nepremicnin (v nadaljevanju: ZMVN) za
primere obdavcitve, ker nista v skladu z Ustavo. UspeSen davek na nepremi¢nine dosega
doloCeno raven druzbene in politicne sprejemljivosti, njegova operativnost pa se meri z
upravi¢enostjo in ucinkovitostjo uveljavitve, zato so potrebni jasni cilji, razlogi in nameni

njegove vpeljave [8].

Zato je sedaj pravi Cas, da se ponovno premisli in postavi nove okvire obdavcenja
nepremicnin v Sloveniji. Predvideni davek na nepremicnine (v hadaljevanju: predvideni
davek) je vklju€eval tako obdavéenje zemljiS¢€ kot tudi obdav&enje stavb. Smiselno bi bilo
analizirati prednosti in koristi predvidenega davka ter davka, ki bi vklju¢eval samo
obdavc€enje zemljis¢ (v nadaljevanju: alternativni davek). Slednje je predmet obravnave moje

diplomske naloge.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV,
CAS OBRAVNAVE, METODE DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Osnovni namen diplomske naloge je analizirati moznost uvedbe davka na zemljis¢e kot
alternativo predvidenemu davku na nepremicnine v sploSnem in na obravnavanem fiktivnem
obmocdju, z uposStevanjem enakih in polovi¢nih konénih prihodkov. V splosnem je cilj
ugotoviti, kateri izmed obeh nacinov vrednotenja bolj spodbuja racionalno rabo prostora in s
tem trajnostni prostorski razvoj oziroma ali je viSina davka v primeru predvidenega in
alternativhega davka premo sorazmerna s faktorjem izrabe zemljis¢a (v nadaljevanju: FIZ).
Poleg tega ugotoviti tudi, kateri izmed obravnavanih nacinov zahteva bazo podatkov, ki

vsebuje manj3e Stevilo podatkov o posamezni nepremicnini in jo je laZje vzdrZzevati.

2.2 Obravnavano obmocje

Analiza uvedbe davka na zemljiS¢e kot alternativo predvidenemu davku je narejena na
modelu fiktivnega obmocja nepremiénin, ki zaradi raznovrstnosti primernih vrst nepremicnin,
zagotavlja doseg referencnih rezultatov analiz. Predpostavljeno obmocje je sestavljeno iz
treh ve€stanovanjskih stavb z ve¢ kot petdeset stanovanj (v nadaljevanju: stolpnice), treh
veCstanovanjskih stavb s Sest do petdeset stanovanj (v nadaljevanju: blokov), treh
samostojecih enostanovanjskih stavb (v nadaljevanju: hise) in enega sklopa vrstnih his,
sestavljenega iz Sestih enostanovanjskih vrstnih hi$ (v nadaljevanju: vrstne hise).

Obravnavane nepremicnine so izbrane iz dejanskega okolja Cetrtne skupnosti JarSe.

Cetrtna skupnost Jarse $teje 13.908 prebivalcev in meri 906 ha. V mestni obgini Ljubljana je
Sesta najvecja Cetrtna skupnost. Zajema ljubljanske severovzhodne predmestne in
podezelske Cetrti. Obmocje, ki ga zajema, so Nove JarSe, BTC, Zelena jama, Obrije,

Smartno, Hrastje in Sneberje ter meji na Zale in Savsko naselje [9].

Vsaka izmed izbranih nepremicnin ima v skladu s prilagojeno CC-SlI klasifikacijo dolo¢eno
dejansko rabo glede na namen uporabe stavbe. CC-SI klasifikacija objektov je dolo¢ena z
Uredbo o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o dolo€itvi objektov
drzavnega pomena [10]. V naslednji preglednici je za izbrane stavbe prilagojena CC-SI

klasifikacija objektov skupaj z metodoloskimi pojasnili.
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Preglednica 1: Prilagojena CC-SI klasifikacija objektov za izbrane stavbe (vir: [11])

Enostanovanjske stavbe (CC-SI 111)

STANOVANJA V STAVBI Z ENIM DELOM STAVBE

Opis

Primer

Sifra vrste rabe

Stanovanje v samostojeci stavbi

. ) Stanovanje v samostojedi hisi 1110001
Z enim stanovanjem
Stanovanje v vrstni hii (stavba | Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi 1110002
ima svojo streho in lasten vhod) | Stanovanje, ki se nahaja v vmesni vrstni hiSi 1110003

Veéstanovanjske stavbe (CC-SI 112)

STANOVANJA V STAVBI Z VEC DELI STAVB

Opis

stanovanji

Stanovanje v stavbi z ve¢

Primer Sifra vrste rabe
Stanovanje v stavbi s Sest do dvajset stanovan;j 1122102
Stanovanje v stavbi z enaindvajset do petdeset

) 1122103
stanovan]
Stanovanje v stavbi z ve€ kot petdeset stanovan; 1122104

Model fiktivnega obmocja tvorijo izbrane nepremicnine v preglednici, urejene po naslovu, Sifri

vrste rabe stavbe po prilagojeni CC-SI klasifikaciji, klasifikacijskem imenu stavbe in oznaki, ki

jo upostevam v diplomski nalogi.

Preglednica 2: Obravnavane nepremic¢nine urejene po naslovu, Sifri vrste rabe, klasifikaciji stavb in

oznaki (vir: lasten vir)

Naslov nepremiénine | Sifra vrste rabe Klasifikacija stavbe Oznaka
Kvedrova cesta 1 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 1
Kvedrova cesta 5 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 2
Clevelandska ulica 49 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 3
Jar8ka cesta 36a 1122103 Vecstanovanjska stavba Blok 1
Kvedrova cesta 11 1122103 Vecstanovanjska stavba Blok 2
Jar8ka cesta 12 1122102 Vecstanovanjska stavba Blok 3
Avseceva ulica 27 1110002 Krajna vrstna hisa Vrstna hiSa 1
Avseceva ulica 27a 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 2
Avseceva ulica 27b 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 3
AvseSeva ulica 27¢ 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 4
AvseSeva ulica 27d 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 5
AvseSeva ulica 27e 1110002 Krajna vrstna hisa Vrstna hiSa 6
KriZzna ulica 16 1110001 Samostojeca hiSa Hisa 1
Kodrova ulica 30 1110001 Samostojeca hiSa Hisa 2
Kodrova ulica 32 1110001 Samostojeca hiSa Hisa 3
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Letalitka cesta

Slika 1: Cetrtna skupnosti Jare v mestni ob¢ini Ljubljana ozna&ena z rde&o barvo. Z modro &rto je

oznaceno obmodje izbranih nepremicnin in izbrane nepremic¢nine (vir: [12])

Model fiktivnega obmocja izhaja iz podatkov v Registru nepremicnin (v nadaljevanju: REN),
kjer pri ve€stanovanjskih stavbah ni navedenih gradbenih parcel, temve€ samo zazidane

povrsine.

0007

Stolpnica 1

/7
7
0

Blok 1

Slika 2: Model fiktivnega obmocja obravnavanih nepremicénin (vir: lasten vir)
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2.3 Viri podatkov, ¢as obravnave in valuta

V diplomski nalogi sem uporabila podatke pridobljene:

- s spletnega portala Mestne obc¢ine Ljubljana (www.ljubljana.si) o splosnih

informacijah za izbrano obmocje Cetrtne skupnosti JarSe,

- v znanstveni in strokovni reviji Geodetski vestnik v €lankih razlicnih avtorjev o
splosnih znacilnostih davka na nepremicnine in njegovi druzbeni sprejetosti,
znacilnosti Zakona o evidentiranju in mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin,

- v znanstveni knjigi J. H. Malme, J. M. Youngman, The development of property
taxation in economies in transition : case studies from Central and Eastern Europe
podatki tujih praks davka na nepremicnine,

- Vv znanstveni in strokovni reviji Geodetski vestnik ¢lanek Replacing the "combined tax
on land and buildings" with a simplified "land value tax" in the Federal Republic of
Germany avtorja E. Weil3-a teoreti¢ne podlage za uvedbo davka na zemljisce,

- na spletni strani (http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf) o obdavgitvi

nepremicnin na Danskem,

- naspletnem portalu Uradnega lista Republike Slovenije (http://www.uradni-list.si/),

teoretiCne osnove veljavnih zakonodaj ZDavNepr, Zakona o davénem postopku,
Zakona o davku na premozZenje ob¢anov, Zakona o davku na promet nepremiénin,
Zakona o davku na dedis¢€ine in darila, ZMVN, Zakona o evidentiranju nepremicnin,
Republike Slovenije in Stvarno pravni zakonik,

- na spletnem portalu Ustavnega sodis€a Republike Slovenije (www.us-rs.si),
obrazlozitev dejavnikov za nesprejetje ZDavNepr,

- na spletni strani Delo (www.delo.si) o kronoloSkem pregledu sprejetja ZDavNepr,

- na spletnem portalu Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) v
aplikaciji Javni vpogled v podatke o nepremicninah
(http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.2265742572580488) podatke o

izbranih stavbah,

- naspletnem portalu GURS-a v aplikaciji Zbirka vrednotenja nepremicnin

(http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html) postopke izraCuna posploSene trzne

vrednosti nepremicnine in posploSene trzne vrednosti zemljiS€a na predpostavljenem
obmodju,

- v Odloku o ob&inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ljubljana — izvedbeni del
normative za funkcionalne povrsine bivalnega okolja stanovanjskih stavb,

- v standardu SIST ISO 9836:200 definicije indikatorjev povrSine in prostornine,


http://www.ljubljana.si/
http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf
http://www.uradni-list.si/
http://www.us-rs.si/
http://www.delo.si/
http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.2265742572580488
http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html
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- v Univerzitetnem ucbeniku A. Rakar, Osnove urejanja prostora splodne definicije

uporabljenih izrazov.

Vecino podatkov je zbranih v obdobju od februarja 2014 do novembra 2014.

Valuta uporabljena v diplomski nalogi je evro [€].

2.4 Metode dela

Vsebinska struktura diplomske naloge je razdeljena na teoreticni in analitini del. V prvem
delu diplomske naloge so predstavljene teoreti€ne podlage, na katerih temelji drugi analitiéni
del. Na zaCetku diplomske naloge je predstavljen davek na nepremicnine v sploSnem in
pripadajoCe izrazoslovje, definirano v veljavni zakonodaji Republike Slovenije. Sledi
predstavitev splosnih znacilnosti davka na nepremicnine in razlogi za njegovo uvedbo ter

primeri davka na nepremicnine v nekaterih evropskih drzavah.

V naslednjem poglavju je predstavljen davek na nepremicnine v Republiki Sloveniji in
dosedaniji zakonski predpisi, ki imajo sorodstveno povezavo z obdavéitvijo nepremicnin in
katere naj bi davek na nepremi¢nine nadomestil. KronoloSkemu pregledu sprejetja davka na
nepremicnine, sledi preucitev razlogov zavrnitve davka na nepremicnine po mnenju
Ustavnega sodiS€a Republike Slovenije. V skladu s sklepom Ustavnega sodis¢a, da ZMVN

za primere obdavcitve tudi ni v skladu z Ustavo, sledi podrobnejSa analiza ZMVN.

Na koncu prvega dela diplomske naloge sledi konstruktivni vsebinski prevod &lanka v
znanstveni reviji Geodetski vestnik avtorja Erich-a Weil3-a, ki v aplikativnem delu diplomske

naloge sluzi za zgled alternativnemu predlogu.

V drugem analiti€nem delu diplomske naloge sem za obravnavani model izbrala fiktivno
obmocje, ki je sestavljeno iz treh stolpnic, treh blokov, sklopa vrstnih hi$ in treh samostojecih
hi§. Obravnavane nepremicnine sem izbrala iz dejanskega okolja — Cetrtne skupnosti Jarse,
ki zagotavlja raznolike modele nepremi¢nin, s katerim sem zagotovila doseg referen¢nih
rezultatov analiz. Nepremic¢nine sem uredila po sistematskih sklopih v skladu s CC-SI
klasifikacijo objektov. Prilagojena CC-SI klasifikacija objektov je enotna klasifikacija vrst
objektov in je odvisna od dejanske rabe dela stavbe. Na splethem portalu Prostor v spletni
aplikaciji Javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah sem s pomocjo naslovov izbranih

nepremicnin pridobila dodatne, za analizo pomembne podatke o nepremicninah. S pomocjo
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programa Excel sem uredila podatke o nepremi¢ninah in izraunala odstotni delez

posameznega stanovanja na neto tlorisno povrsino stavbe.

Sledi analiza posplo3ene trzne vrednosti nepremi¢nine po postopku mnozi¢nhega vrednotenja
nepremicnin v skladu z ZMVN in izracun predvidenega davka po ZDavNepr na
predpostavljenem obmocdju. Predpostavila sem, da v tem modelu fiktivhega obmocja ne
obstajajo razlike med reziden&nimi in nerezidené&nimi nepremiéninami. Posplodeno trzno
vrednost nepremicnine sem pridobila v REN-u, postopek izraCuna pa v spletni aplikaciji
Zbirka vrednotenja nepremicnin na spletnem portalu GURS-a. Med 21 modeli vrednotenja
nepremicnin sem za vsako posamezno nepremicnino izbrala ustreznega. Na koncu sem

izraCunala predvideni davek za posamezno stanovanije.

V nadaljevanju sledi analiza alternativnega davka, katerega vrednost zemljiS¢a je osnovana
po modelu v ZMVN. Analiza alternativhega davka je razdeljena na dva dela in sicer tako, da
so v prvem delu upostevani enaki kon¢ni prihodki kot pri predvidenem davku, v drugem delu
pa polovi¢ni konéni prihodki kot pri predvidenem davku. Baza podatkov v REN-u ne
predvideva odprtih bivalnih povrSin (v nadaljevanju: OBP) in parkirnih mest (v nadaljevanju:
PM) k pripadajoci stavbi, zato sem povrsine parcel izbranih stavb korigirala po normativih za
funkcionalne povrSine bivalnega okolja stanovanjskih stavb. PovrSine urejenih gradbenih
parcel in vrednosti zemljiS¢ so konstantne skozi analizo alternativnega davka, variirajo le
davéne stopnje. Vrednost zemljiS€a pri alternativnem davku predstavlja prilagojena
posplosena trzna vrednost zemljis€a, katere osnovna vrednost je dolo¢ena po modelu
pozidanega zemljiS¢a v spletni aplikaciji Zbirka vrednotenja nepremi¢nin na GURS-ovem
spletnem portalu. S pomocjo primerjalne analize sem predpostavila vrednost davéne stopnje
alternativhega davka tako, da sem upostevala konstantne in polovi¢ne konéne prihodke s
strani obdavcitve nepremic¢nin po predvidenem in alternativnem davku na predpostavljenem
obmocju. Ob zaklju¢ku vsakega dela sem izdelala primerjavo rezultatov analiz in njihovo

oceno.

Na koncu so po metodi primerjave predvidenega in alternativhega davka povzete ugotovitve
analize, ali alternativni davek, ki temelji na vrednosti zemljiSCa, dosega cilje reguliranja
posegov in umes€anja nepremicnin v prostor. Posledi¢no sledi presoja, ali alternativni nacin
obdavcCenja spodbuja trajnostni prostorski razvoj. Poleg tega je s primerjavo predvidenega in
alternativnega davka na nepremicnine argumentirana izbira boljSega sistema glede na
poenostavitev upravnega postopka ter enostavnost vzdrzevanja baze podatkov vseh

nepremicnin.
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3 DAVEK NA NEPREMICNINE V SPLOSNEM

Davek je po Zakonu o davénem postopku vsak denarni prihodek drZzavnega proracuna,
proracuna Evropske skupnosti ali proraCuna samoupravne lokalne skupnosti, ki ne
predstavlja placila za opravljeno storitev ali dobavljeno blago. Placilo je dolo€eno izklju¢no na
podlagi zakonodaje o obdavditvi ali na podlagi predpisov samoupravnih lokalnih skupnostih,
ki so dolo¢ene na podlagi zakonodaje o obdavéitvi [13]. Vsaka drzava posebej ima svojo
ureditev davéne zakonodaje, ki je predpisana v nacionalni zakonodaji. Vsem drzavam pa je
skupno, da je dohodek od obdavditve last drzave ali lokalne samouprave z namenom vecje

financne suverenosti [14].

Davek na nepremic¢nine je eden najstarejSih davkov. Predmet obdavditve je nepremicnina.
Nepremiénina je po Stvarnopravnem zakoniku prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine z
vsemi sestavinami in predstavlja del premozenja [15]. Vsaka drzava ima razli€no doloc¢eno
davéno osnovo in ta ne predstavlja vedno ocenjene trzne vrednosti nepremicnine. V
nekaterih drzavah je predmet obdavcitve le zemljisCe, v drugih pa zemljiS€e in pripadajocCa
stavba in deli stavb. Zaradi fizicnih in ekonomskih znacilnosti predstavlja stabilen davéni vir.
Pogosto je odmerjen glede na znacilnosti nepremicnine. V preteklosti je davek na
nepremicnine predstavljal glavni davéni vir, ki je bil skrit v generalno obdavc€itev premoZzenja,
danes pa predstavlja lo€eno dajatev. Od samega zaCetka uvedbe pa je njegova osnovna
funkcija financiranje lokalnih skupnosti, zato je po navadi davéna stopnja dolo¢ena na lokalni

ravni, ki ima zakonsko doloCen razpon [1].

Dav¢ni zavezanec je fizi€na ali pravna oseba, kateremu je doloCena obveznost placila davka

po daveéni zakonodaji [16].

3.1 Splosne zna€ilnosti davka na nepremic¢nine in razlogi za uvedbo

Davek na nepremicnine je uspesno vpeljan v sistem, e dosega doloCeno raven druzbene in
politicne sprejemljivosti. V nadaljevanju se uspesnost meri z upravic¢enostjo in u€inkovitostjo
davka na nepremicnine. Ob uveljavitvi davka na nepremicnine je potrebno prouditi u€inke
posamezne konkretne reSitve in oceniti njegovo sprejetost v konkretnem druzbenem okolju.
To zahteva jasnost razlogov, ciljev in namena njegove uvedbe. SploSne znacilnosti davka na
nepremicnine so doloCene v ustaljenih okvirjih, veljavnih povsod po svetu. Znanje ustaljenih
okvirjev omogoca realna pri¢akovanja in hkrati omogo¢a predhodno analizo druzbene

sprejetosti v konkretnem okolju [8].
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3.1.1 Razlogi za uvedbo davka na nepremicnine

Davek na nepremicnine je oblika davka na premozenje. Prihodki iz strani davka na
nepremicnine so last drzave ali lokalne skupnosti, zato se lahko uvedba davka dojema kot

teZnjo po dodatnem polnjenju proraéunske blagajne [8].

Davek na nepremic¢nine je lahko tudi indtrument zemljiSke politike, ki reSuje problem
neizkoris¢enosti zazidljivih zemljiS¢. Po Internationl Federation for Housing and Planing bi ta

problem obi¢ajno in bolj u€inkovito reSevali s posebnim davkom na neizkoriS¢ena zemljis¢a

[8].

Davek omogoca vedjo avtonomijo lokalne samouprave v smislu finanéne neodvisnosti.
Navadno je davek na nepremiénine financéni vir lokalne skupnosti in ne drzave. Regulacija
posameznih sestavin davka (dav€éna osnova, davéna stopnja, izjeme in drugo) omogoca
lokalnim skupnostim uresni¢evanje lastnih razvojnih tendenc in financiranje javnih interesov

lokalnega prebivalstva ter gospodarstva [8].

Glede na nacin, kako se davek na nepremiénine izoblikuje, govorimo o gospodarskem
(davek uporabljen kot proracunski vir), razvojnem (davek uporabljen kot indtrument zemljiske

politike) in socialnem ucinku (kot devolucija centralne oblasti) [8].

3.1.2 Splosne znacilnosti davka na nepremicnine

Mednarodna zveza geodetov je leta 2002 naredila primerjalno analizo splosnih znacilnosti
davka na nepremicnine v 58 drzavah. Dolo€eni okvirji ocenjujejo druzbeno sprejetost davka
na nepremicnine in pravijo, da ima davek na nepremicnine razlicne lastnosti [8]. Lastnosti
davka na nepremiénine so povzete po ¢lanku Znacilnosti davka na nepremicnine in ocena

njegove druzbene sprejetosti J. Rezka v Geodetskem vestniku [8].

Davek na nepremicnine predstavlja manjsi del javnih dohodkov, kljub temu pa je pomemben
vir dohodkov lokalnih skupnosti. Prihodek od davka na nepremi¢nine v javnofinancni vir se
premo sorazmerno viSa z bogastvom drzave in stopnjo urbanizacije, zato je davek na
nepremic¢nine pomembnejsi v razvitih drzavah. Nemobilnosti in pripadnost doloc¢eni lokalni
skupnosti sta glavni lastnosti nepremicnine, ki vplivata, da davek na nepremiénine navadno
pripada lokalnim skupnostim. Z davkom na nepremi¢nine se financirajo javne storitve, kar

izboljSuje nivo razvitosti lokalne skupnosti, to pa vpliva na zvianje vrednosti nepremicnine. V
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primeru nepla¢evanja dav€nih zavezancev se davku na nepremicnine pripiSejo obresti in

zamudna kazen. Zadnja stopnja represije je prisilna prodaja nepremicnine.

Stopnja upravljanja lokalne skupnosti z davkom na nepremiénine izraZza njeno samostojnost.
Davek na nepremi¢nine je v tranzicijskih drzavah in drzavah v razvoju bolj domena drzave

kot obdin.

Davek na nepremic¢nine je transparenten davek, saj se ga placuje periodno in ne enkratno
prikrito med druge investicijske stroSke. Predmet obravnave je nepremiénina z njenimi
fizi€nimi in ekonomskimi lastnostmi. Navadno je vis§ji pri nepremi¢ninah v nestanovanjski rabi

kot v stanovanjski.

Davek na nepremic¢nine je sestavljen iz davcne stopnje in davéne osnove. Davéna stopnja je
v tesni povezanosti z davéno osnovo. Dolo¢ena je s strani drzave, lokalnih skupnosti ali
kombinacije obeh. Prvi nacin dolo¢anja davka na nepremicnine je dolo¢ena vrednost
nepremicénin na nekem obmocju in razlicne davéne stopnje glede na vrsto nepremicnin. Drugi
nacin dolo€anja davka na nepremiénine pa je enotna dav€na stopnja in razlicna davéna
oshova, dolo€ena glede na posamezna obmocdja z razli¢no rabo nepremicnin. Z davéno
stopnjo se lahko korigira vrsta rabe nepremi¢nin, kot na primer uvedba visje davCne stopnje
za neizkoris¢ena zemljiS¢a. DavCna osnova je neelasti¢na, saj se vrednost nepremicnine
spremeni ob vsakem ponovnem vrednotenju. Vrednotenje nepremiénin je navadno vsakih 3,

5 ali 10 let. NeelastiCnost dav€ne osnove pa lahko vpliva na priljubljenost davka.

Davek na nepremi¢nine je sprejemljiv za tiste, ki ga razumejo kot davek na rento, saj zajame
nezasluzen del vrednosti. Kot negativen ukrep ga razumejo tisti, ki ga sprejmejo kot davek
na stanovanje in predstavlja za njih velik del potroSnje, kot pozitiven pa ga po navadi razume
premoznejsi sloj, saj ga sprejmejo kot davek na dohodek od kapitala. Davek na
nepremicnine predstavlja inStrument za ucinkovitost, enakopravnost in pravicnost

obdavditve.

Ocenjena vrednost nepremicnine je neeksaktna. Eksaktna vrednost nepremicnine se lahko
doloci le ob prodaji, zato je ocenjena vrednost nepremicnine vprasljiva. Drug nacin
doloCevanja eksaktne vrednosti je v obliki samoocenjevanja zavezanca. Problem nastane, ko
zavezanec v zelji po manjSem placilu davka prijavi prenizko vrednost nepremic¢nine. Obi¢ajno
pa se ocenjevanje vrednosti nepremicnine izvede po metodah mnozi¢nega vrednotenja.
Posledi¢no posameznik dobi ob&utek administrativnega in nepraviénega dolo¢anja. Pri

individualni ocenitvi pa bi se stroski in ¢as obdelave podatkov silno povecali. Temel
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mnoziénega vrednotenja je popolnost in transparentnost trga nepremicnin. Postopek
vrednotenja mora biti centraliziran v eni instituciji. Ocenjevanje na posameznem
administrativnem obmocju mora biti enako glede na strokovno utemeljitev in predpise.
Vrednotenje nepremicnin bi morali obnavljati &im pogosteje, kar pa bi posledi¢no zvisalo
stroSke. Za objektivno ocenjevanje pri manj pogostem vrednotenju je uporaba razli¢nih

indeksov nujno potrebna.

Izjieme placila davka na nepremicnine se dolo¢ajo na podlagi razli¢nih kriterijev. Najvecjo
obremenitev predstavljajo dejanskim davkoplacevalcem. Priporocljiva je doloditev davka za

vse nepremicnine, pladilo v primeru izjem pa se ¢rpa iz drugih virov.

3.2 Primeri davka na nepremiénine v nekaterih drzavah

Evropska unija nima neposrednega vpliva na obdavcitev nepremicnin posamezne drzave
¢lanice, ker je le-to povezano z njeno lokalno ureditvijo. Davek na nepremicnine je po navadi
glavni prihodek lokalnih skupnosti. Z davkom na nepremic¢nine lokalne skupnosti ve¢inoma
financirajo javne storitve, saj predstavlja dokaj enostaven nacin polnjenja lokalnega
prora¢una s strani njenih uZivalcev. Dav€éna osnova je v razli€nih drzavah dolo€ena razli¢no
in ne predstavlja nujno trzne vrednosti nepremicnine. V nekaterih drzavah je predmet
obdavcitve le zemljiS€e, v drugih pa zemljiS€e in pripadajoCa stavba. Mednarodno primerjavo
davka na nepremicnine ni moc izvesti le na podlagi dav¢nih stopenj, temvec je potrebna tudi
analiza davéne osnove in predmeta obdavcitve [1]. V nadaljevanju je analiza primerov davka
na nepremicnine v drzavah centralne in vzhodne Evrope, vsebinsko povzeto po strokovni
knjigi J. H. Malme, J. M. Youngman, The development of property taxation in economies in

stansition: case studies from Central and Eastern Europe [17].

3.2.1 Danska

Na Danskem so tri vrste obdav itve, ki predstavljajo davek na nepremicnine: zemil;jiski,
poslovni ter davek na premozenjsko vrednost za stanovanja in pocitniSke hiSe. Prihodki iz

strani vseh treh davkov pripadajo proracunu lokalnih skupnosti ali grofij.

Dav¢na osnova je trzna vrednost nepremicnin (zemljis€a ali stavbe) dolo¢ena v skladu z
mnozi¢nim vrednotenjem nepremicnin. Od leta 2003 se izvaja mnozi¢no vrednotenje
nepremicnin vsako drugo leto in je v pristojnosti drzave. Od leta 2002 je vrednotenje

nepremicnin prevzelo 15 komisij imenovanih s strani Ministrstva za davke.
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Sistem vrednotenja zemlji8¢ dolo€a obmogja z razlicno dovoljeno rabo zemiljis¢. Modeli
vrednotenja zemljiS¢ so razdeljeni na:

- Industrijski / javni model,

- Model enodruzinske hise,

- Model veéstanovanjskih stavb (bloki in stolpnice),

- Kmetijski model [18].

Za primerjalno analizo tujih praks obdavcitve stanovanjskih nepremiénin sem bolj podrobno

obravnavala model enodruzinske hise in veCstanovanjske stavbe.

Model enodruzinske hise predstavlja zemljis€e z 1, 2 ali 3 stanovanjsko stavbo ali pocitniSko
hiSo. Odlo¢ilni dejavnik modela je gradnja primerne povrsine hiSe na standardno povrsino
zemljis¢a (800 m?) oziroma primeren FIZ. Plagilo davs€ine za zemlji§€a z nizjim FIZ ni

analiz na Danskem je ena polovica vrednosti neodvisna od povrSine zemlji§¢a, druga
polovica pa je sorazmerna z njegovo povrsino. Vrednost dela zemljis¢a, ki je neodvisen od
povrsine, se imenuje vrednost stavbne pravice. V primeru dovolj velike povrsine zemljiS¢a se
ga razdeli na dva dela, zato se podvojijo tudi vrednosti stavbne pravice. Trzna vrednost

posameznega zemljis€a je ocenjena na kvadratni meter standardne povrsine zemljis¢a [18].

1. Model enodruzinske hiSe (ni mozna delitev zemljis¢a)

A= (@) x 800 mz) + (@) x c)

2. Model enodruzinske hiSe (mozna delitev zemljiS€¢a na dva dela)

A=((§) x 800 m? ><2)+((§)xc)—D

Kjer je:

A trzna vrednost zemljis¢a (EUR)

B trzna vrednost zemljiS¢a standardne povrSine_(EUR/m?)
C preostala povrsina zemljis¢a (m?)

D stroski delitve zemljis¢a (EUR)

IzraCunana trzna vrednost zemljis€a se lahko zniza, ¢e na zemljis€u ni mozna gradnja hise

povrSine nad 75 m? [18].
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Model veéstanovanjske stavbe predstavlja veCstanovanjske stavbe (bloke in stolpnice).
Odlogilni dejavnik modela je dovoljeno razmerje med povrsino stavbe in povrsino zemljis¢a.
Trzna vrednost zemljiCa je odvisna od faktorja razmerja povrsin stavbe in zemljis¢a [18] in je

dologena z enacbo:

A=BXCXD

Kjer je:

A trzna vrednost zemljis¢a (EUR)

B trzna vrednost zemljiS¢a na m? (EUR/m?)
C povrSina zemljis¢a (m?)

D faktor razmerja povrsin stavbe in zemljis¢a

Sistem vrednotenja premozenja predstavlja vrednotenje vseh stanovanj, 1, 2 ali 3 druzinskih
hi$ ter pocitniskih his. TrZzna vrednost stavbe se izracuna kot razlika prodajne cene
nepremicnine in trzne vrednosti zemljis¢a. Trzna vrednost stavbe se nanasa na neto tlorisno
povrsino celotne stavbe, brez kletnih prostorov. Trzna vrednost stavbe je odvisna od lokacije.
Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin se izvaja v 75 % primerih. Preostalih 25 % primerov
predstavlja posami¢no vrednotenje nepremiénine v primeru pritoZbe lastnika zoper
izraCunano trzno vrednost nepremicnine ali v primeru vrednotenja posebnih nepremiénin
[18].

DavCne stopnje so dolo€ene s strani obgin in grofij.

- Davcna stopnja v primeru zemljiS¢€ je razdeljena na fiksni in variabilni del. Fiksni del
pripada grofijam in zna8a 1 %, variabilni del pa je zakonodajno uveljavljen od leta
1987 in ga dolo¢a obcina v razponu od 0,6 % do 2,4 %. Leta 1999 je bila povpre¢na
davéna stopnja 1,3 %. Davéna stopnja za kmetijsko in gozdno lastnino je 1,2 %.

- Davéno stopnjo za primer stavbe v privatni lasti dolo¢a obc&ina in ne presega 1 %. S
strani grofij so vladne stavbe obdavéene z davéno stopnjo, ki ne presega 0,375 %, s
strani ob¢in pa ne 0,5 %. Stanovanja, hiSe in pocitniSke hiSe so obdavéene z 1 %
daveéno stopnjo, ¢e vrednost nepremicnine ne presega 3,04 milijona danskih kron
(395.200 EUR). Ce je vrednost nepremiénine ocenjena visje, je davéna stopnja 3 %.

Ta mejna vrednost nepremicnine se spreminja letno.
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Davéne olajSave so delezni davéni zavezanci starejsi od 65 let in lastniki nepremiénin,
kupljenimi pred 1. julijem 1998 [1]. Prvi imajo obveznost placila z davéno stopnjo od 0,6 % do
2,6 %, za drugo skupino pa velja znizana davéna stopnja za 0,2 % [17].

3.2.2 Poljska

Na Poljskem v ¢asu komunizma ni bilo potrebe po obdavéitvi nepremicnin, vse dokler ni
priSlo do privatizacije nepremicnin. Leta 1985 se je z uveljavitvijo davka na kmetijska
zemljis€a zacel postkomunisti¢ni sistem obdav€evanja. Z razSiritvijo obmodja obdavcitve je
leta 1986 sledila uveljavitev nepremicninskega davka. Obdavcitev nepremicnin je
predstavljala 13,4 % prihodka lokalnih oblasti (85 % od davka na nepremic¢nine v mestih, 13
% kmetijska zemljis¢a in le 2 % gozdna zemljis¢a ). Davek na nepremicnine je urejen z
zakonskimi dolo¢bami, generalno pa so kategorije enotne za vso drzavo. DrZzava je
razdeljena v cone. Z namenom pospeSevanja investicij v doloCene izmed njih, so izbrane
posamezne cone delezne razliCnih oprostitev in iziem davka na nepremic¢nine, to pa je bilo
delezno Stevilnih kritik. S tem naj bi bil ogrozen pojem davéne osnove, saj se v skladu z

zakonodajo lokalno razlikujejo oprostitve in izjeme.

Davéna osnova je dolo¢ena na kvadratni meter uporabne bivalne povrSine za stavbe in ha

kvadratni meter povrsine zemljis¢a.
Davcna stopnja je izrazena z vsoto vrednosti na kvadratni meter. Dolo€ena je s strani
lokalnih oblasti, drzava pa dolo€a njeno zgornjo in spodnjo mejo. Dav€ne stopnje so

razdeljene na kategorije.

Preglednica 3: Davéna stopnja na Poljskem v odvisnosti od kategorije nepremicnine (vir: [17])

Kategorija nepremiénine Davéna stopnja (%)
Reziden&na nepremicnina 0,11
Stavbe za gospodarske namene 3,85
Rezidencno zemljiS¢e 0,02
Zemljis€e za gospodarske namene 0,13

3.2.3 Estonija

Od leta 1918 do leta 1940 je obmocje Estonije dozivelo vrsto zemljiSkih reform, vklju¢no z
uvedbo zemljiSkega katastra. Z letom 1989 je bilo dovoljeno ustanavljati zasebne kmetije,

katerih lastniStvo se je lahko preneslo na dedicCe, vendar se jih ni smelo prodati. V skladu z
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zemljiSkimi reformami je leta 1993 zacel veljati davek na zemljiS€e. Takrat se je zaCel razvoj
obdavcitve zemljiS¢ v skladu z vrednostjo ("ad valorem"). Davek na zemljiSCe naj bi bil
naravnan k racionalni izrabi obmodja in bi stimuliral uporabnike zemljiS¢ k produktivni
uporabi. Davéna stopnja je bila prvo leto uvedbe 1993 0,5 %, naslednje leto pa 1 %. Visino
davCne stopnje je z letom 1995 zacela dolocati lokalna oblast. Leta 1998 je predstavljal
prihodek od davka na zemljis¢e 6,5 % proracuna lokalnih oblasti. Davek na zemljiS¢e naj bi
brez upo&tevanja objektov na zemljiS€¢u spodbudil u€inkovito gospodarsko uporabo. Izjeme in
oprostitve so delezni lastniki rezidencnih nepremicnin, pridobljenih v asu Sovjetske zveze, ki
niso placilno sposobni. Najvedji dosezek je bilo dolociti davéno osnovo glede na vrednost
zemlji€a in dolociti njegovo trzno vrednost, saj se je nepremiéninski trg Sele zacel razvijati in
je bila tema o lastniS$tvu delezna velikih nasprotovanj. Pretezno so bili ljudje mnenja, da je
zasebno zemljiS¢e nedotakljivo. Pri dolocitvi davéne osnove so bile v veliko pomod

informacije o prodajnih cenah zemlji$¢ na razvitih trgih.

Dav¢na osnova je kapitalska vrednost ( "ad valorem" ) zemljis€a, brez pripadajocih objektov,
dreves, rastlinja, ipd. Vrednost zemlji¢a je razli¢na glede na vrednostno regijo, ki ji pripada.
Dologene so cone urbanega naselja in podezelja. Na vrednost zemljis¢a vpliva regija,

lokacija, kvaliteta in uporaba zemljiSca.

Davéna stopnja je dolo¢ena do 1. februarja istega leta, za katero se davek odmerja s strani
lokalnih skupnosti. Te dolo¢ajo tudi izjeme, mejne vrednosti pa so dolo¢ene z nacionalno
zakonodajo. Leta 1996 je bila davéna stopnja med 0,8 % - 1,2 %, leta 1997 pa 0,5 % - 2 %,

za kmetijska zemljiS¢a pa med 0,3 % - 1 %.

Najprej se je prihodek od davka na zemljiS¢e delil med drzavo in 256 obcinami. Od leta 1996
so vsi prihodki od davka na zemlji€e pripadali proracunu posameznih ob¢in. Ob spremembi
zakonodaje 1. 1. 2000 dolo¢ajo davéne stopnje za zasebna zemljiS¢a lokalne oblasti in je
davek prihodek lokalnih skupnosti, dav€éne stopnje za javna zemljiS¢a pa so dolo¢ene

nacionalno in je davek prihodek drzave.

3.2.4 Ceska

Na Ceskem je davéna ureditev centralizirana. Najvegji problem predstavlja dologitev tipa
nepremicnine, zato je izracunan davek na nepremicnine doloCen kot povprecnina. Prihodki
od davka na nepremicnine v drzavni proracun so nizki. ViSine davka na nepremicnine so

javno objavljene.
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Davéna osnova je sestavljena iz ocenjene trzne vrednosti zemljiS¢a in ocenjene trzne
vrednosti stavbe, ki pripada zemljiS¢u. Ocenjena trzna vrednost zemljis¢a je odvisna
predvsem od pripadajoega obmodja, ocenjena trzna vrednost stavbe pa od povrSine stavbe.
Davéna osnova je korigirana s koeficienti, ki so odvisni od tipa zemlji8€a oziroma pripadajoce
stavbe in Stevila prebivalcev naselja, kateremu zemljis¢€e pripada. Postopek dolocitve trzne
vrednosti je opredeljen z nacionalno zakonodajo. Dav&na osnova je zmnozek povrsine
zemljiS€a ali stavbe z doloCenim koeficientom. V spodnji preglednici so prikazani koeficienti

davéne osnove v odvisnosti od Stevila prebivalcev naselja.

Preglednica 4: Ureditev koeficientov davéne osnove na Ceskem v odvisnosti od $tevila prebivalcev na

obmodju (vir: [17])

Stevilo prebivalcev Koeficient
manj kot 300 0,5
300-600 0,6
600-1.000 1,0
1.000-6.000 1,4
6.000-10.000 1,6
Praga 4,5

Pri ve€nadstropnih stavbah je davéna osnova stavbe odvisna od nadstropja, ki mu
stanovanje pripada. Ocenjena trzna vrednost stanovanja v pritli¢ju v ve€stanovanjski stavbi
se pomnozi s koeficientom vrednosti 0,75. Z viSanjem nadstropja stanovanja se pristeje za

vsako nadstropje $e 0,75. I1zraCun koeficienta davéne osnove se glasi:

k=nx075

Kjer je:

k koeficient davéne osnove v odvisnosti od nadstropja stanovanja
n Stevilo nadstropij (pritli¢je n = 1, 1. nadstropje n = 2 itd.)

Dav&na osnova zemljiS¢a pa je odvisna od lokacije, povrSine in uporabe zemljiS¢a.

Davc¢na stopnja je doloCena centralno in je doloCena posebej glede na zemljis€e in
pripadajoco stavbo. Razlikuje se tudi glede na reziden¢nost in nerezidencnost stanovanjske

nepremicnine, v primeru garaze, pocitnike hiSe, kmetijska zemljis¢a itd.
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3.2.5 Slovaska

Vrednotenje nepremicnin za namene obdavcitve na Slovaskem je v skladu z "ad valorem"
sistemom oziroma v skladu z vrednostjo nepremicnine. Pred sprejetjem je Slovaska naletela
na veliko ovir. ZemljiS€a so razdeljena v razli¢ne klasifikacijske razrede. Nekateri razredi
zemlji8¢ so obdavéeni veliko visje kot ostali. Zazidana zemljis¢a v mestih prinesejo glede na
kvadratni meter zemlji¢a veliko ve€ v proracun kot obdelovalne povrSine in gozdovi. Prav
tako industrijski objekti in objekti za poslovno rabo prinesejo ve€ v proracun kot kmetijska
zemljis€a in apartmajske stavbe. ViSina davka je odvisna od velikosti in poseljenosti mesta.
Bratislava ima manjsi indeks kot mesto z manj prebivalci. Temu manj$a mesta nasprotujejo,
zato zelijo uvedbo obdavcitve glede na stavbo in ne obdavcitev glede na zemljisée s

pripadajoco stavbo.

DavCna osnova ne temelji na trzni vrednosti nepremicnine in obravnava zemljis¢e ter
pripadajoc¢o stavbo lo¢eno. Formula obdavditve nepremiénin uposteva faktorje, ki so odvisni

od lokacije zemljis¢a ali stavbe ter FIZ.

- Davéna osnova za zemlji§¢a je odvisna od pripadajoega obmocja in njegove
uporabe. Obstaja 11 vrst klasifikacijskih razredov, 8 od teh je prilagojenih glede na
kakovost zemlji§¢a, katerega oceno je podalo Ministrstvo za kmetijstvo. Za kmetijska
zemljiS€a so zbrani zelo natan¢ni podatki o kakovosti in rodnosti zemljiS¢a.

- Davé&na osnova za stavbe predstavlja tlorisno povrsino stavbe vkljuéno s povrsino
zemljid€a pod stavbo. Obstaja 6 klasifikacijskih razredov glede na vrsto objekta.
Dav&na osnova stavbe je korigirana s koeficientom, ki uposteva povrsino in tip stavbe
ter Stevilo prebivalcev obCine, kateri stavba pripada. V bolj poseljenih mestih je

koeficient vi§ji, kot pri manj poseljenih.

Davcna stopnja se giblje med 1-10 SKK (0,03 EUR — 0,33 EUR) na kvadratni meter povrsine
in se povecuje za 0,75 SKK (0,02 EUR) glede na nadstropje v ve€stanovanjskem objektu.

Dolocitve dav&ne stopnje se azurirajo enkrat letno.

3.2.6 Rusija

V €asu komunizma nepremicnina ni imela posebne vrednosti, razen njeno proizvodno
zmogljivost. V zgodnijih fazah tranzicije, ko je bil ¢as prizadevanj za privatizacijo, je bila
obdavditev lastnine del nove davéne reforme. Zakon o davku na nepremicnine je bil uveden

leta 1991 in se je razlikoval za pravne in fiziCne osebe. Nepremi¢nine so obdavcene lo¢eno
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glede na zemljis€e in stavbo. Leto kasneje so se davki razporedili v lokalno, regionalno in
drzavno domeno. Obdavcitev nepremicnin je definirana kot davek na premozenje podijetij,
davek na premozenje fizicnih oseb in davek na zemljiS€e. Vsi trije davki so zakonsko
doloéeni glede na specifiko davkopla¢evalca, predmeta obdavcitve, izjem, stopenj, metod in

drugega.

Davéne stopnje se letno spreminjajo, vsa ostala dolocila ostajajo enaka od leta 1991. Davéni
prihodki so majhni zaradi nizkih dav&nih stopen;j, velikega Stevila izjem in inflacije. Razdelijo

se med drzavno (30 %), regionalno (20 %) in lokalno (50 %) oblast.

Davek na premozenje pravnih oseb oziroma podjetij

V premozenije podjetij poleg stavb spadajo sredstva, oprema, zaloge, vozila in drugo. V
nadaljevanju obravnavam le obdavcitev stavb, ki so pomembne za analizo moje diplomske
naloge.

Dav¢na osnova je knjigovodska vrednost stavbe.

Dav¢na stopnja pa je najvecja 2 %, vendar jo regije lahko tudi znizajo.

Davek na premozenije fizi¢nih oseb

Dav¢na osnova predstavlja vrednost, dolo€eno s strani Predsedstva tehni€nega inventarja
(BIT) ali pa vrednost dolo¢eno v obveznem zavarovanju. Davéni zavezanec je lastnik
nepremicnine.

Dav¢na stopnja je 0,1 %. Moskovska oblast je opustila obdav¢itev nepremiénin, saj je
administracija predstavljala vedji stroSek od prihodkov davka na nepremiénine. Za primer
letnega placila davka na nepremiénine za 2-sobno stanovanje v 12 let starem objektu je
znaSalo 1 US$ (0,88 EUR). Leta 1999 so zviSali davéno stopnjo na 0,1 % - 0,2 %. Najved;ji
problem v drzavi Se vedno predstavlja ¢rna gradnja. Na podlagi izra¢unov ministrstva je takih

gradenj preko 5 milijonov.

Davek na zemljice
Davcna osnova je trzna vrednost zemljiSca.
Davcna stopnja je bila od leta 1991 doloCena glede na hektar kmetijskega zemljiS¢a in na
kvadratni meter za mestno zemljiS€e. Dav€na stopnja se doloca in zviSuje letno glede na
inflacijo. Ruska federacija je doloCila povpre¢ne davCne stopnje glede na:

- razlicne rabe kmetijskih in gozdnih zemljiSc,

- razli€ne gospodarska in geografska obmocja stavbnih zemljiS¢ in

- zemljiS€a, na katerih stojijo stanovanjske nepremicnine.
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Davéna stopnja je odvisna od cone, kateri pripada nepremicnina. Namen Zakona o davku na
nepremicnine je dvig prihodkov v proraCunsko blagajno in spodbujanje racionalne rabe
zasebnih zemlji&€¢. Primer izvajanja obdavcitve nepremicnin je v mestu Novgorod Veliky, kjer
so nadomestili davek na lastnino pravnih oseb in davek na zemljiS€e z novim davkom na
nepremicnine. Davcna stopnja je 2 % glede na trzno vrednost nepremicnin pravnih oseb. Za
fiziCne osebe je davEna stopnja 0,1 % trzne vrednosti za reziden¢ne stavbe, 0,5 -1 % trzne

vrednosti za garaZze in 2 % za ostale stavbe.

3.2.7 Armenija

Prvi del strateSko zasnovane davéne reforme v Armeniji, je loCitev davka na zemljis¢e in
premozenje. Definicija nepremi¢nine v Armeniji ne vklju€uje pojma zemiljisCe, zato je davek
na nepremicnine lo€en na: davek na zemljisCe in davek na premozenje. Davéna osnova
davka na premozenje vkljuuje poleg vrednosti stavb tudi vrednosti sredstev in ostalih
pripadajocCih delov premozenja podjetij. V diplomski nalogi se bom osredotocila le na stavbe.
V drugem delu davéne reforme je Armenija skuSala doseci poenostavitev administrativnih
postopkov in uskladitev obdavcitve. Kon¢ni cilj je zdruzitev obeh davkov v nov davek na
nepremicnine, katerega dav&na osnova je trzna vrednost nepremicnine. Trzna vrednost
zemljid¢ in stavb je doloena kot katastrska vrednost, korigirana s pomocjo faktorjev.
Predmet obdavcitve z novim davkom na nepremicnine postane nepremicnina in pripadajoc¢e

pritikline. Nepremic¢nine fizi¢nih in pravnih oseb postanejo enako ocenjene in obdavéene.

Davek na zemljisCe

Poznajo 4 glavne tipe zeml;jiS¢, ki so dolo¢eni glede na rabo:
- urbana zemljiS¢a

So zemlji§€a na razvitih obmodgjih in obmocjih namenjenih za razvoj.

- kmetijska in nekmetijska zemljis§¢a
So obmocja zemljiS€ za kmetijsko rabo s pripadajoc€imi objekti. Obdavceno je s 15 %
hipoteti¢ne proizvodne vrednosti in je izraCunana na podlagi vrste tal, ki je tipi¢na za
to katastrsko obmocje. Razredi katastrskih obmocij so bili doloCeni ze v Casu
Sovjetske zveze. Te so odvisni od prihodka na hektar obdelovalne povrsine, ki pa so
nizji od dejanskih trznih prihodkov. Nekmetijsko zemljiSCe je obdav€eno na osnovi
katastrske vrednosti na kvadratni meter. Vrednotenje nekmetijskih zemljiS¢ v mestih
ni obstajalo, saj ni bilo zakonskih predpisov za razvoj. STl je Zelela uvesti obdavcitev

nekmetijskih zemljiS€ kot neuporabno kmetijsko zemlji§€e, korigirano z odobrenimi
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lokacijskimi koeficienti. Davéna stopnja zemljiS¢a je odvisna od lokacije in njegove
uporabe. Industrijsko zemljiS¢e v urbanem okolju je obdav€eno z 1 % katastrske

vrednosti, izven pa z 0,5 %.

- gozdna zemlji¢a
Davéna osnhova je povpre€na trzna vrednost neuporabnega zemljiS€¢a. DavCna

stopnja znasa 1 %.

- ostala zemljis¢a

Dav¢na osnova je katastrska vrednost zemljis¢a. Dav€na stopnja znasa 0,1 %.

Na podlagi osnutka novega zakona o davku na nepremicnine bo davéna osnova kmetijskih in
nekmetijskih zemljiS¢ vrednost kapitala zemljis€¢a. Proucéujejo moznosti uvedbe sploSnega
modela mnozi¢nega vrednotenja zemljiS¢€. Na vrednost zemljiS¢ naj bi vplivali 4 faktoriji:
povrsina, uporaba, lokacija in kvaliteta tal. Vrednost zemljiS¢a je zmnozek osnovne vrednosti
zemljiS€a s pripadajocCimi koeficienti prilagoditve. Osnovna vrednost zemljiS¢a je odvisna od

lokacije in uporabe ter je prilagojena glede na povrsino.

Davek na premozenje

Od leta 1995 je davek na premozenje lo¢eno obravnavan za fizi€ne osebe, pod katere
Stejemo tudi kmetijska podjetja, in pravne osebe. Stavbe v lasti pravnih oseb so obdavéene
glede na bilanco stanja v podjetju. Stavbe v lasti fizi€nih oseb pa na podlagi vrednosti,
dolo&eni z Uredbo o vrednotenju nepremiénin. Uredba dolo¢a vrednosti v odvisnosti od
velikosti druZine in minimalne place, ki ni obdav¢ljiva. Namen tak8nega vrednotenja je
zagotoviti pomoc revnejSim lastnikom nepremicnin. Nov zakon zagotavlja priblizno enako

progresivno stopenjsko lestvico.

Preglednica 5: Davéne stopnje v Armeniji v odvisnosti od lastnika in vrste nepremiénine (vir: [17])

Vrsta nepremiénine in lastnik Davéne stopnje (%)
Nepremi€nine vrednost manj od 6.000 US$ (5.258,6 EUR) - fizicne osebe 0,0-0,8"
Nepremi€nine vrednost ve¢ kot 80.000 US$ (70.114 EUR) - fizicne osebe do 0,8
Garaze in pocitniske hiSe (fizicne osebe) 0,2

Stavbe javnega pomena in proizvodnje (pravne osebe) 0,6

! Davéna stopnja se viSa premo sorazmerno z vrednostjo nepremicnine in je med 0,0 % in 0,8 %. Za vrednost nepremicnine
manj kot 6.000 US$ je davéna stopnja 0 %, za vrednost nepremi¢nine nad 80.000 US$ pa 0,8 %.
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DavC€na osnova je vrednost nepremicnine, prilagojena s koeficienti, ki odrazajo razmere na
trgu. Najvidja mozna vrednost davéne stopnje je 0,98 %, najmanjSa pa 0,00945 %.
Dejavniki, ki vplivajo na koeficiente za izraun dav€éne osnove so struktura stavbe, starost,

razpoloZljiva infrastruktura in objekti ter geografski polozaj.

Nov zakon vpeljuje nove vrednostne formule za apartmaje, samostojne hiSe in pomozne
objekte. Formula za stanovanja je dokaj enostavna, za hiSe pa izjemno kompleksna in
individualna. Vsak del hiSe je ovrednoten posebej glede na kubi¢ni meter, npr. ograje ali
pomoznega objekta. Po analizah je bilo leta 1997 tipi¢no stanovanje v Yerevanu
ovrednoteno med 8.000 US$ - 20.000 US$ (7.011,4 EUR — 17.528,5 EUR), kar naj bi
predstavljalo 40-50 % trzne vrednosti nepremicnine. Nova formula vrednotenja dolo¢a

priblizno 85 % trzne vrednosti nepremicnine.
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4 DAVEK NA NEPREMICNINE V REPUBLIKI SLOVENLJI

Uvedba novega davka na nepremicnine se je po osamosvojitvi in uveljavitvi novega
druzbeno — ekonomskega sistema priCela Ze v devetdesetih letih 20. stoletja. Zato v
nadaljevanju prikazujem obdobje pred in po uvedbi davka na nepremi¢nine, Ki je bil v letu

2013 razveljavljen.

4.1 Pred uvedbo davka na nepremic¢nine

V Sloveniji je do leta 1991 obstajala druzbena in zasebna lastnina na nepremic¢ninah.
Prevlado druzbene lastnine so omogocali veljavni zakonski predpisi. Ustava SR Slovenije je
in naseljih mestnega znacaja ter na drugih obmogjih, namenjenih za stanovanjsko in drugo
kompleksno graditev, ki so skladu z zakonskimi predpisi [19]. Zasluzek iz naslova trzenja
nepremicnin je bil nedopusten in nesprejemljiv. Za obdobje socialistiénega trznega
gospodarstva je znacilen nerazvit trg nepremiénin. Sedanja veljavna Ustava [6] dolo¢a obstoj
in enakopravnost javne in zasebne lastnine na nepremi¢ninah. Podlaga za prisvajanje
dohodka ni ve€ zgolj delo, temvec tudi kapital [20]. PriCelo se je obdobje trznega
gospodarstva. Slovensko gospodarstvo se je prestrukturiralo. Velik poudarek je na razvoju
terciarnega in kvartarnega sektorja ter malih in srednjih podjetnikov. Osnovni kapital pogosto
predstavlja nepremicnina pridobljena v preteklosti. Danes predstavlja nepremi¢no
premozenje s strani socioloSkega in psiholoskega spektra v nasprotju z dohodki stabilen
element, ki ohranja osebno blaginjo [8]. Leta 2013 je bil sprejet ZDavNepr in na podlagi

ugotovitev Ustavnega sodiS¢a naslednje leto zavrnjen.

Davek na nepremicnine naj bi nadomestil dosedanje dajatve sorodstvene z obdavcitvijo

nepremiénin:

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a (v nadaljevanju: NUSZ) je dajatev s podrocja
objektov [21]. KasnejSe modifikacije z Zakonom o graditvi objektov [21] so razdelile zemlji§¢a
na zazidana in nezazidana. Zazidana stavbna zemljiSCa so tista zemljiS€a, na katerih so
gradbene parcele z zgrajenimi stavbami, ali zemljiS€a, z dokoncnim gradbenim dovoljenjem
graditve stavb. Nezazidana zemljiSCa so tista zemljiSCa, za katera je z izvedbenim
prostorskim aktom dolo€eno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb
[1]. Nadomestilo doloCa ob¢ina sama, kjer uposteva komunalno opremljenost, lego,

namembnost in smotrno izrabo stavbnega zemiljis¢a. NUSZ so dolzni placati lastniki ali
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uporabniki nepremiénin na obmoc¢ju mest in naselij mestnega znacaja, na obmodcju
doloCenem za stanovanjsko in drugo kompleksno gradnjo, na obmocdju, za katere je bil
sprejet prostorski izvedbeni naért in na drugih obmogdjih, ki so opremljena z vodovodnim in
elektricnim omrezjem. Placuje se le za doloCene vrste nepremicnin, poleg tega pa je problem
nepopolna in nevzdrzevana obcCinska evidenca nepremicnin. V primerih zazidanega
zemljidCa se plauje NUSZ glede na povrsino stanovanja ali poslovne stavbe. V primerih
nezazidanega pa glede na celotno povrsino nezazidanega stavbnega zemljis¢a, ki je po
prostorskem izvedbenem nacrtu dolo€eno za gradnjo oziroma za katero je pristojni organ
izdal lokacijsko dovoljenje. Zavezanec je uporabnik zemljiS¢a oziroma stavbe ali dela stavbe.

NUSZ je vir proracuna obcine [22].

Pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest (v nadaljevanju: pristojbina) je tipicen primer
nepremicninske dajatve in je vir proracuna obdine. Pristojbino predpisuje Zakon o gozdovih
[5]. Dajatev je namenjena kritju stroSkov vzdrzevanja gozdnih cest kot dela ob&inske
infrastrukture. Zavezanci placila so lastniki gozdov na dolo€enem obmo¢ju, ki imajo korist od
teh gozdnih cest. Pristojbina se obracuna po stopniji 6,9 % od katastrskega dohodka gozdnih

zemljiS¢ [23].

Davek od premoZenja je premozZenjski davek na nepremicnine. Davek od premozenja
predpisuje Zakon o davku na premoZzenje ob&anov [4]. Dav&na oshova je vrednost
nepremicnine, ugotovljena po merilih pristojnega republiSkega upravnega organa. Davcéne
stopnje so progresivne in naradc¢ajo z viSino vrednosti nepremiénine. Davéni zavezanec je
fizi€na oseba, ki je lastnik oziroma uzivalec nepremiénine [24]. Pomanjkljivosti davka od
premozenja so: obdavcitev samo fizi¢nih oseb, predmet obdavditve sloni na prijavi
zavezanca, obdavcitev je omejena le na dolo¢eno vrsto nepremi€nin, nacin dolo€anja
vrednosti nepremicnine pa je administrativen in ne predstavlja realne ekonomske vrednosti

nepremicnine [1].

V drug sistem obdavcitve nepremicnin po hamenu prenosa oziroma pridobitve lastniStva na

nepremicnini pa se uvrs€ajo naslednje dajatve:

Davek na promet nepremicnin predstavlja obdavcitev prodane nepremicnine. Zakonska
podlaga je Zakon o davku na promet nepremicnin [25]. Dav€ni zavezanec je prodajalec
nepremicnine. DavE&na osnova je cena prodane nepremicnine, Ce je v skladu z trzno
vrednostjo nepremiénine, doloene z mnoziénim vrednotenjem. Ce je cena prodane
nepremicnina nizja od 80 % trzne vrednosti nepremicnine, se uposteva dav€na osnova, ki je

80 % trzne vrednosti. Dav€na stopnja je 2 %. Davek je vir prorauna obcine [25].



Resnik, S. 2015. Davek na zemljiS€e kot alternativni predlog obdavcitve nepremiénin. 25
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Prometna smer.

Davek na dedi&Cine in darila obdavcuje nepremicnine, ki so podedovane ali dane v dar. Po
Zakonu o davku na dediscine in darila [26] je dav€éna osnova vrednost podedovanega ali v
dar podarjenega premoZzenja, dav€na stopnja pa je odvisna od dednega reda. Davek je

dolzan placati dedi€ in je vir proracuna ob¢ine [26].

Davek na dobi¢ek zaradi spremembe namembnosti zemljis¢€ po Zakonu za uravnoteZenje
javnih financ [27] je obdavéitev zemljiS¢, katerim se je namenska raba spremenila v ¢asu
nakupa in prodaje. Dav&na osnova je razlika vrednosti pri odtujitvi ter prisvojitvi zemljiS¢
zmanj$ana za stroSke. Dav¢na stopnja se z leti posedovanja nepremicnine znizuje in je vir

proracuna drzave [27].

Davek kapitalskih dobi¢kov sloni na predpisih o dohodnini in predstavlja obdavcitev dobicka
dosezenega s prodajo nepremicnine v lasti fizicnih oseb za obdobje dvajsetih let. Stopnja
dohodnine se zniZuje vsakih pet let. Davéna osnova je vrednost nepremicnine ob prodaiji z
upostevanjem vrednosti opravljenih investicij in stroSkov vzdrZevanja. DavCna stopnja je 20
% [1].

4.2 Uvedba davka na nepremiénine

V Sloveniji naj bi z uvedbo davka na nepremi¢nine nadomestili dajatve:
- davek od premozenja,
- zacasni davek na nepremic¢no premozenje vecje vrednosti,
- NUSZin

- pristojbino za vzdrZzevanje gozdnih cest [1].

Predlog davka na nepremicnine je slonel na dveh klju¢nih zakonskih predpisih: ZDavNepr in
ZMVN. Njun pripravljavec je Ministrstvo za finance. Osnovni vir podatkov o zemljiS¢ih je
zemljiSki kataster, kataster stavb pa o stavbah in delih stavb. V letu 2004 je bilo zabelezeno,
da je v Sloveniji priblizno v lasti 1,3 stanovanjske enote na gospodinjstvo, od tega je kar 25
% lastnikov nepremicnin upokojenceyv, in le 12 % najemnih stanovanj. Novi ZDavNepr je
predvideval razli€¢en nacin obdavcitve rezidenénih in nerezidenénih nepremicnin.
Reziden¢nost nepremicnine je dolo€ena po kriteriju stalnega prebivali§€a. Ob uveljavitvi
ZDavNepr januarja 2014 so ljudje v izogib visjim placilom davka na upravnih enotah
mnozicno spreminjali svoja stalna prebivaliS€a. Zaradi tega se je odstotek rezidencnih

nepremicnin zvidal, nereziden&nih pa znizal [1].



26

Resnik, S. 2015. Davek na zemljide kot alternativni predlog obdavcitve nepremicnin.

Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Prometna smer.

4.2.1 Kronoloski pregled sprejetja ZDavNepr

24.5. 2006

31. 5. 2006

1.12. 2006 - 31. 8. 2007

1.1. 2007

6. 6. 2008

15. 7. 2010

29. 9. 2010

25.8. 2011

24.11. 2011

27.12. 2011

31. 5. 2012

9.5.2013

1.7.2013
19. 9. 2013

Zacel je veljati Zakon o evidentiranju nepremicnin, ki je kasneje
vzpostavil enotni REN.

Je bil uveljavljen ZMVN. Na podlagi obeh zakonov je Zelela viada
pripraviti predlog ZDavNepr, ki bi z letom 2007 zamenjal NUSZ.
Je trajal terenski popis nepremiénin, kateremu je sledilo
mnozi¢no vrednotenje nepremicnin.

Vzpostavljena je Evidenca trga nepremicnin (v nadaljevanju:
ETN).

GURS je vzpostavil REN.

Vlada je objavila osnutek predloga ZDavNepr, kateri naj bi bil v
celoti prihodek obgin, ki pa bi morala 10% nameniti za grajeno
javno dobro.

GURS je poslal informativne izracune vrednotenja nepremicnin
lastnikom. Informativni podatki o vrednosti nepremiénin so
doloceni na podlagi stanja modelov mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin na dan 1. 7. 2010. Zaradi $tevilnih napak se je bilo
mozno pritoZiti vsaj do 25. 1. 2011.

V Drzavni zbor je bil poslan predlog ZDavNepr s strani vlade, ki
pa je kasneje padla.

Vlada Republike Slovenije je potrdila Uredbo o dolocitvi modelov
vrednotenja nepremiénin tako, da so modeli vezani na rabo in ne
vec€ na vrsto nepremicnine.

Po Uredbi o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin, ki so
vezani na rabo nepremicnine, je GURS na spletnem portalu
Prostor objavil posplodene trzne vrednosti nepremicnin v
Sloveniji.

Zacel je veljati Zakon o uravnotezenju javnih financ, ki je obdavdil
nepremicnine visjih vrednosti.

Vlada se je odlocila, da bo z letom 2014 uvedla davek na
nepremicnine, kjer se bo prihodek razdelil na pol med ob¢inami
in drzavo.

GURS je vzpostavil javni vpogled v prenovljeno ETN.

Uredba o doloditvi indeksov vrednosti nepremicnin je bila

sprejeta.
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17.10. 2013 Sprejet je bil predlog ZDavNepr, ki naj bi zacel veljati 1. 1. 2014
ter bi letno predstavljal 400 milijonov evrov prihodkov.

28.11. 2013 Sprejet je bil ZDavNepr, vendar je kasneje Ustavno sodis¢e
prejelo zahtevo za presojo ustavnosti zakona.

1.1.2014 Zacel je veljati ZDavNepr.

7.2.2014 Izvajanje ZDavNepr je zadrzalo Ustavno sodiSce.

20. 2. 2014 Vlada je sprejela predlog novele ZMVN.

19. 3. 2014 Vlada je sprejela poenoteno davéno stopnjo za rezidenéne in

nerezidenéne nepremicnine, in sicer 0,15 %. Zaradi davka na
nepremicnine naj bi bil drzavni proracun visji za 170 milijonov

evrov [28].

20. 3. 2014 Ustavno sodis¢e se je odlocilo razveljaviti ZDavNepr in se je

odlocilo, da je ZMVN za primere obdavcitve v neskladju z
Ustavo. Do drugaéne zakonske ureditve veljajo predpisi, ki so

veljali pred uveljavitvijo ZDavNepr [29].

Obrazlozitev dejavnikov za nesprejetje davka na nepremicnine:

1.

Opredelitev davéne osnove glede na izhodiS¢e mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin
ni v skladu z Ustavo, zato je tudi nemogocCe uresniCevati katerokoli drugo od dolocb.
Ker je dav€na osnova posploSena trzna vrednost nepremicnin in temelji na
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin po dolo¢enih modelih, ki niso dovolj izrecno
dosledni.

Ni dovolj razumnih dokazov za razlicne davéne stopnje med reziden&nimi in
nerezidencnimi nepremicninami ter med energetskimi in drugimi poslovnimi in
industrijskimi nepremi¢ninami. Kriterij stalnega prebivali§¢a po mnenju Ustavnega
sodis€a ni dovolj razumen dokaz za razliCne davCne stopnje.

V ZDavNepr je le navidezna pravica do ugovora proti posploSeni trzni vrednosti
nepremicnine.

Deljivost davka med obcinami in drzavo ni v nasprotju z Ustavo, vendar pa bi moral
pripadati davek na nepremicnine v pretezni meri ob¢inam. Z moznostjo obcin za
zviSanje davcne stopnje za 50 % ne zagotavljajo dovolj pooblastil za opravljanje
ustavne in zakonske naloge. S tem, ko so jim sredstva s strani davka na
nepremicnine dodeljena, v resnici pa pripadajo drzavnemu proracunu, povzro¢ajo
odvisnost obCin od drzave, kar pa ne zagotavlja avtonomije obcin.

Da obcine ne ostanejo brez deleza prihodkov, se uporabijo dolocila, ki so veljala pred
uveljavitvijo ZDavNepr, in sicer NUSZ, pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest in

davek na premozenje [29].
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4.2.2 Davek na nepremic¢nine — osnovni pojmi

Predmet obdavcitve

Obdavdijo se nepremi¢nine na obmocju Republike Slovenije, ki so evidentirane v REN, na
dan 1. januarja leta za katero se davek odmerja [30]. Nepremic¢nina je definirana po
Stvarnopravnem zakoniku [15] kot zemljiCe s pripadajo€imi stavbami ali deli stavb [15]. REN
pa je najpopolnejSa javna evidenca nepremicnin v Republiki Sloveniji, ki so vpisane v
zemljiSko knjigo, prav tako pa tudi tiste, ki tam Se niso zavedene. V REN-u je po predpisih o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin najpopolnejsi zapis o lastnostih nepremicnine, o
posploseni trzni vrednosti nepremicnine in najbolj azurno spreminjanje stanja lastnistva

nepremicnine [30].

Davéni zavezanec
Dav¢ni zavezanec je fizi€na ali pravna oseba, ki je na dan 1. januarja leta, za katero se

odmerja davek evidentirana kot lastnik, solastnik ali uporabnik nepremicnine [30].

Davéna oshova

Davéna oshova je posplosena trzna vrednost nepremi¢nine zapisana v REN-u 1. januarja
leta za katero se davek odmerja in je dolo€ena na podlagi predpisov 0 mnoziCnem
vrednotenju nepremicnin [30]. PosploSena trzna vrednost nepremicnine predstavlja ocenjeno
trzno vrednost na dan vrednotenja nepremicnin, katero je mo¢ doseci v prostem prometu za
posamezno nepremicnino in ki od dejanske cene odstopa le v dovoljenih okvirjih dolocenih
po merilih mnozi¢énega vrednotenja nepremicnin. Posplo$ena trzna vrednost nepremicnine je
dolo¢ena glede na cono in vrednostno raven, kateri nepremiénina pripada ter lahko odstopa
najve¢ za 20 % od realne trzne vrednosti nepremiénine [1]. Vrednotenje nepremiénin je
periodno in se izvaja s strani drzave [31]. Z metodami vrednotenja nepremicnin se ugotavlja
standardizirano oceno vrednosti, ki je odvisna od lastnosti (lokacije, velikosti, kakovosti,
starosti in drugo) nepremicnine in je statisticno gledano enaka za vse nepremicnine. Davéna
osnova je 100 % posploSene trzne vrednosti nepremicnine [1]. Zaradi postopnega uvajanja
davka na nepremicnine je bila za leto 2014 predvidena dav&na osnova 80 % posploSene
trzne vrednosti, leta 2015 pa 90 % posploSene trzne vrednosti nepremicnine. Z letom 2016 in
v prihodnje pa naj bi bila upoStevana davcna osnova, ki bi predstavljala 100 % posplosene

trzne vrednosti nepremicnine [32].

Dav¢éna stopnja
Dav¢na stopnja je podana v odstotku in predstavlja vrednost davéne osnove, ki jo je

potrebno placati v obliki davka [16]. Davéne stopnje nepremi¢nin se med seboj razlikujejo
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glede na pripadnost dolo¢eni skupini, v katero nepremicnina spada. V prvo skupino

stopnje dolo¢ene glede na model vrednotenja in Sifro dejanske rabe. V drugi skupini pa so
zemlji€a, kjer je doloCena davéna stopnja glede na model vrednotenja, kot je zapisan v
REN-u na dan 1. januarja leta za katerega se odmerja davek. Davéna stopnja za zemljiCa
brez stavb se razlikuje glede na opredelitev zemljiS€a kot: kmetijsko, gozdno, zemlji5Ce za
poslovno in industrijsko rabo, za energetsko rabo, za gradnjo stavb, za stanovanjsko rabo.
Zemljis¢a s stavbami ali deli stavb pa se delijo na: stanovanjske, poslovne, industrijske in
energetske nepremicnine, kmetijske stavbe ter druge stavbe za javno rabo, za splo$no rabo,
sakralni objekti in kulturni spomeniki. V primeru, da ima lastnik stanovanjske nepremicnine
vpisan stalni naslov na tej stanovanjski nepremicnini ali je za leto pred letom odmerjanja
davka sklenjena pogodba o trznem ali neprofitnem najemu vsaj za pol leta, govorimo o
rezidencni nepremicni. V kolikor nepremic¢nina ne ustreza pogojem rezidenénosti, se
nepremicnina uvr§¢a med nerezidencne stanovanjske nepremicnine. Velika razlika davcnih
stopenj glede na rezidencnost in nerezidenénost naj bi znizala nenaseljenost stanovan,;.
Povecanje davéne stopnje reziden¢nih nepremicnin se uvede v primeru ocene vrednosti
nepremicnine, ki je vi§ja od 500.000 evrov. Davéna stopnja nelegalnih gradenj se povisa za
trikrat. Z dvigom davcnih stopenj Ministrstvo za finance ni drzalo obljube, ki so jo dali v
zacCetku dogovarjanja leta 2004, ko so zagotovili, da davek na nepremi¢nine naj ne bi
presegel obstojecih obveznosti zavezancev placila iz naslova NUSZ-ja. Po predlogu
ZDavNepr naj bi bila pav8alna vrednost davka na nepremicnine pribliZno dvakratna vrednost
NUSZ-ja [1].

4.3 Mnoziéno vrednotenje nepremiénin

Do leta 1991 je imela Slovenija socialisti¢no ureditev in plansko gospodarstvo. V zacetku
devetdesetih let prejSnjega stoletja se je trg nepremicnin zacel razvijati. Podatkov o
razmerah na trgu nepremicnin se ni zbiralo vse do leta 2007, ko je bila vzpostavljena ETN.
Podatki o delovanju trga nepremicnin so pomembni tudi za oblikovanje modelov mnoZi¢nega

vrednotenja nepremicnin.

Mnozicno vrednotenje nepremicnin je stroSkovno ucinkovito ocenjevanje vrednosti vecjega
Stevila istih vrst nepremicnin na doloCenem obmocju in na dolo€en dan. Za ocenjevanje
vrednosti nepremicnin se uporabljajo standardizirani postopki, dolo¢eni s pomocjo statistiCnih
in empiri¢nih analiz. Predmet vrednotenja so vse nepremi¢nine zapisane v REN-u [31].
Vrednost nepremiénine je posplosena trzna vrednost dolo¢ena s postopki in metodami

mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Metode so poenotene in standardizirane ter
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zagotavljajo primerljivost in homogenost vrednotenja, stroskovno ucinkovitost, poenotenost,
preglednost in ve€namensko uporabnost. Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin z javno
dostopno, azurno in kakovostno evidenco nepremicnin ustvarjajo razvitost in preglednost
trga nepremicnin. Vsi podatki o nepremi€ninah so zbrani v REN-u, kateri zajema zemljiSki
kataster, kataster stavb in zemljiSko knjigo. Zemljis€e je zemlji8ka parcela evidentirana v
zemlji8kem katastru, v katastru stavb je evidenca vseh stavb, zemljiSka knjiga pa podaja
informacije o lastnistvu nepremicnine. Mnozi¢no vrednotenje zajema dva glavna postopka:
- generalno vrednotenje nepremicnin in

- pripis vrednosti k nepremicnini [33].

Generalno vrednotenje nepremicnin je postopek dolo¢anja modelov vrednotenja za
istovrstne nepremic¢nine in dolo¢anje indeksov vrednosti nepremiénin. Modele vrednotenja
nepremicnin se dolo€a vsake 4 leta, vmesno obdobje pa se pri izraCunu vrednosti
nepremicnine uposteva indeks vrednosti nepremicnin. V Sloveniji je 21 razli€nih modelov. Na

vrednost nepremicnine vpliva:

vrsta nepremicnine (dejanska raba pri stavbah, namenska raba pri zemljis¢ih),

lokacija (dolo¢a vrednostno cono in vrednostno raven),

velikost oziroma povrsina,

starost in druge lastnosti [31].

Modeli vrednotenja so sestavljeni iz:
- vrednostnih con, pri katerih je znacilen vpliv lokacije na trzno vrednost nepremiénine,
- vrednostnih ravni, ki dolo¢a raven posamezne nepremicnine v vrednostni coni,
- vrednostnih tabel, na katere vpliva starost in velikost nepremi¢nine in

- faktorji vrednotenja, na katere vplivajo druge lastnosti nepremic¢nine [31].

V vsakem modelu vrednotenja je predstavljena referenéna nepremicnina, ki predstavlja
enoto primerjave in je nepremicnina, ki se na tem obmocju najveckrat pojavi ter je najbolj

znacilna za to obmocje [31].

Pripis vrednosti nepremiéninam je proces izraunanja vrednosti evidentiranih nepremicnin na
podlagi predpisa vlade o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin in vpis vrednosti v REN.
Pripis vrednosti nepremicnin se pojavi ob spremembi modelov vrednotenja ali ko se

spremenijo podatki o nepremicnini [31].

Sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je v pristojnosti drzave. Ocenjena vrednost

nepremicnine se poleg za obdavc¢itvene namene uporablja za razli¢ne druge javhe namene
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kot na primer: za odkupe z namenom gradnje javne infrastrukture, presojanja gospodarnosti
upravljanja nepremicnin v javni lasti in ekonomicnosti prostorskih nacrtov, komasacije
zemlji&€¢, dolo¢anje trznih najemnin javnih nepremicnin in dolo&anje visine sodnih in upravnih
postopkov. Poleg uporabe za javne namene pa se lahko uporabi tudi za poslovne namene,
saj se lahko kupec ali prodajalec z javnim trgom nepremiénin prej seznani z mozno
doloéitvijo cene nepremicnine, prav tako so v pomo¢ bankam pri hipotekarnih in drugih

posojilih, cenilcem in investitorjem [34].



32 Resnik, S. 2015. Davek na zemljide kot alternativni predlog obdavcitve nepremicnin.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Prometna smer.

5 DAVEK NA ZEMLJISCE KOT ALTERNATIVNI PREDLOG NACINA OBDAVCITVE
NEPREMICNIN — PRIMER NEMCIJA

V Republiki Sloveniji naj bi se obdavéilo tako stavbe kot zemiljis¢a. Obstaja pa tudi druga¢na
oblika davka na nepremiCnine. Za kasnejSo analizo moznosti uvedbe davka na zemljiSCe kot
alternativo davku na nepremicnine so najprej podana teoretiCna izhodis¢a povzeta po ¢lanku
Replacing the "combined tax on land and buildings" with a simplified "land value tax" in the
Federal Republic of Germany, E. Weil-a v Geodetskem vestniku [35], v katerem so

opredeljene prednosti uvedbe davka zgolj na zemljisce.

Ministrstva za finance vseh dezel Nemdcije so leta 2000 dala pobudo, da se uvede nov model
davka na nepremicnine, ki pa se kasneje ni uvedel. V letu 2004 sta ministrstva za finance
dezele Bavarske in Porenje — PfalSko uvedla nov model obdavcitve nepremicnin, ki so ga
podprla vsa ostala ministrstva in sedaj sluzi kot osnova obdavcitve nepremi¢nin v vseh
dezelah Nemcije. Od leta 1964 pa do uvedbe novega davka na vrednost zemljiS¢a je bil
model obdavcitve osnovan na podlagi ocenjene vrednosti nepremicnine. Nov model pa
predvideva dvostopenjski nacin ocenjevanja. Dav€éna osnova temelji na standardnih
vrednostih zemljiS€a, ki jo objavi 1zvedenski odbor za vrednotenje zemljiS€. Standardna
vrednost zemljiS¢a je doloCena na podlagi vrednosti stavbnega zemlji§€a in variira glede na

njegovo stopnjo razvitosti.

Dav&na osnova nezazidanih stavbnih zemljiS€ je standardna vrednost zemljiS¢a, pri

dodali pet vrst pribitkov pridobljenih po grobi oceni glede na uporabo stavbnega zemljis¢a, tri
za komercialno in dva za stanovanjsko uporabo stavbe. V spodnji preglednici so povzete
povprecne ocenjene vrednosti stavbnega zemljiS¢a doloCene na kvadratni meter, v

odvisnosti od namembnosti vrste objekta.

Preglednica 6: Povpre¢na ocenjena vrednost stavbnega zemljiS€¢a na kvadratni meter v Nemdiji v

odvisnosti od vrste objekta (vir: [35])

] Povprec¢na ocenjena vrednost
Vrsta objekta e )
stavbnega zemljiséa (€/m®)

Pisarne, banke, hoteli itd. 1.000
EnodruZinske hiSe in dvojc¢ki 800
Stanovanja v najemu in pocitniSke hise 600
Tovarne, delavnice, garazne hiSe itd. 400

Druge komercialno uporabne zgradbe 200
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Kmetijska in gozdarska podjetja sedaj placujejo Davek na nepremicnine A, ki letno prinese
330 milijonov evrov letnega prihodka. Prihodki s strani Davka na nepremicnine A so
nesorazmerni s potrebnimi administrativnimi stroski, zato bo ta davek kmalu tudi popolnoma
ukinjen. Na primer na Bavarskem je 860.000 kmetijskih in gozdnih nepremicnin, ki z Davkom
na nepremicnine A prinesejo le 78 milijonov evrov letnega prihodka. Davéni zavezanec
Davka na nepremi¢nine A na Bavarskem je tako dolZan placila v povprecju le 90 evrov na
nepremicnino. V prihodnosti bodo kmetijski in gozdni objekti predmet Davka na nepremicnine

B, kmetijske in gozdne povrsine pa ne bodo obdavcene.

Prihodki davka na nepremicnine ostajajo v lasti lokalnih skupnosti. Vsaka lokalna skupnost
ima moznosti izbire: ali je prihodek od davka po novem modelu davka na zemljis¢e enak
prihodku od davka po prejSnjem modelu, ali pa sluzi za bogatenje davéne blagajne lokalnega

organa. Torej vsak lokalni organ dolo¢a svojo davéno stopnjo.

5.1 Pravna podlaga dolo¢anja ocenjene vrednosti nepremiénin

Splosno veljavna pravna podlaga za odmero davka na nepremicnine je Zakon o vrednotenju
nepremicnin, sprejet 16. 10. 1934, in Zakon o davku na nepremicnine, sprejet 7. 8. 1972, v
vseh spremenjenih razli€icah. V Zakonu o vrednotenju nepremicnin so dolo¢ena splo$na
pravila ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin. Ta zakon dolo¢a v skladu s pogoji materialnega
prava v vseh pogledih termin trzne vrednosti. To pomeni, da se prometna vrednost
stavbnega zemljis¢a (Verkehrswert) ravna po ceni, ki jo je mozno doseci na dan ocenjevanja
v navadnem prometu glede na stanje stavbnega zemlji§€a, brez upostevanja nenavadnih ali
osebnih razmer. Dologena je na podlagi postopka primerjave vrednosti
(Vergleichswertverfahren), postopka vrednosti donosa (Ertragswertverfahren) ali postopka
stvarne vrednosti (Sachwerverfahren) [36]. Vrednotenje nepremicnin je v skladu z 194.
¢lenom Zveznega gradbenega zakonika. Izvedenski odbor letno objavi zbirko smernih
vrednosti zemljiS¢€ in letna porocila o trgu nepremi€nin, s katerimi naj bi se izboljSala
preglednost trga nepremicnin. Do najbolj o€itnih sprememb je torej prislo prav zaradi
datumov vrednotenja in metod vrednotenja. Po Zakonu o vrednotenju nepremicnin mora biti
ocenjena vrednost nepremicne doloCena tako, da predstavlja osnovo za odmero
nepremicninskega davka. Ta zakon uporablja za ocenjeno vrednost nepremicnine izraz v
nemskem jeziku "Einheitswert", ki pomeni enotno vrednost. "Einheitswert" se dolo¢a za
zemljiSCe, stavbe in dele stavb, z polno ali delno dedno stavbno pravico in polnim ali delnim

lastniStvom.
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Po 76. Clenu Zakona o vrednotenju nepremicnin je za stanovanjske nepremicnine v najemu,
poslovne stavbe, veCnamenske stavbe, stanovanjske nepremicnine z eno ali
veéstanovanjskimi enotami povprecna vrednost nepremi¢nine dolo¢ena po metodi bruto
najemnin. V primerih zazidanih stavbnih zemljiS¢ se dejanska vrednost zemljiS¢a uporabi le
kot izjema. V primerih nezazidanih stavbnih zemljiS¢ pa se povprec¢na vrednost zemljiSca
izracuna na podlagi primerljivih cen, standardne vrednosti zemljiS€a in/ali ocenjenih prihodkih
od zemljiS¢a. V kolikor prihaja pri izradunu s to metodo do odstopanja od povpre¢ne
vrednosti zemljis¢a, se pri vrednotenju upostevajo pribitki in odbitki za vsako posamezno
lastnost objekta (npr. za obliko objekta, kakovost stavbnega zemljis€a in drugo). V skladu z
Zakonom o vrednotenju zemljiS¢a je torej standardna vrednost zemljiS¢a vsota povprecne

vrednosti zemljis¢a s pribitki in odbitki vred.

Za poslovne obrate velja standardno vrednotenje v skladu z ustreznimi davénimi bilancami.
Torej je obdavéitev poslovne nepremicnine odvisna od stopnje dohodka. Za kmetijska in
gozdna podjetja je ocenjena vrednost nepremicnine vsota trzne vrednosti in ocenjene
vrednosti bivalnih nepremiénin. Trzna vrednost je sestavljena iz smerne vrednosti, vklju¢no s
potrebnimi pribitki in odbitki, ki so pridobljeni od dejanske mozZnosti zasluzka ali najema.
Moznost zasluzka se v skladu s pravnimi okviri dolo€a med 100 razli€nimi modeli, ki so
razvriCeni glede na razli¢no rabo zemljis¢a (kmetijski, vinogradnidko, vrtnarsko in drugo),
dolo¢eno na glavni kvalifikacijski dan. Med temi 100 modeli se izbere najbolj ustrezno
vrednost, ki sluzi kot smerna vrednost pri kasnejSem individualnem ali delnem izracunu. V
primeru gozdarskih podjetij ni primerljivih podatkov, zato se uporabi vnaprej dolo¢eno

ustrezno smerna vrednost zemljis¢a.

5.2 Nov model davka na zemljiS¢e

Kot Ze zgoraj napisano, je nov model davka na zemljis€e dvostopenjski. Prva komponenta je
davCna osnova (t.i. Steuermessbetrag), ki je dolo€ena glede na ocenjeno vrednost
nepremi¢nine. Ta temelji na smerni vrednosti nepremicnine, katero vsako leto objavi
Izvedenski odbor za vrednotenje zeml;jiS€. Obicajno so te vrednosti pridobljene iz trenutnih
razpoloZljivih informacij o prodajnih cenah glede na kvalitetno in kvantitetno uporabo
nepremic¢nine. V skladu z Odlokom o rabi zemljiS¢a, sprejetim 23. 1. 1990, so vse
nepremicnine razvrS¢ene v nepremicninske cone, upostevajo¢ pri tem vrsto rabe in izrabe

zemljis¢a.
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Druga komponenta novega modela davka na nepremicnine je sestavljena iz grobe ocene
pavSalnega zneska oz. davéne stopnje (t.i. Steuermesszahl) za dolo¢eno vrsto stavbe na

dolo¢enem zeml;jiScu.

Nov model davka na zemljiS€e jasno odraza dejansko rabo zemljiS¢a. Avtor se sprasuje, ali
bodo posteni investitorji pripravljeni placevati visje stroSke zaradi doloCene rabe zemljid¢a,
oziroma ali bodo tisti, ki pa bodo Spekulirali z nazivom dejanske rabe zemljiS¢a, bili nagrajeni
Z nizjimi davki? Da bi se izognili takim dvomom, bi bilo potrebno v modelu na lokalni ravni
to€no dologiti smerno vrednost zemljiS¢a, vkljuéno z grobo oceno pavsalnega zneska. 1z tega
sledi ideja, da bi bilo potrebno drugo komponento novega modela davka na zemljis¢e
popolnoma ukiniti. Poenostavljen davek na vrednost stavbnega zemljiS¢a bi torej slonel na

smerni vrednosti stavbnega zemljis¢a, ki pa bi morala biti azurirana.

Poenostavljen davek na stavbno zemljis€e naj bi:
- predstavljal orodje za nadzor rabe in izrabe zemljis¢a,
- zemljis€e bi postalo neprivliacno kot stvar za Spekuliranje ali kot vrednostna nalozba,
- imel vsaj teznjo za znizanje cen zemljiSc,
- imel u€inek ohranjanja vrednosti stavb, s ¢imer bi se zmanj$ale potrebe po sanaciji,
- bil posten glede distribucijske politike, saj bi tisti, ki imajo v uporabi veliko zemljis¢,

plaCevali vi§je davke,

- omejeval zazidavo stavbnih zemljiS¢, kar bi bilo u€inkovito v ekoloSkem smislu,

- bil relativno enostaven za upravljanje in bil preglednejsi za davéne zavezance.

Ker se poenostavljen davek na zemlji€e opira zgolj na ocenjeno vrednost zemljis¢a, sproza
vrsto nasprotujocih si argumentov. To bi bilo mo¢ popraviti s pomocjo davéno - pravne
politike. Pri poenostavljenem davku na zemljiS¢a bi bilo potrebno razmisliti o dolo¢eni meri
socialne varnosti. Se posebno pri ostarelih lastnikih nepremi¢nin, da ne bi bili za voljo
rednega placila davka prisiljeni v prodajo svojega premozenja ali pa ne bi bil ogroZzen njihov
zajamCen dohodek. Poleg zgoraj navedenih bonitet ima poenostavljen nepremicninski davek,
ki sloni na ocenjeni vrednosti zemljis€a, tudi ekoloSke prednosti in vkljuCuje razmere na

prostem trgu ter poenostavlja upravne postopke.
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6 PRIMERJALNA ANALIZA RAZLICNIH NACINOV VREDNOTENJA NEPREMICNIN
ZA NAMENE OBDAVCITVE NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

V poglavjih 3, 4 in 5 so bila pripravljena teoreti¢na izhodid€a za primerjalno analizo razli¢nih
nacinov vrednotenja nepremiénin za namene obdavcitve na predpostavljenem obmogju. V
prvem delu tega poglavja sem analizirala izbrane nepremicnine in dolocila model vrednotenja
nepremicnin po ZMVN, kateremu nepremicnina pripada. PosploSene trzne vrednosti
nepremicnin sem pridobila v REN-u. Sledi postopek izrauna posploSene trzne vrednosti
posamezne nepremiénine po ZMVN in izracun predvidenega davka dolo¢enega po
ZDavNepr na predpostavljenem obmocju. Nadaljevala sem z analizo alternativnega davka, ki
sloni na posploSeni trzni vrednosti zemljiS¢a po modelu v ZMVN. Pri alternativnem davku je
sledila izbira modela po ZMVN in izra¢un prilagojene vrednosti zemljiS€¢a na obravnavanem
obmodju. Analiza alternativnega davka je razdeljena na dva dela. V prvem delu sem
upostevala enake koncne prihodke alternativnega davka kot pri predvidenem davku, v
drugem delu pa sem upostevala polovicne koncne prihodke kot pri predvidenem davku. S
pomocdjo primerjalne analize sem predpostavila vrednost davéne stopnje za primer davka na
zemljiCe tako, da sem upostevala konstantne prihodke s strani obdavcitve nepremicnin po

predvidenem in alternativnem davku na predpostavijenem obmogju.

Predpostavljeno obmodje predstavlja model fiktivnega obmocja nepremiénin, ki je sestavljen
iz treh ve€stanovanjskih stavb z ve¢ kot petdeset stanovanj (v nadaljevanju: stolpnice), treh
vecCstanovanjskih stavb s Sest do petdeset stanovanj (v nadaljevanju: blokov), treh
samostojecih enostanovanjskih stavb (v nadaljevanju: hiSe) in enega sklopa vrstnih his,
sestavljenega iz Sestih enostanovanjskih vrstnih his$ (v nadaljevanju: vrstne hise).
Obravnavane nepremic¢nine sem izbrala iz dejanskega okolja — Cetrtne skupnosti Jarse, ki
zagotavlja raznolike modele nepremicnin. Raznovrstnost vrst nepremicnin zagotavlja doseg

referen¢nih rezultatov analiz.

S pomocjo naslovov izbranih nepremic¢nin sem v spletnem portalu Prostor v aplikaciji Javni
vpogled v podatke o nepremi¢ninah [37] pridobila dodatne pomembne podatke o izbranih
nepremicninah:

- podatke o stavbi (Stevilka stavbe, neto tlorisna povrSina stavbe, povrSina zemljiS¢a
pod stavbo, leto zgraditve, Stevilo delov stavbe, neto tlorisna povrSina posameznega
dela stavbe, vrednost nepremicnine dela stavbe itd.),

- podatke o parceli (Stevilka parcele, povrSina parcele, namenska in dejanska raba
zemljis¢a),

- podatke o gospodarski javni infrastrukturi in
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- podatke o naslovu in prostorskih enotah.

Podatke sem uredila v Excelovo preglednico. Vsoto neto tlorisne povrSine posameznega
stanovanja in pripadajocCi delezZ neto tlorisne povrsine skupnih prostorov sem preracunala v

odstotni delezZ glede na celotno neto tlorisno povrsino stavbe.

Neto tlorisna povrSina stavbe je vsota vseh neto tlorisnih povrSin posameznih stanovan.
Neto tlorisna povrSina posameznega stanovanja je povrsina med navpi¢nimi elementi, ki
omejujejo prostor. Bruto tlorisna povrsina stavbe je skupna povrsina vseh etaz stavbe nad
terenom. V primeru vrstnih hi$§ in samostojnih his$ je zapisan podatek o uporabni tlorisni
povrsini hise. Uporabna tlorisna povrsina je tisti del neto tlorisne povrsine, ki ustreza namenu
in uporabi stavbe [38]. FIZ je dolo¢en kot razmerje bruto tlorisne povrSne stavbe in celotne

povrsine gradbene parcele [39].

Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o dologitvi objektov
drzavnega pomena [10] dolo¢a CC-SI klasifikacijo objektov [10]. Prilagojena CC-SI
klasifikacija objektov uvr§¢a del stavbe po enotni klasifikaciji vrst objektov in je odvisna od
dejanske rabe dela stavbe. V spodnji preglednici so poleg Sifre vrste rabe dela stavbe tudi
metodoloSka pojasnila za izbrane stavbe [11].

Preglednica 7: Prilagojena CC-SI klasifikacija objektov za izbrane stavbe (vir: [11])

Enostanovanjske stavbe (CC-SI 111)
STANOVANJA V STAVBI Z ENIM DELOM STAVBE

Opis Primer Sifra vrste rabe
Stanovanje v samostojedi stavbi ) o

) ) Stanovanje v samostojedi hisi 1110001
z enim stanovanjem
Stanovanje v vrstni hisi (stavba Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi 1110002
ima svojo streho in lasten vhod) | Stanovanje, ki se nahaja v vmesni vrstni hiSi 1110003

Veéstanovanjske stavbe (CC-SI 112)
STANOVANJA V STAVBI Z VEC DELI STAVB

Opis Primer Sifra vrste rabe
Stanovanje v stavbi z ve¢ Stanovanje v stavbi s Sest do dvajset
B ) 1122102
stanovanji stanovanj
Stanovanje v stavbi z enaindvajset do
} 1122103
petdeset stanovanj
Stanovanje v stavbi z ve€ kot petdeset
1122104

stanovanj
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V spodnji preglednici so naslovi obravnavanih nepremiénin, Sifra vrste rabe po prilagojeni
CC-SI Kklasifikaciji, klasifikacijsko ime stavbe ter oznaka, katero upostevam skozi celoten

analiticni del diplomske naloge.

Preglednica 8: Obravnavane nepremi¢nine urejene po naslovu, Sifri vrste rabe, klasifikaciji stavb in

oznaki (vir: lasten vir)

Naslov nepremiénine | Sifra vrste rabe Klasifikacija stavbe Oznaka
Kvedrova cesta 1 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 1
Kvedrova cesta 5 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 2
Clevelandska ulica 49 1122104 Vecstanovanjska stavba Stolpnica 3
JarSka cesta 36a 1122103 Vedlstanovanjska stavba Blok 1
Kvedrova cesta 11 1122103 Vedlstanovanjska stavba Blok 2
Jarska cesta 12 1122102 Vedlstanovanjska stavba Blok 3
Avseceva ulica 27 1110002 Krajna vrstna hisa Vrstna hiSa 1
Avseceva ulica 27a 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 2
Avseceva ulica 27b 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 3
AvseSeva ulica 27¢ 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 4
AvseSeva ulica 27d 1110003 Vmesna vrstna hisa Vrstna hiSa 5
AvseSeva ulica 27e 1110002 Krajna vrstna hisa Vrstna hiSa 6
Krizna ulica 16 1110001 Samostojeca hisa Hisa 1
Kodrova ulica 30 1110001 Samostojeca hiSa Hisa 2
Kodrova ulica 32 1110001 Samostojeca hiSa Hisa 3

Slika 2 prikazuje model fiktivnega obmocja z izbranimi nepremi¢ninami. S sivo barvo je
oznacen zazidan del parcele, z zeleno pa nezazidan. Model fiktivnega obmocja izhaja iz
podatkov v REN-u, kjer pri ve€stanovanjskih stavbah ni gradbenih parcel, temve¢ samo
zazidana povrsina. Na sliki 3 je z modro &rto oznaden del obmogja Cetrtne skupnosti Jarse,

na katerem sem izbrala obravnavane nepremicnine, ki tvorijo model fiktivnega obmodja.
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Na koncu vsakega sklopa sledi povzetek ugotovitev analiz in primerjava predvidenega in
alternativhega sistema obdavcitve nepremiénin kot presoja upravi¢enosti uvedbe enega in
drugega glede na: doseganije ciljev reguliranja posegov in umestitve nepremicnin v prostor,
spodbujanje trajnostnega prostorskega razvoja, poenostavitve upravnega postopka ter

enostavnejSega vzdrZzevanja baze podatkov vseh nepremicnin.

6.1 Analiza posplosene trzne vrednosti nepremi¢nine po postopku mnozi¢nega

vrednotenja nepremiénin v skladu z predlogom ZDavNepr

PosploSena trzna vrednost nepremicnine je doloena po ZMVN in obravnava vse
nepremicnine evidentirane v REN-u. REN je najpopolnej$a in najbolj azurno posodobljena
javna evidenca nepremicnin v Republiki Sloveniji [31]. Nepremicnina je po 2. ¢lenu Zakona o
evidentiranju nepremicnin [40] zemlji5€e s pripadajo€imi sestavinami, kjer zemljiSCe
predstavlja zemljiSko parcelo, vknjizeno v zemljiski kataster, in pripadajoCe sestavine, ki
predstavljajo stavbe ali dele stavb, vknjizene v katastru stavb [40]. V nadaljevanju poglavja
6.1 in njegovih podpoglavij pojem nepremicnina lahko nadomestim s terminom stavba, ki pa

v tem kontekstu obravnava poleg stavbe tudi zemljisce.

Podatke o posploSeni trzni vrednosti nepremiénin sem pridobila v REN-u, postopek izrauna
posplosene trzne vrednosti nepremicnine pa v spletni aplikaciji Zbirka vrednotenja
nepremicnin na spletnem portalu GURS-a [41]. V primeru ve€stanovanjske stavbe je izbrani
model stanovanja (v nadaljevanju: STA), v primeru hiSe pa model hiSe (v nadaljevanju: HIS).
Izbira modela in postopek posameznega izraCuna je opisan v nadaljevanju. PosploSeno
trzno vrednost posameznega stanovanja sem vpisala v preglednico in izraCunala odstotni
delez glede na vsoto posploSenih trznih vrednosti vseh stanovanj v ve€stanovanjski stavbi. V
izraCunu odstotnega deleza glede na posploSeno trzno vrednost celotne stavbe sem
upoStevala, da je posploSena trzna vrednost skupnih prostorov 0 evrov. V prilogah so
urejene Excelove preglednice vsake stavbe vkljuéno z vsakim stanovanjem posebej in
vsebujejo podatke: Stevilko dela stavbe, neto tlorisno povrsino dela stavbe, posploseno trzno
vrednost nepremicnine, odstotni delez neto tlorisne povrsine in posploSene trzne vrednosti
posameznega dela stavbe. Sledi izraCun predvidenega davka na nepremicnine. Zakonska
podlaga davka na nepremic¢nine v Republiki Sloveniji je ZDavNepr. Dav€éno osnovo
predstavlja 100 % posploSene trzne vrednosti nepremi¢nine dolo¢ene po ZMVN, kot je
dolo¢eno po ZDavNepr od leta 2016 dalje. ZDavNepr sicer predvideva postopno uvajanje
davka na nepremicnine tako, da je za leto 2014 predvidena davéna osnova 80 %, za leto
2015 90 % in za leto 2016 in dalje 100 % posploSene trzne vrednosti nepremicnine. Davéne

stopnje so razli¢ne glede na vrsto dolo¢ene skupine nepremicnin. Diplomska naloga
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obravnava nepremiénine za stanovanjsko rabo, ki so lahko rezidenéne ali nerezidencne.
Nepremiénina je rezidencna, v kolikor zadostuje kriteriju stalnega prebivalis€a ali obstaja
pogodba o najemu za najmanj 6 mesecev Vv letu pred letom, za katero se davek odmerja.
Predpostavila sem, da obstaja na obravnavanih nepremi¢ninah samo lastninska pravica.
Razlike med reziden¢nimi in nereziden¢nimi nepremiéninami v tem modelu ne obstajajo, zato
je davéna stopnja 0,15 %. Predvideni davek na izbranih nepremic¢ninah je torej 0,15 %
vrednosti posploSene trzne vrednosti nepremicnine dolo¢ene po ZMVN in zapisane v REN-u.
V nadaljevanju diplomske naloge je natanéno opisan postopek dolo¢anja posploSene trzne

vrednosti posamezne skupine nepremicnin in rezultati.

6.1.1 Analiza posplosene trzne vrednosti nepremic¢nin po predlogu ZDavNepr na

primeru veéstanovanjskih stavb

V spletni aplikaciji Zbirka vrednotenja nepremicnin na spletnem portalu GURS-a [41] so
opisani vsi modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Republiki Sloveniji, ki se med
seboj razlikujejo glede na dolo¢eno rabo nepremicnin. Za analizo posplosene trzne vrednosti
nepremiénin na primeru blokov in stolpnic po predvidenem sistemu, sem izmed 21 razli¢nih
modelov izbrala model STA. Predmet vrednotenja v modelu STA je stanovanje z vsemi
pripadajoCimi skupnimi prostori in napravami, ter pripadajo¢im zemlji§¢em in kletjo.
Posplo3ena trzna vrednost je odvisna od ravni vrednostne cone, vrednostnih tabel,
to¢kovnikov in to¢kovnih razredov, vrednostnih faktorjev, ki so odvisni od lastnosti stavbe,
skupne povrsine dodatnih prostorov stanovanja, prisotnost in velikost garaze ter oddaljenost
linijskih objektov gospodarske infrastrukture. Izbrane stavbe na obravnavanem obmocju
spadajo v vrednostno raven 15. Oznaka vrednotne cone je STA_407960. Vsaka stavba ima
razliCne tockovne razrede in vrednostne faktorje, ki so upostevane pri izraCunu posploSene

trzne vrednoti posameznega stanovanja.

Vrednostni faktorji izbranih nepremicnin variirajo v odvisnosti od lastnosti objekta, lastnosti
dodatnih prostorov in oddaljenosti linijskih objektov. V obravnavanem primeru garaze niso
del nepremicnine, zato je vrednostni faktor za garaze enak 1. Posplo$ena trzna vrednost
nepremicnine je enaka zmnozku vrednosti pridobljenih iz preglednice podane pri modelu
STA v odvisnosti od: starosti stavbe in povrSine ter vrednostnim faktorjem za lastnosti
stanovanja, vrednostnim faktorjem za dodatne prostore, vrednostnim faktorjem za

oddaljenost linijskih elementov ter vrednostnim faktorjem za garaze [41].

V preglednici 9 pa so zapisane bistvene znacilnosti obravnavanih nepremiénin po modelih za

mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin za izbrane nepremicnine.
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Preglednica 9: Izbrani model vrednotenja nepremicnin za stanovanja (STA), kateremu pripadajo

izbrane nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)

Oznaka vrednostne cone STA_407960
Vrednostna raven 15
Indeks vrednosti 0,9
Tockovnik za lastnosti objekta STA-1

Tockovni razred 5.-8.

BLOK
Vrednostni faktor | 0,9-1,0
Tockovni razred 8.-9.
STOLPNICA
Vrednostni faktor | 1,0 - 1,05
Tockovni faktor 1.-3.
Tockovnik za dodatne prostore
Vrednostni faktor 0,98 - 1,03

Tockovnik za oddaljenost linijskih objektov | VVrednostni faktor 0,9

Slika 5: Prikaz vrednostnih ravni za model STA. Z modro ¢rto je oznaceno obmocje, kateremu

pripadajo izbrane nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)

Na zgorniji sliki so z razli€nimi barvami obarvane vrednostne ravni. Z modro Crto je oznaceno
obmocje dela Cetrtne skupnosti JarSe, kateremu pripadajo izbrane nepremicnine. 1z slike je

razvidno, da celotno obmocgje izbranih nepremicnin pripada eni vrednostni ravni.
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Sledi izraCun predvidenega davka. Davek na nepremi¢nine po predvidenem sistemu je

zmnozek davéne osnove, Ki je posplosena trzna vrednost nepremic¢nine, z davéno stopnjo

0,15 %. Izracunane vrednosti predvidenega davka za vsako posamezno nepremi¢nino so

urejene v Excelovi preglednici v prilogah. Vsota predvidenega davka na nepremicnine vseh

stanovanj v posamezni ve€stanovanjski stavbi predstavlja prihodek predvidenega davka za

vsako posamezno stavbo, kot je prikazano v spodnji preglednici.

Preglednica 10: Karakteristike izbranih stolpnic in vrednosti predvidenega davka (vir: lasten vir)

Stavba Stolpnica 1 | Stolpnica 2 | Stolpnica 3
Povrsina parcele (m°) 387 398 657
Neto tlorisna povrsina stavbe (m°) 5.147 4.766 5.304
Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m°) 387 398 657
Stevilo stanovanj 88 88 63
Bruto tlorisna povrsina (m?) 4.644 4.776 5.256
Vrednost nepremicnine (€) 7.859.597 | 7.479.952| 7.112.081
Predvideni davek (€) 11.789 11.220 10.668
Fiz 12 12 8
Predvideni davek na bivalno enoto (€/stanovanje) 133,97 127,50 169,34
Predvideni davek na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,29 2,35 2,01
Predvideni davek na povrsino parcele (€/m?) 30,46 28,19 16,24

Postopek racunanja posploene trzne vrednosti nepremicnin in predvidenega davka se

ponovi na primeru blokov. V preglednici je vrednost predvidenega davka za posamezni blok

izraCunana kot vsota predvidenega davka vseh stanovanj v posameznem bloku.

Preglednica 11: Karakteristike izbranih blokov in vrednosti predvidenega davka (vir: lasten vir)

Stavba Blok 1 Blok 2 Blok 3
Povrsina parcele (m°) 696 327 212
Neto tlorisna povrsina stavbe (m°) 3.064 1.736 675
Povrsina zemlji$éa pod stavbo (m®) 696 327 212
Stevilo stanovanj 40 37 12
Bruto tlorisna povrsina (m?) 3.480 1.635 636
Vrednost nepremic€nine (€) 5.050.567 | 2.767.264 | 966.006
Predvideni davek (€) 7576 4.151 1.449
FiZ 5 5 3
Predvideni davek na bivalno enoto (€/stanovanje) 189,40 112,19 120,75
Predvideni davek na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,47 2,39 2,15
Predvideni davek na povrsino parcele (€/m?) 10,88 12,69 6,83
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Po ureditvi izraCunov v Excelovo preglednico, sledi analiza dobljenih rezultatov. Analizirala
sem spreminjanje predvidenega davka glede na klasifikacijsko vrsto stavbe po razli¢nih
komponentah povprec¢nega predvidenega davka: na bivalno enoto, na neto tlorisno povrsino
stavbe in na povrSino parcele. Pridobljeni podatki sluZijo za primerjavo posploSene trzne
vrednosti nepremiénin z razliénimi FIZ. Zelela sem ugotoviti, ali predvideni davek vpliva na
racionalno izrabo zemljiS¢ in ali dosega cilje reguliranja posegov ter ume&&anja nepremicnin

v prostor.

Ce povzamem:

Po oceni povpreénega predvidenega davka na posamezno stanovanje v primeru stolpnic je
Za posamezno stanovanje potrebno placati 140,91 evre letno. Na primeru blokov pa je po
oceni povprecnega predvidenega davka za posamezno stanovanje potrebno placati 148,04
evrov letno. Predvideni sistem obdav itve vrednoti nepremicnino, ki predstavlja zemiljis¢e s
pripadajoc¢o stavbo. PosploSena trzna vrednost stanovanjske nepremiénine je odvisna od
neto tlorisne povrsine stanovanja. Primerjava predvidenega davka na bivalno enoto v
primeru razlicnih ve€stanovanjskih stavb kaze na odvisnost od neto tlorisne povrsine, saj je
vrednost predvidenega davka visja pri tistih, katerih neto tlorisna povrSina stanovanj je vecja.
PosploSena trzna vrednost veCstanovanjske stavbe ni sorazmerno visja z vec€jo povrsino

zemljidCa, kateremu stavba pripada.

Sledi ocena povpre¢nega predvidenega davka na neto tlorisno povrsino stavbe, ki v primeru
stolpnic znasa 2,21 evrov/m?, v primeru blokov pa 2,41 evrov/m®. Na koncu me je zanimala
Se ocena povprecnega predvidenega davka na povrSino parcele. Po izraCunih bi bilo
potrebno v primeru stolpnic plagati 23,35 evrov/m? povrsine, v primeru blokov pa 10,67
evrov/m?. Sledi ugotovitev, da predvideni davek ne spodbuja racionalne izrabe zemlji§¢a, saj
je placilo predvidenega davka na povrsino parcele visje v primeru ve¢stanovanjskih stavb z

visjim FIZ.

6.1.2 Analiza posplosene trzne vrednosti nepremi¢nin po predlogu ZDavNepr na

primeru enostanovanjskih stavb

V REN-u sem za izbrane nepremicnine pridobila podatek o posplo$eni trzni vrednosti
nepremicnine, postopek izracuna pa v spletni aplikaciji Zbirka vrednotenja nepremicnin na
spletnem portalu GURS-a [41]. Med vsemi modeli sem za primer enostanovanjskih stavb
izbrala model HIS. Predmet vrednotenja v modelu HIS je eno ali dvostanovanjska stavba s

pripadajo¢im zemljiS€em. PosploSena trzna vrednost je odvisna od ravni vrednostne cone,
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vrednostnih tabel, to¢kovnikov in to¢kovnih razredov, vrednostnih faktorjev, ki so odvisni od
lastnosti stavbe, razmerja povrsin, materiala nosilne konstrukcije ter oddaljenost linijskih
objektov gospodarske javne infrastrukture. Izbrane hiSe spadajo v vrednostno raven 18.
Oznaka vrednostne cone je HIS_376484, indeks vrednosti je 0,85. Tockovnik lastnosti
objekta je HIS in vpliva na kon¢no vrednost posploSene trzne vrednosti nepremicnine.
Posplo3ena trzna vrednost nepremiénine v primeru enostanovanjskih stavb je odvisna tudi
od povrsine zemljiS¢a, ki pripada stavbi. PovrSina pripadajoCega zemljiS¢a je razdeljena v
Stiri razrede, ki so odvisni od velikosti povrSine zemljis¢a. Najvecja povrSina zemljis¢a, ki Se
pripada enostanovanjski stavbi, je 2400 m?. Posplo$ena trzna vrednost nepremiénine je
vsota posploSene trzne vrednosti stavbe in posploSene trzne vrednosti pripadajotega
zemljiS¢a dolo¢enima v skladu z vrednostnimi ravnmi. Enako kot pri nepremi¢ninah
vec€stanovanjskih stavb, je izraCunana posploSena trzna vrednost nepremicnine odvisna od
vrednostnih faktorjev, ki so odvisni od leta izgradnje in povrSine stavbe, leta izgradnje
prenove gradbenih elementov, vrednostnih faktorjev za lastnosti objekta in materiala nosilne
konstrukcije ter faktorje za razmerje povrSin in oddaljenosti linijskih elementov [41].

Opredelitev izbranega modela je v spodniji preglednici.

Preglednica 12: Izbrani model vrednotenja nepremi¢nin za hiSe (HIS), kateremu pripadajo izbrane
nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)

Oznaka vrednostne cone HIS_ 376484
Vrednostna raven 18
Indeks vrednosti 0,85
Tockovnik za lastnosti objekta HIS

Slika 6: Prikaz vrednostnih ravni za model HIS. Z modro &rto je oznageno obmodje, kateremu

pripadajo izbrane nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)
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Razli¢ne vrednostne ravni so na sliki 6 obarvane z razli¢nimi barvami. Izbrane nepremicnine

pripadajo delu Cetrtne skupnosti JarSe, ki je oznaCen z modro Crto. 1z slike 6 je razvidno, da

vse izbrane nepremicnine pripadajo eni vrednostni ravni.

Predvideni davek na nepremiénine je zmnoZzek davéne osnove, Ki je posplosena trzna

vrednost nepremiénine, z davéno stopnjo 0,15 %. Karakteristike izbranih enostanovanjskih

stavb in izradunani predvideni davek so prikazane v spodnjih preglednicah.

Preglednica 13: Karakteristike izbranih samostojecih his$ in vrednosti predvidenega davka (vir: lasten

vir)
Stavba Hisa 1 Hisa 2 Hisa 3
Povrsina parcele (m°) 801 351 414
Neto tlorisna povrsina stavbe (m°) 178,2 199,3 243,5
Povrsina zemlji$é¢a pod stavbo (m°) 117 75 89
Uporabna tlorisna povrsina (m?) 107,6 164,7 129,2
Bruto tlorisna povrsina (m?) 234 225 178
Vrednost nepremicnine (€) 332.076| 360.317| 291.990
Predvideni davek (€) 498 541 438
Flz 0,29 0,64 0,43
Predvideni davek na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,80 2,71 1,80
Predvideni davek na povrsino parcele (€/m?) 0,62 1,54 1,06

Preglednica 14: Karakteristike izbranih vrstnih hi$ in vrednosti predvidenega davka (vir: lasten vir)

Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna
Stavba
hisa 1 hiSa2| hisa3| hisa4| hisa5| hiSa6
Povrsina parcele (m°) 236 154 154 154 154 407
Neto tlorisna povrsina stavbe (m°) 151,4 145 146,3 146,3 199,9 253,1
Povrsina zemlji$éa pod stavbo (m?) 91 75 75 75 75 91
Uporabna tlorisna povrsina (m?) 145 85,7 88,1 88,1 134 171,8
Bruto tlorisna povrsina (m?) 182 150 150 150 150 182
Vrednost nepremiénine (€) 265.641| 205.277 | 234.497 | 226.788 | 254.596 | 313.702
Predvideni davek (€) 399 308 352 340 382 471
FIZ 0,77 0,97 0,97 0,97 0,97 0,45
Predvideni davek na neto tlorisno
2,63 2,12 2,40 2,33 1,91 1,86
povrsino stavbe (€/m?)
Predvideni davek na povrsino parcele
1,69 2,00 2,28 2,21 2,48 1,16
(€/m?)
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Ce povzamem:

Ocena povprecnega predvidenega davka na enostanovanjsko stavbo je v primeru
samostojnih hi§ 492,19 evrov, v primeru vrstnih hi§ pa 375,12 evrov. Po oceni povpreénega
predvidenega davka na neto tlorisno povrdino enostanovanjske stavbe je letno placilo v
primeru samostojne hie 2,38 evrov/m?, za vrstne hige pa 2,16 evrov/m?® . V primeru
povpreénega predvidenega davka na povrsino parcele je letno plagilo 0,94 evrov/m? parcele
za samostojne hi$e in 1,79 evrov/m? parcele za vrstne hise. Povpreéni FIZ v primeru
samostojnih hi$ je 0,41, v primeru vrstnih hi$ pa 0,77. Povpre¢na vrednost predvidnega
davka na povrsino parcele je obratno sorazmerna glede na FIZ. Predvideni davek ne
spodbuja racionalne izrabe zemljis¢a, saj je v primeru strnjene zazidave vrstnih hi$ povprecje
predvidenega davka na povrsino parcele visje, kot v primeru samostojnih his. Nizji predvideni
davek na povrsino parcele krajnih vrstnih hi$, v primerjavi z vmesnimi vrstnimi hiSami, odraza
na splosno nizjo ocenjeno trzno vrednost krajnih vrstnih hi$, kar pa ni v skladu in sorazmerno
z visjim standardom, ki ga te zagotavljajo. V spodniji preglednici so zbrane ocene povprecnih

vrednosti predvidenega davka glede na posamezno klasifikacijsko vrsto nepremicnin.

Preglednica 15: Povprec€ni predvideni davek v primeru his, vrstnih hi§, blokov in stolpnic (vir: lasten vir)

Povprecni predvideni davek: Stolpnica Blok HiSa| Vrstna hisa
- na bivalno enoto (€/bivalno enoto) 140,91 148,04 | 492,19 375,12
- na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,21 2,41 2,38 2,16
- ha povrsino parcele (€/m?) 23,35 10,67 0,94 1,79
FIZ 10,18 4,66 0,41 0,77

6.2 Analiza alternativhega predloga davka na zemljisce

Alternativi predlog vrednotenja nepremi€nin naj bi slonel na vrednosti zazidanih in
nezazidanih zemljiS¢. Diplomska naloga obsega vrednotenje nepremiénin, kot so:
samostojne hiSe, vrstne hiSe, bloki in stolpnice. Zaradi preobsirnosti raziskave sem izvzela
vrednotenje nestanovanjskih zazidanih in nezazidanih zemljiS¢ ter prepustila to raziskavo
drugim. Pri alternativnem davku posploSeno trzno vrednost zemljiS€a glede na posamezno
vrsto stavbe predstavlja prilagojena vrednost zemljiS¢a, katere osnovna vrednost je dolo¢ena
po predpostavki spletne aplikacije Zbirka vrednotenja nepremi¢nin na GURS-ovem spletnem
portalu [41] po modelu pozidanega zemljiS¢a (v nadaljevanju: PSZ). Osnovno vrednost po
modelu PSZ sem upostevala za celotno zazidano in nezazidano zemljis¢e, kateremu stavba
pripada, ne glede na vrsto stavbe. Predmet vrednotenja po modelu PSZ je zemljiS¢e s

pripadajoCo stavbo, in sicer bolj natanéno zemljis€e, ki ne pripada delu pod stavbo oziroma
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fundusu, ampak preostali del zemljiS¢a, ki ga ozna€imo kot funkcionalno zemljis¢e stavbe.
To zemljiS€e ni namenjeno za gradnjo stavb, temvec¢ sluzi funkcioniranju stavbe in je
zazidano zemljis€e. Model posplo3ene trzne vrednosti zemljis¢a je sestavljen iz sloja
vrednostnih con in vrednostnih ravni [41]. V diplomski nalogi sem model prilagodila tako, da
je predmet obravnave zemljis¢e pod delom stavbe in funkcionalno zemiljisée stavbe. Model
fiktivnega obmocja sestavljajo stavbe, ki pripadajo delu Cetrtne skupnosti JarSe. Te stavbe
pripadajo vrednostni ravni 18, kjer je vrednost zemljis&a 80 evrov/m? in vrednostni coni
PSZ_377946 [41].

Preglednica 16: Izbrani model vrednotenja nepremicnin za pozidana zemljis¢a (PSZ), kateremu

pripadajo izbrane nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)

Oznaka vrednostne cone PSZ 377946
Vrednostna raven 18
Indeks vrednosti 1
Vrednost zemljiS€a (€/m?) 80

Slika 7: Prikaz vrednostnih ravni za model PSZ. Z modro ¢rto je oznaceno obmocje, kateremu

pripadajo izbrane nepremicnine (vir: [41] z dodano lastno grafiko)

Vrednostne ravni so na sliki 7 obarvane z razli¢no barvo, z modro &rto pa je oznaceno
obmodje dela Cetrtne skupnosti JarSe, kateremu pripadajo izbrane nepremicnine. 1z slike 7 je

razvidno, da celotno obmocdje izbranih nepremicnin pripada eni vrednostni ravni.
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6.2.1 lzracun fiktivnega funkcionalnega zemljis¢a

V bazi podatkov v REN-u so pri izbranih ve€stanovanijskih stavbah povrSine zemljiS¢a enake
povrsini zazidanega zemljis¢a. Baza podatkov v REN-u ne predvideva OBP in PM k
pripadajoci stavbi. OBP so povrsine namenjene zunanjemu bivanju, ki so lahko zelene ali
tlakovane, in ne sluzijo kot prometne povrsine ali komunalne funkcionalne povrsine [42].
Dimenzija PM za primer pravokotnega parkiranja je 2,5 m x 5,0 m [43]. Zaradi
neidentificiranih gradbenih parcel in drugih pripadajocih zemljiS¢, sem povrSine zazidanih
zemljiS¢ korigirala po normativih za funkcionalne povrsine bivalnega okolja stanovanjskih
stavb, v skladu z Odlokom o obZinskem prostorskem nacrtu Mestne obdine Ljubljana —
izvedbeni del [42] (v nadaljevanju: OPN MOL — izvedbeni del). V nadaljevanju sem

upostevala dva normativa.

SploSen normativ za funkcionalne povrsine bivalnega okolja stanovanjskih stavb (v
nadaljevanju: normativ 1) predvideva v skladu s 4. odstavkom 32. ¢lena OPN MOL —
izvedbeni del, da na vsako stanovanje v vedstanovanijski stavbi pripada najmanj 15 m* OBP
ali faktor OBP 20 % gradbene parcele in se uposteva tisti normativ, ki zagotavlja vecjo
povrsino OBP. Od teh 15 m? OBP na stanovanje, predstavlja 7,5 m? povr§ine namenjene za
otrosko igrisée, 5 m? povrsine za $porte z Zogo in druge urbane $porte za potrebe vegjih
otrok in mladostnikov ter 2,5 m? ostalih OBP. V primeru stanovanjskih stavb je potrebno
zagotoviti 2 PM/stanovanje oziroma 25 m?/stanovanje [42]. Sledi izradun povrsine gradbene

parcele v skladu z normativom 1 za izbrano stanovanjsko stavbo:

PGP:PP2+PP:(OBP01+OBPZ+OBP0+PPM)+PP=
= ((No; X S) + (Nz X S) + (Np X S) + (Npyy X S)) + Pp

Kjer je:
Pcp povrsina gradbene parcele izbrane stavbe (m?)
Ppz funkcionalna povrsina bivalnega okolja stanovanjske stavbe (m?)
Pp povrsina parcele izbrane stavbe po REN-u (m?)
S Stevilo stanovanj v stavbi

OBPo, povrsina OBP izbrane stavbe, namenjene za otrosko igriée (m?)

Noi normativ povr$ine na stanovanje, namenjene za otro$ko igriée (No = 7,5 m?)

OBPz povrsina OBP izbrane stavbe, namenjene za Sporte z Zogo in druge urbane
$porte za potrebe vegjih otrok in mladostnikov (m?)

N> normativ povrsine na stanovanje, namenjene za Sporte z Zogo in druge

urbane $porte za potrebe vegjih otrok in mladostnikov (Nz= 5 m?)
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OBP, ostala povrsina OBP izbrane stavbe (m?)

No normativ ostale povrine OBP na stanovanje (No = 2,5 m?)
Pewm povrsine PM izbrane stavbe (m?)
Npm normativ povrsine PM na stanovanje (m®) (Npy= 25 m?)

Normativ 1 je hipotetiCen normativ za funkcionalne povrsine bivalnega okolja stanovanjskih
stavb, ki ga v veCini primerov Ze zgrajenih stavb ni mogoc€e zagotoviti, saj je dejanski
standard gradbenih parcel nizji. Zato sem pri doloc€itvi gradbenih parcel raCunala tudi s
prilagojenim normativom za funkcionalne povrSine bivalnega okolja stanovanjskih stavb (v
nadaljevanju: normativ 2), ki predvideva v skladu s 5. in 6. odstavkom 32. ¢lena OPN MOL —
izvedbeni del [42], Ce seStevek povrsin otroSkega igriS¢a glede na Stevilo stanovanj v
vedstanovanjski stavbi presega 200 m?, je najmanj$a velikost enovitega obmogja igralnih
povrsin 200 m2. Prav tako je najmanj$a velikost enovitega obmogja igriséa za igro vegjih
otrok in mladostnikov 200 m?, &e je sestevek povrsin v vedstanovanjski stavbi, namenjenih
za Sporte z Zogo in druge urbane Sporte za potrebe vecjih otrok in mladostnikov, glede na
Stevilo stanovanj ve& kot 200 m?. Na vsako stanovanje v veéstanovanjski stavbi pripada $e
2,5 m? ostalih OBP. Enostanovanjskim stavbam pripada najmanj 15 m* OBP in 2
PM/stanovanje. V primeru ve€stanovanjskih stavb pa 2 PM/stanovanje, od tega 10 % na
terenu za obiskovalce [42]. Sledi izraCun povrSine gradbene parcele v skladu z normativom 2

za izbrano stanovanjsko stavbo:

PGP=PPZ+PP=(OBPOI+OBPZ+0BP0+PPM)+PP=
= (min((No; X §),200 m?) + (min((Nz x S),200 m?) + (Np X S) + (Npp; X S X 0,9)) + Pp

Kjer je:
Pep povrsina gradbene parcele izbrane stavbe (m?)
Ppz funkcionalna povrsina bivalnega okolja stanovanjske stavbe (m?)
Pp povrsina parcele izbrane stavbe po REN-u (m?)
S Stevilo stanovanj v stavbi

OBPy, povrsina OBP izbrane stavbe, namenjene za otrosko igrisée (m?)

Noi normativ povr$ine na stanovanje, namenjene za otrosko igrisée (No = 7,5 m?)

OBPz povrsina OBP izbrane stavbe, namenjene za Sporte z Zogo in druge urbane
$porte za potrebe vegjih otrok in mladostnikov (m?)

N> normativ povrSine na stanovanje, namenjene za $porte z Zogo in druge
urbane $porte za potrebe vegjih otrok in mladostnikov (Nz= 5 m?)

OBP, ostala povrsina OBP izbrane stavbe (m?)

No normativ ostale povrsine OBP na stanovanje (No = 2,5 m?)
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Ppwm
Npm

povrsine PM izbrane stavbe (m?)

normativ povrsine PM na stanovanje (m?) (Npy = 25 m?)

Pri enostanovanjskih stavbah sta normativa 1 in 2 enaka, razlikujeta se le v primeru

vec€stanovanjskih stavb. IzraCuni funkcionalnih povrsin bivalnega okolja posamezne

stanovanjske stavbe in povrsine gradbene parcele so prikazani v naslednjih preglednicah.

Preglednice so urejene po sklopih glede na vrsto stavbe.

Preglednica 17: PovrSine pripadajo¢ih OBP in PM v skladu z normativom 1 in 2, celotna gradbena

parcela in druge karakteristike stolpnic (vir: lasten vir)

Normativ 1 Normativ 2

Stolpnica | Stolpnica | Stolpnica] Stolpnica | Stolpnica | Stolpnica
Stavba 1 2 3 1 2 3
Povrsina parcele (m°) 387 398 657 387 398 657
Neto tlorisna povrdina stavbe (m?) 5.147.6 4766 | 5.304,3] 5.147,6 4766 | 5.304,3
Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m?) 387 398 657 387 398 657
Stevilo stanovan; 88 88 63 88 88 63
Bruto tlorisna povrsina (m?) 4.644 4.776 5.256 4.644 4.776 5.256
Stevilo etaz 12 12 8 12 12 8
OBPg, (m?) 660 660 472,5 200 200 200
OBPz (m?) 440 440 315 200 200 200
OBPg (m?) 220 220 157,5 220 220 157,5
Ppm (M?) 2.200 2.200 1.575 1.980 1.980| 1.417,5
Celotna gradbena parcela (m?) 3.907 3.918 3.177 2.987 2.998 2.632
Fiz 1,19 1,22 1,65 1,55 1,59 2,00
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Preglednica 18: PovrSine pripadajocih OBP in PM v skladu z normativom 1 in 2, celotna gradbena

parcela in druge karakteristike blokov (vir: lasten vir)

Normativ 1 Normativ 2
Stavba Blok 1| Blok 2 Blok 3] Blok 1 Blok 2 Blok 3
Povrsina parcele (m°) 696 327 212 696 327 212
Neto tlorisna povréina stavbe (m?) 3.063,9| 1.735,6 674,91 3.063,9| 1.735,6 674,9
Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m?) 696 327 212 696 327 212
Stevilo stanovan; 40 37 12 40 37 12
Bruto tlorisna povrsina (m?) 3.480| 1.635 636 3.480 1.635 636
Stevilo etaz 5 5 3 5 5 3
OBPg, (m?) 300 2775 90 200 200 90
OBPz (m?) 200 185 60 200 185 60
OBPo (M?) 100 92,5 30 100 92,5 30
Ppnm (M?) 1.000 925 300 900 832,5 270
Celotna gradbena parcela (m?) 2.296 1.807 692] 2.096 1.637 662
FIz 1,52 0,90 0,92 1,66 1,00 0,96

Preglednica 19: PovrSine pripadajoCih OBP in PM v skladu z normativom 1 in 2, celotna gradbena

parcela in druge karakteristike samostojecih hi$ (vir: lasten vir)

Normativ 1= Normativ 2
Stavba Hisa 1 Hisa 2 Hisa 3
Povrsina parcele (m?) 801 351 414
Neto tlorisna povrsina stavbe (mz) 178,2 199,3 243,5
Povrdina zemlji§¢a pod stavbo (m?) 117 75 89
Bruto tlorisna povrSina (m?) 234 225 178
Stevilo etaz 2 3 2
OBPg, (M?) 7,5 7,5 7,5
OBPz (m?) 5 5 5
OBPo (M?) 2,5 2,5 25
Pem (M?) 25 25 25
Celotna gradbena parcela (m?) 841 391 454
FIz 0,278 0,575 0,392
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Preglednica 20: PovrSine pripadajo¢ih OBP in PM v skladu z normativom 1 in 2, celotna gradbena
parcela in druge karakteristike vrstnih hi$ (vir: lasten vir)
Normativ 1 = Normativ 2

Stavba Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna| Vrstna

hiSa1| hiSa2| hiSa3| hiSa4| hiSa5| hisa6
Povrsina parcele (m°) 236 154 154 154 154 407
Neto tlorisna povrdina stavbe (m?) 151,4 145 146,3 146,3 199,9 253,1
Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m?) 91 75 75 75 75 91
Bruto tlorisna povrsina (m?) 182 150 150 150 150 182
Stevilo etaz 2 2 2 2 2 2
OBPg (M?) 7,5 7,5 7,5 7,5 7,5 75
OBPz (m?) 5 5 5 5 5 5
OBPo (m?) 2,5 2,5 25 25 25 2,5
Ppum (M?) 25 25 25 25 25 25
Celotna gradbena parcela (m?) 276 194 194 194 194 447
Flz 0,659 0,773| 0,773 0,773| 0,773| 0,407

6.2.2 Izrac¢un vrednosti zemljisca

Po izraGunu pripadajoc¢ih OBP in PM v skladu z normativom 1 in 2, ter dolocitvi osnovne

vrednosti zemljiS¢a sledi izraCun prilagojene vrednosti v sploSnem in se izracuna po enacbi

[44]:

V_

YO O+ Op+04+0y

Kjer je:

Vv
Os
Os
On
Ov
FIZs
FIZg
FIZy
FiZ,

" Y FIZ FlZs+FIZg + FIZy + FIZ,

Prilagojena vrednost zemljis€a v sploSnem (€)

Osnovna vrednost zemlji§€a za stolpnice (Os=80€)
Osnovna vrednost zemljis€¢a za bloke (Og=80€)

Osnovna vrednost zemljis€a za samostojne hise (O,=80€)
Osnovna vrednost zemljis¢a za vrstne hiSe (0,=80€)
Povprecen FIZ za stolpnice

Povprecen FIZ za bloke

Povprecen FIZ za samostojne hiSe

Povprecen FIZ za vrstne hiSe
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Prilagojena vrednost zemljiS€a v sploSnem v skladu z normativom 1 in 2 je:

. _ B0€ +80€ + 80€ + 80€
normativl = 4334124+ 0,378 + 0,643

=90,03€

80€ + 80€ + 80€ + 80€

v o = 79,35€
normativ 2 1,703+ 1,309 + 0,378 + 0,643

Prilagojena vrednost zemljiS€a glede na posamezno vrsto stavbe pa se izrauna po enacbi
[44]:

VY = V X FIZY
Kjer je:
\% Prilagojena vrednost zemljisCa v splodnem (€)
Vy Prilagojena vrednost zemljis€¢a glede na posamezno vrsto nepremicnin (€)

FIZy Povprecen FIZ glede na posamezno vrsto nepremicnin

Preglednica 21: Prilagojene vrednosti zemljiS¢ glede na vrsto stavb v skladu z normativom 1 in 2 (vir:

lasten vir)
Normativ 1 Normativ 2
Vrsta stavbe Flz Vy (€) Fiz Vy (€)
Stolpnica 1,334 120,10 1,703 135,14
Blok 1,199 107,98 1,309 103,83
Hisa 0,378 34,03 0,378 29,98
Vrstna hisa 0,643 57,89 0,643 51,03

Po ureditvi podatkov urejenih gradbenih parcel in prilagojenih vrednostih zemljiS¢ glede na

vrsto stavbe, sledi izraCun vrednosti zemljis€a za posamezno izbrano stavbo. Vrednost

zemljidCa je zmnozek povrsine celotne gradbene parcele in prilagojene vrednosti zemljis¢a

glede na vrsto stavbe. IzraCunani rezultati so urejeni v preglednici 22.
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Preglednica 22: Podatki o povrSini urejene gradbene parcele in vrednosti zemljiS¢a za posamezno
izbrano stavbo v skladu z normativom 1 in 2 (vir; lasten vir)

Normativ 1 Normativ 2
Povrsina gradbene Vrednost Povrsina gradbene Vrednost

Stavba parcele (m?) zemljidéa (€) parcele (m?) zemljiséa (€)

Stolpnica 1 3.907 469.230,70 2.987 403.663,18
Stolpnica 2 3.918 470.551,80 2.998 405.149,72
Stolpnica 3 3.177 381.557,70 2.632 355.688,48
Blok 1 2.296 247.922,08 2.096 217.631,87
Blok 2 1.807 195.119,86 1.637 171.530,46
Blok 3 692 74.722,16 662 68.736,78
Vrstna hiSa 1 276 15.977,64 276 14.084,28
Vrstna hisa 2 194 11.230,66 194 9.899,82
Vrstna hisa 3 194 11.230,66 194 9.899,82
Vrstna hisa 4 194 11.230,66 194 9.899,82
Vrstna hisa 5 194 11.230,66 194 9.899,82
Vrstna hiSa 6 447 25.876,83 447 22.810,41
Hisa 1 841 28.619,23 841 25.213,01
Hisa 2 391 13.305,73 391 11.722,10
Hisa 3 454 15.449,62 454 13.610,83
Vsota 18.982 1.983.255,99 16.197 1.749.440,41

V prvem delu predpostavim konstantne prihodke od davka na nepremicnine po predvidenem
in alternativnem davku na modelu fiktivnega obmoc¢ja. Razmerje delitve prihodkov
predvidenega davka med obd&inami in drzavo ni v skladu z Ustavo, ker povzro€a odvisnost
obcin od drzave in ne zagotavlja njihove avtonomije [29]. Zato v drugem delu predpostavim
prihodke s strani alternativhega davka kot poloviéno vrednost prihodkov predvidenega davka
na modelu fiktivnega obmocja. Polovi¢ni prihodki predvidenega davka predstavljajo priblizno
sedanjo vrednost prihodkov od NUSZ.

6.2.3 Predpostavljena vrednost davéne stopnje alternativhega davka z enakimi

konénimi prihodki kot pri predvidenem davku

Na modelu fiktivnega obmocja sem predpostavila konstantne prihodke s strani obdavditve
nepremicnin po predvidenem in alternativnem davku. Z alternativnim predlogom obdavcitve
nepremicnin, ki temelji na prilagojeni vrednosti zemljiS¢a, zelim doseci, da bo vrednost
nepremicnine v skladu in premo sorazmerna z velikostjo zemljiS¢a ter standardom, ki ga ta

zagotavlja. Poleg tega je cilj alternativhega davka v sploSnem, da spodbuja racionalno izrabo
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zemljis€a. Po izraCunu vrednosti zemljiS€a posamezne stavbe sledi izraCun predpostavljene

vrednosti davéne stopnje po enacbi:

ZPPD
LV

Dg = x 100 %

Kjer je:
Ds Davcna stopnja (%)
Prp  Prihodki od predvidenega davka posamezne stavbe (€)

Vs, Vrednost zemljiS¢a posamezne stavbe v skladu z normativom 1 in 2 (€)

V prejSnjem poglavju sem za vsako stanovanje izracunala odstotni delez neto tlorisne
povrsine celotne stavbe, upostevajo¢ neto tlorisno povrsino skupnih prostorov, ki sem jo
razdelila enakomerno s Stevilom stanovanj. Te odstotne deleZze sem upostevala pri izraCunu
alternativhega davka na posamezno stanovanje tako, da sem vrednost zemljis¢a razdelila po
pripadajocih odstotnih deleZih in pomnoZzila z davéno stopnjo. Izraunane vrednosti
alternativnega davka v skladu z normativom 1 in 2 za posamezno stanovanje so prikazane v
prilogah.

V skladu z normativom 1 in po predpostavki enakih konénih prihodkov s strani predvidenega
in alternativnega davka, je v primeru alternativhega davka vrednost davéne stopnje 2,6 %. V
preglednici 23 je primerjava med predvidenim in alternativnim davkom (normativ 1), s
konstantnimi kon&nimi prihodki na izbranem fiktivnem obmodju, za vsako izbrano stavbo
posebej. Pri predvidenem davku sta povrSina parcele in posplo$ena trzna vrednost
nepremic¢nine pridobljeni v REN-u, pri alternativnem davku pa je povrsina gradbene parcele
izraCunana v skladu z normativom 1, vrednost zemljiS¢a pa po alternativni metodi prilagojene
vrednosti zemljiS¢a glede na vrsto stavbe na strani 53 in 54. V preglednici 23 je izraCunana
razlika med predvidenim in alternativnim davkom v skladu z normativom 1. V preglednici 24

je izraCunan povprecni alternativni davek (normativ 1) glede na vrsto stavbe.
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Preglednica 23: Primerjava predvidenega in alternativnega davka v skladu z normativom 1 (vir: lasten

vir)

Predvideni davek Alternativni davek (normativ 1)
Stavba PovrSina| Vrednost Povrsina| Vrednost Razlika (€)
parcele |nepremicnine parcele | zemljiS¢a
(m®) | po REN-u (€) | Davek (€) | (m? (€) Davek (€)

Stolpnica 1 387 7.859.597 | 11.789,40 3.907| 469.230,7| 11.967,26| - 177,86
Stolpnica 2 398 7.479.952 | 11.219,93 3.918| 470.551,8| 12.000,95| - 781,03
Stolpnica 3 657 7.112.081| 10.668,12 3.177| 381.557,7 9.731,25 936,87
Blok 1 696 5.050.567| 7.575,85 2.296| 2479221 6.323,00 1.252,85
Blok 2 327 2.767.264| 4.150,90 1.807| 195.119,9 4.976,34| - 825,44
Blok 3 212 966.006 | 1.449,01 692 74.722,2 1.905,71| - 456,70
Vrstna hisa 1 236 265.641 398,46 276 15.977,6 407,49 - 9,03
Vrstna hisa 2 154 205.277 307,92 194 11.230,7 286,43 21,49
Vrstna hisa 3 154 234.497 351,75 194 11.230,7 286,43 65,32
Vrstna hisa 4 154 226.788 340,18 194 11.230,7 286,43 53,76
Vrstna hisa 5 154 254.596 381,89 194 11.230,7 286,43 95,47
Vrstna hisa 6 407 313.702 470,55 447 25.876,8 659,96 | - 189,41
Hisa 1 801 332.076 498,11 841 28.619,2 729,90| - 231,79
Hida 2 351 360.317 540,48 391 13.305,7 339,35 201,13
Hida 3 414 291.990 437,99 454 15.449,6 394,03 43,96
Vsota 5.540| 33.720.351] 50.580,53] 18.982| 1.983.256] 50.580,96

Preglednica 24: Povprecni alternativni davek v skladu z normativom 1 v primeru his, vrstnih hiS, blokov

in stolpnic (vir: lasten vir)

Povpreéni alternativni davek (normativ 1): Stolpnica Blok HiSa | Vrstna hisa
- na bivalno enoto (€/bivalno enoto) 141,00 148,37 | 487,76 368,86
- na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,21 2,41 2,36 2,12
- na povrsino parcele (€/m?) 3,06 2,75 0,87 1,48
Flz 1,33 1,20 0,38 0,64

Ce povzamem:

Povprecni alternativni davek (normativ 1) glede na posamezno vrsto stavbe, ki je izraunan
na bivalno enoto in na neto tlorisno povrsino stavbe, se ne spremeni v primerjavi s
predvidenim. Povprec¢ni alternativni davek (normativ 1) na povrsino parcele se zniza,
predvsem v primeru ve€stanovanjskih stavb. Povprecni predvideni davek na povrSino
parcele v primeru stolpnic je 23,35 €/m?, povprecni alternativni davek (normativ 1) pa je 3,06

€/m2. V primeru blokov je povprec¢ni predvideni davek na povrsino parcele 10,67 €/m?,
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povpreéni alternativni davek (normativ 1) pa 2,75 €/m?. ZniZzanje vrednosti povpre€nega
alternativhega davka na povrsino parcele je posledica ureditve gradbene parcele v skladu z
normativom 1, saj podatki v REN-u pri ve&stanovanjskih stavbah upo$tevajo samo zazidano
povrsino. Alternativni davek (normativ 1) se viSa premo sorazmerno s povrSino gradbene

parcele.

V skupini istih vrst stavb, je pri stavbi z nizjim FIZ alternativni davek (normativ 1) visji od
predvidenega. Razlika med obema davkoma pri ve€stanovanjskih stavbah glede na
posamezno stanovanije je zanemarljiva. V skupini stolpnic imata stolpnica 1 in 2 nizji FIZ, kot
stolpnica 3. V primeru stolpnice 2 se alternativni davek (normativ 1) celotne stavbe v
primerjavi s predvidenim zviSa za 781,03 €. V stolpnici 2 je 88 stanovanj, to pomeni, da se
alternativni davek (normativ 1) zviSa za priblizno 8,9 € na stanovanje. Razlika med
predvidenim in alternativnim davkom (normativ 1) je vecja v primeru enostanovanjskih stavb.
Po prejSnjih ugotovitvah predvideni davek ni v skladu in sorazmeren z velikostjo parcele in
viSino standarda, ki ga izbrana nepremi¢nina zagotavlja. Alternativni davek (normativ 1) je za
primer samostojnih hi§ z nizjim FIZ in ve&jo povrSino zemlji§€a visji kot predvideni davek. V
skupini samostojnih hi§, kjer hida 1 zaseda najvecjo gradbeno parcelo in ima najmanjsi FIZ,
je alternativni davek (normativ 1) visji za 231,79 € kot predvideni davek. Predvideni davek
krajnih vrstnih hi§, katerim pripada vecja povrsina parcele, je v primerjavi z vmesnimi vrstnimi
hisami nizji. Tako je predvideni davek na povrsino parcele, zapisane v REN-u, v primeru
vrstne hise 6 1,16 €/m?, v primeru vrstne hiSe 5 pa 2,48 €/m?. Alternativni davek (normativ 1)
spodbuja racionalno izrabo zemljis¢a, ker je v primeru krajnih in vmesnih vrstnih hi§ na
povrsino gradbene parcele enak in znasa 1,48 €/m2. Posledica je visji alternativni davek
(normativ 1) v primeru krajnih vrstnih hi§ z vecjo povrsino gradbene parcele, v primerjavi z

vmesnimi vrstnimi hiSami.

V skladu z normativom 2 in po predpostavki enakih konénih prihodkov s strani predvidenega
in alternativnega davka, je v primeru alternativnega davka vrednost davéne stopnje 2,9 %. V
spodnji preglednici je primerjava med predvidenim in alternativhim davkom, s konstantnimi
kon&nimi prihodki na izbranem fiktivnem obmodju, za vsako izbrano stavbo posebej. Pri
predvidenem davku sta povrSina parcele in posploSena trzna vrednost nepremiénine
pridobljeni v REN-u, pri alternativnem davku pa je povrSina gradbene parcele izraCunana v
skladu z normativom 2, vrednost zemljiS€a pa po alternativni metodi prilagojene vrednosti
zemljis€a glede na vrsto stavbe na strani 53 in 54. V preglednici 25 je izraCunana razlika med
predvidenim in alternativnim davkom v skladu z normativom 2. V preglednici 26 je izraCunan

povprecni alternativni davek (normativ 2) glede na vrsto stavbe.
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Preglednica 25: Primerjava predvidenega in alternativhega davka v skladu z normativom 2 (vir: lasten

vir)

Predvideni davek

Alternativni davek (normativ 2)

Stavba Povrsina Vrednost Povrsina | Vrednost Razlika
parcele | nepremicnine parcele | zemljisc¢a (€)
(m?) po REN-u (€) | Davek (€) | (m?) (€) Davek (€)

Stolpnica 1 387 7.859.597 | 11.789,40 2.987 | 403.663,2 11.670,7| 118,69
Stolpnica 2 398 7.479.952| 11.219,93 2.998 | 405.149,7 11.713,7 | -493,76
Stolpnica 3 657 7.112.081 | 10.668,12 2.632 | 355.688,5 10.283,7 | 384,46
Blok 1 696 5.050.567| 7.575,85 2.096 | 217.631,9 6.292,2|1283,6
Blok 2 327 2.767.264 | 4.150,90 1.637| 171.530,5 4.959,3 | -808,39
Blok 3 212 966.006 | 1.449,01 662 | 68.736,8 1.987,3| -538,31
Vrstna hisa 1 236 265.641 398,46 276 | 14.084,3 407,2 -8,74
Vrstna hisa 2 154 205.277 307,92 194 9.899,8 286,2 21,70
Vrstna hisa 3 154 234.497 351,75 194 9.899,8 286,2| 65,52
Vrstna hisa 4 154 226.788 340,18 194 9.899,8 286,2| 53,96
Vrstna hisa 5 154 254.596 381,89 194 9.899,8 286,2| 95,67
Vrstna hisa 6 407 313.702 470,55 447| 22.810,4 659,5| -188,94
Hisa 1 801 332.076 498,11 841| 25.213,0 728,9 | -230,85
Hida 2 351 360.317 540,48 391 11.722,1 338,9| 201,57
Hida 3 414 291.990 437,99 454| 13.610,8 393,5 44,47
Vsota 5.540 33.720.351] 50.580,53 16.197 | 1.749.440 50.579,8

Preglednica 26: Povprecni alternativni davek v skladu z normativom 2 v primeru his, vrstnih hi§, blokov

in stolpnic (vir: lasten vir)

Povprecni alternativni davek (normativ 2): Stolpnica Blok Hisa | Vrstna hisa
- na bivalno enoto (€/bivalno enoto) 140,87 | 148,75| 487,13 368,60
- ha neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 2,21 2,42 2,35 2,12
- na povrsino parcele (€/m?) 3,91 3,01 0,87 1,48
Flz 1,70 1,31 0,38 0,64

Ce povzamem:

Povprecni alternativni davek (normativ 2) glede na posamezno vrsto stavbe, ki je izracunan

na bivalno enoto in na neto tlorisno povrsino stavbe, se ne spremeni v primerjavi s

predvidenim. Povprec€ni alternativni davek (normativ 2) na povrsino parcele se zniza,

predvsem v primeru ve€stanovanjskih stavb. Povprecni predvideni davek na povrSino

parcele v primeru stolpnic je 23,35 €/m?, povprec¢ni alternativni davek (normativ 2) pa je 3,91

€/m2. V primeru blokov je povprec¢ni predvideni davek na povrsino parcele 10,67 €/m?,
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povpreéni alternativni davek (normativ 2) pa 3,01 €/m?. ZniZzanje vrednosti povpre€nega
alternativhega davka na povrsino parcele je posledica ureditve gradbene parcele v skladu z
normativom 2, saj podatki v REN-u pri ve&stanovanjskih stavbah upoStevajo samo zazidano
povrsino. Alternativni davek (normativ 2) se visa premo sorazmerno s povrSino gradbene
parcele. Povprecni alternativni davek na povrSino parcele v skladu z normativom 1 je nizji, v
primerjavi z normativom 2 v primeru ve€stanovanjskih stavb. V primeru stolpnic, povprecni
alternativni davek v skladu z normativom 1 znasa 3,06 €/m?, v skladu z normativom 2 pa
3,91 €/m?, V primeru blokov povprecni alternativni davek v skladu z normativom 1 znasa 2,75
€/m?, v skladu z normativom 2 pa 3,01 €/m?, vendar se alternativni davek (normativ 2) v
primerjavi z alternativnim davkom (normativ 1) ne zviSa, saj je povrsina gradbenih parcel v
skladu z normativom 2 manj$a v primerjavi z normativom 1. Posledica so visji FIZ pri

ve€stanovanjskih stavbah v primeru normativa 2.

V skupini istih vrst stavb, je pri stavbi z nizjim FIZ alternativni davek (normativ 2) visji od
predvidenega. Razlika med obema davkoma pri ve€stanovanjskih stavbah glede na
posamezno stanovanje je zanemarljiva. V skupini stolpnic imata stolpnica 1 in 2 nizji FIZ, kot
stolpnica 3. V primeru stolpnice 2 se alternativni davek (normativ 2) v primerjavi s
predvidenim zviSa za 493,76 €. V stolpnici 2 je 88 stanovanj, kar pomeni da se alternativni
davek (normativ 2) zviSa za priblizno 5,6 € na stanovanje. Razlika med predvidenim in
alternativnim davkom (normativ 2) je vecja v primeru enostanovanjskih stavb. Po prejSnjih
ugotovitvah predvideni davek ni v skladu in sorazmeren z velikostjo parcele in vi§ino
standarda, ki ga izbrana nepremicnina zagotavlja. Alternativni davek (normativ 2) je za
primer samostojnih hi§ z nizjim FIZ in vecjo povrSino zemljiS¢a visji kot predvideni davek. V
skupini samostojnih hi§, kjer hida 1 zaseda najvecjo gradbeno parcelo in ima najmanjsi FIZ,
je alternativni davek (normativ 2) visji za 230,85 € kot predvideni davek. Predvideni davek
krajnih vrstnih hi$, katerim pripada vecja povrsina parcele, je v primerjavi z vmesnimi vrstnimi
hiSami nizji. Tako je predvideni davek na povrsino parcele zapisane v REN-u v primeru
vrstne hiSe 6 1,16 €/m?, v primeru vrstne hise 5 pa 2,48 €/m2. Alternativni davek (normativ 2)
spodbuja racionalno izrabo zemljis¢a, ker je v primeru krajnih in vmesnih vrstnih hi$ na
povrSino gradbene parcele enak in znasa 1,48 €/m2. Posledica je vi§ji alternativni davek
(normativ 2) v primeru krajnih vrstnih hi§ z vecjo povrsino gradbene parcele, v primerjavi z

vmesnimi vrstnimi hiSami.

IzraCun gradbenih parcel in alternativnega davka v skladu z normativom 2 je bolj primeren za
stavbe, zgrajene pred sprejetiem OPN MOL — izvedbeni del [42], saj zaradi strnjene zazidave
ni mo¢ zagotoviti dovolj velikih funkcionalnih povrsin bivalnega okolja stanovanjskih stavb,
kot jih predvideva 4. odstavek 32. ¢lena OPN MOL - izvedbeni del [42].
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6.2.4 Predpostavljena vrednost davéne stopnje alternativnega davka s polovié¢nimi

konénimi prihodki kot pri predvidenem davku

Na modelu fiktivnega obmog¢ja sem predpostavila prihodke alternativhega davka, kot
poloviéno vrednost prihodkov s strani predvidenega davka. Po mnenju Ustavnega sodiS¢a
delitev prihodkov predvidenega davka med ob¢inami in drzavo ni v skladu z Ustavo.
Predvideni davek vzbuja odvisnost obCin od drzave in ne zagotavlja njihove avtonomije [29].
V nadaljevanju prihodke s strani obdavcitve nepremicnin v drzavni proradun zanemarim. Ta
poseg bi verjetno vplival tudi na druzbeno sprejetost alternativnhega davka v sploSnem, saj bi
bila vrednost davka priblizno enaka dosedaniji dajatvi NUSZ in ne bi predstavljala velike

spremembe davkoplacevalcem.

Cilji alternativnega davka s poloviénimi in konstantnimi konénimi prihodki predvidenega
davka ostajajo enaki. Prav tako ostajajo enake vrednosti zemljiS¢ in povrsine gradbenih
parcel izbranih stavb v skladu z normativom 1 in 2. Spremeni se le dav¢na stopnja, ki je
izraCunana po enacbi na strani 56. Po predpostavki poloviénih konénih prihodkov
predvidenega davka je v primeru alternativhega davka v skladu z normativom 1, davéna
stopnja 1,3 %. Zaradi razli¢nih kon¢nih prihodkov predvidenega in alternativhega davka
(normativ 1) primerjava med davkoma ni mogoc¢a. V prilogah so izraCunane vrednosti
alternativhega davka (normativ 1) polovi¢nih konénih prihodkov za posamezno stanovanje.
Vrednost zemljiS€a sem razdelila po odstotnih delezih neto tlorisne povrSine stavbe,
upostevajoC neto tlorisno povrsino skupnih prostorov. Vrednost davka posameznega

stanovanja je zmnozZek vrednosti deleza zemljis€a in dav&ne stopnje.

V preglednici 27 je primerjava med predvidenim in alternativnim davkom v skladu z
normativom 1 s poloviénimi kon€nimi prihodki na izbranem fiktivnem obmodju. Pri
predvidenem davku sta povrsina parcele in posploSena trzna vrednost nepremicnine
pridobljeni v REN-u, pri alternativnem davku (normativ 1) pa je povrsina gradbene parcele
izraCunana v skladu z normativom 1, vrednost zemljiS€a pa po alternativni metodi prilagojene
vrednosti zemljiS¢a glede na vrsto stavbe na strani 53 in 54. Glede na vrsto stavbe je v
preglednici 28 izracunan povprecni alternativni davek (normativ 1) s polovi¢nimi kon&nimi

prihodki kot s strani predvidenega davka.
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Preglednica 27: Primerjava predvidenega in alternativhega davka v skladu z normativom 1 s

polovi¢nimi konénimi prihodki kot pri predvidenem davku (vir: lasten vir)

Predvideni davek Alternativni davek (normativ 1)
Stavba Povrsina Vrednost PovrSina | Vrednost Razlika
parcele | nepremicnine parcele zemljis¢a (€)
(m® | po REN-u (€) | Davek (€) (m?) (€) Davek (€)

Stolpnica 1 387 7.859.597 | 11.789,40 3.907| 469.230,70| 5.983,58| 5.805,82
Stolpnica 2 398 7.479.952| 11.219,93 3.918| 470.551,80| 6.000,43| 5.219,50
Stolpnica 3 657 7.112.081| 10.668,12 3.177| 381.557,70| 4.865,58| 5.802,54
Blok 1 734 5.050.567 7.575,85 2.296| 247.922,08| 3.161,48| 4.414,38
Blok 2 327 2.767.264 4.150,90 1.807| 195.119,86| 2.488,15| 1.662,75
Blok 3 212 966.006 1.449,01 692 74.722,16 952,85 496,16
Vrstna hisa 1 236 265.641 398,46 276 15.977,64 203,75 194,72
Vrstna hisa 2 154 205.277 307,92 194 11.230,66 143,21 164,70
Vrstna hiSa 3 154 234.497 351,75 194 11.230,66 143,21 208,53
Vrstna hiSa 4 154 226.788 340,18 194 11.230,66 143,21 196,97
Vrstna hisa 5 154 254.596 381,89 194| 11.230,66 143,21 238,68
Vrstna hiSa 6 407 313.702 470,55 447 25.876,83 329,98 140,57
Hisa 1 801 332.076 498,11 841| 28.619,23 364,95 133,16
Hisa 2 351 360.317 540,48 391 13.305,73 169,67 370,80
Hisa 3 414 291.990 437,99 454 15.449,62 197,01 240,97
Vsota 5.540 33.720.351| 50.580,53] 18.982| 1.983.256]25.290,26

Preglednica 28: Povprecni alternativni davek v skladu z normativom 1 v primeru hi§, vrstnih his, blokov

in stolpnic s polovi¢nimi kon¢nimi prihodki kot pri predvidenem davku (vir: lasten vir)

Povpreéni alternativni davek (normativ 1): Stolpnica | Blok Hisa Vrstna hisa

- na bivalno enoto (€/bivalno enoto) 70,50| 74,19| 243,88 184,43
- na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 1,11 1,21 1,18 1,06
- na povrsino parcele (€/m?) 1,53 1,38 0,43 0,74
Flz 1,33 1,20 0,38 0,64

Ce povzamem:

Primerjava predvidenega in alternativnega davka (normativ 1) s polovi¢nimi kon&nimi
prihodki kot pri predvidenem davku ni mogo€a, razmerja placila med posameznimi vrstami
stavb pa ostajajo enaka kot v prejSnjem poglavju 6.2.3 in upravic€ujejo cilje alternativhega
davka. Povprecni alternativni davek (normativ 1) na bivalno enoto, neto tlorisno povrsino
stavbe in povrSino parcele za vsako posamezno vrsto stavbe v primeru polovi¢nih prihodkov

se razpolovi. To pomeni, da povprecni alternativni davek (normativ 1) na bivalno enoto v
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primeru stolpnic s konstantnimi kon¢nimi prihodki kot s strani predvidenega davka znasa
141,0 €, s polovi¢nimi konénimi prihodki pa 70,5 € itd.. Povpre&ni FIZ glede na vrsto stavbe
ostaja enak, saj se povrsine gradbenih parcel v skladu z normativom 1 ne spremenijo, prav

tako ne vrednost zemljis€a. Spremeni se samo davéna stopnja.

Po predpostavki polovicnih konénih prihodkov kot pri predvidenem davku je v primeru
alternativnega davka v skladu z normativom 2 davéna stopnja izraCunana po enacbi na strani
56 in znasa 1,5 %. V preglednici 29 je primerjava med predvidenim in alternativnim davkom v
skladu z normativom 2 s polovi¢nimi konénimi prihodki kot pri predvidenem davku na
izbranem fiktivnem obmocju. V preglednici 30 je izraunan povprecni alternativni davek

(normativ 2) s poloviénimi konénimi prihodki kot pri predvidenem davku.

Preglednica 29: Primerjava predvidenega in alternativhega davka v skladu z normativom 2 s

poloviénimi konénimi prihodki kot pri predvidenem davku (vir: lasten vir)

Predvideni davek Alternativni davek (normativ 2)
Stavba PovrSina | Vrednost PovrSina | Vrednost Razlika
parcele |nepremicnine parcele | zemljis¢a Davek (€)
(m? | po REN-u (€) | Davek (€) | (m? (€) (€)

Stolpnica 1 387 7.859.597 | 11.789,40 2.987| 403.663,2| 5.836,97 | 5.952,43
Stolpnica 2 398 7.479.952| 11.219,93 2.998| 405.149,7| 5.858,46 | 5.361,46
Stolpnica 3 657 7.112.081| 10.668,12 2.632| 355.688,5| 5.143,26| 5.524,87
Blok 1 734 5.050.567| 7.575,85 2.096| 217.631,9| 3.146,96| 4.428,89
Blok 2 327 2.767.264| 4.150,90 1.637| 171.530,5| 2.480,33| 1.670,57
Blok 3 212 966.006 | 1.449,01 662 68.736,8| 993,93 455,08
Vrstna hiSa 1 236 265.641 398,46 276 14.084,3 203,66 194,80
Vrstna hiSa 2 154 205.277 307,92 194 9.899,8 143,15 164,76
Vrstna hiSa 3 154 234.497 351,75 194 9.899,8 143,15 208,59
Vrstna hisa 4 154 226.788 340,18 194 9.899,8 143,15 197,03
Vrstna hiSa 5 154 254.596 381,89 194 9.899,8 143,15 238,74
Vrstna hiSa 6 407 313.702 470,55 447 22.810,4 329,84 140,71
Hisa 1 801 332.076 498,11 841 25.213,0 364,58 133,53
Hisa 2 351 360.317 540,48 391 11.722,1 169,50 370,97
Hisa 3 414 291.990 437,99 454 13.610,8 196,81 241,17
Vsota 5.540| 33.720.351] 50.580,53 16.197 | 1.749.440] 25.296,9
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Preglednica 30: Povprecni alternativni davek v skladu z normativom 2 v primeru his, vrstnih his, blokov

in stolpnic s poloviénimi konénimi prihodki kot pri predvidenem davku (vir: lasten vir)

Povpreéni alternativni davek (normativ 2): Stolpnica Blok HiSa| Vrstna hisa
- na bivalno enoto (€/bivalno enoto) 70,44 74,38 243,56 184,30
- na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?) 1,11 1,21 1,18 1,06
- na tlorisno povrsino parcele (€/m?) 1,95 1,51 0,43 0,74
Flz 1,70 1,31 0,38 0,64

Ce povzamem:

Primerjava predvidenega in alternativhega davka (normativ 2) s poloviénimi konénimi
prihodki kot pri predvidenem davku prav tako ni mogoc&a, razmerja placila med posameznimi
klasifikacijskimi vrstami stavb pa ostajajo enaka kot v prejSnjem poglavju 6.2.3 in
upravicCujejo cilje alternativnega davka. Povpreéni alternativni davek (normativ 2) na bivalno
enoto, neto tlorisno povrsino stavbe in povrsino parcele za vsako posamezno vrsto stavbe v
primeru polovi¢nih prihodkov se razpolovi. To pomeni, da povprec¢ni alternativni davek
(normativ 2) na bivalno enoto v primeru stolpnic s konstantnimi konénimi prihodki kot pri
predvidenem davku znasa 140,87 €, s polovi¢nimi kon&nimi prihodki pa 70,44 € itd..
Povpreéni FIZ glede na vrsto stavbe ostaja enak, saj se povrsine gradbenih parcel v skladu z
normativom 2 ne spremenijo, prav tako ne vrednost zemljiS¢a. Spremeni se samo davéna

stopnja.

Izra€un gradbenih parcel in alternativnega davka v skladu z normativom 2 je bolj primeren za
stavbe, zgrajene pred sprejetiem OPN MOL - izvedbeni del [43], saj zaradi strnjene zazidave
ni mo¢ zagotoviti dovolj velikih funkcionalnih povrsin bivalnega okolja stanovanjskih stavb,
kot jih predvideva 4. odstavek 32. ¢lena OPN MOL - izvedbeni del [42].

V primerjavi alternativnega davka (normativ 2) s konstantnimi in poloviénimi kon¢nimi
prihodki je bolj primeren drugi, saj bi bila vrednost davka priblizno enaka dosedanji dajatvi
NUSZ in ne bi predstavljala velike spremembe davkoplacevalcem. To bi vplivalo na
druzbeno sprejetost alternativnega davka v sploSnem. Poleg tega delitev prihodkov od davka
med obd&inami in drzavo povzro€a odvisnost ob¢in od drzave, kar pa ni v skladu z Ustavo
[29].
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7 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Davek od premozenja, zaCasni davek na nepremicno premozenje vecje vrednosti, NUSZ in
pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest so obstojeCe dajatve vezane na nepremicnine v
Sloveniji in so neenotne, nekonsistentne, nepregledne in neustrezne, zato je uvedba
enotnega in ustreznejSega sistema obdavcitve nujno potrebna. Z ustrezno obdavcitveno
politiko nepremicnin lahko nadzorujemo rabo in izrabo zemljiS¢a. Z urejenim prostorskim
nacrtovanjem, urejeno evidenco nepremicnin in notranjim nadzorom upravljanja z
nepremicninami ter z visokimi kaznimi bi najbrz v vedji meri zajezili Siritev obmocdja poselitve
in neizkoriS€enosti zemljiS¢ ter Spekulacij v zvezi z nepremi¢ninami. Na podlagi opravljenih
analiz razli¢nih naginov vrednotenja nepremi¢nin za namene obdavcitve in njihove
primerjave, sem ugotovila, da bi bila iz razli¢nih spodaj navedenih vidikov, smotrnejSa

vpeljava alternativhega davka — davka na zemljisce.

Problem NUSZ je bila nepopolna evidenca nepremicnin in zakonska podlaga, ki ni zaobjela
vseh vrst nepremiénin. Z uvedbo davka na nepremicnine se je vzpostavil REN, ki predstavlja
bazo podatkov o nepremi¢ninah v Sloveniji. V REN-u je dokumentirana posplosena trzna
vrednost nepremicnine, ki je dolo€ena na podlagi delovanja trga nepremicnin in iz tega
izhajajo€ih modelov. Bazo podatkov je potrebno nenehno vzdrzevati in obnavljati. Osnova za
obdavcitev nepremiénin po predlogu ZDavNepr je posploSena trzna vrednost nepremicnine,
ki je odvisna od izgleda, lokacije, starosti, prenove itd. nepremicnine, zato je bazo podatkov o
nepremicninah tezko in drago redno vzdrZevati. Lastnikom nepremiénin pa ni v interesu
redno vzdrzevanje in sporo¢anja sprememb na nepremicninah, saj bi se s tem zviSala
vrednost nepremiénine, posledi¢no pa tudi letno placilo davka. Baza podatkov v REN-u ne
predvideva OBP in PM, zato so velik problem neidentificirane gradbene parcele in
pripadajoCa zemljiS¢a. Na podlagi tega sem v alternativnem predlogu obdavcitve
nepremicnin podatke o povrsinah parcel, pridobljenih v REN-u, korigirala po normativih za
funkcionalne povrSine bivalnega okolja stanovanjskih stavb. S tem bi bil upravni postopek

obdavcitve nepremicnin poenostavljen in hitrejsi.

Vrednotenje nepremicnin po doloc¢enih modelih in conah je preve€ posploSeno, zato prihaja
do razli¢nih nesorazmernosti pri placilu davka. Poleg tega tak nacin vrednotenja nepremicnin
ne regulira posegov ter umescanje nepremicnin v prostor in ne spodbuja trajnostnega
prostorskega razvoja. Tako ni nadzora nad racionalno rabo prostora, poleg tega pa
davkoplagevalce stimulira k stihiji, saj imajo z nevzdrzevanjem nepremicnine po Kriterijih
vrednotenja nepremiénin nizjo ocenjeno vrednost nepremicnine in s tem nizje placilo davka.

Dav¢na osnova alternativnhega davka je vrednost zemljis€a, ki ne uposteva lastnosti stavbe,
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ampak temelji na povrsini zemljiS€a in njegovi vrednosti. Z alternativnim predlogom sem
izravnala razmerje placila davka med razlicnimi vrstami stavb v skladu in premo sorazmerno
s povrsino zemlji€a ter s standardom, ki ga posamezna nepremic¢nina zagotavlja.
Povpreéna vrednost predvidenega davka na povrsino parcele za posamezno vrsto stavbe je
vija, kakor v primeru alternativhega davka, ker predvideni davek ne uposteva povrsine

pripadajoega zemljis€a in ne spodbuja racionalne izrabe zemljis¢a.

Na podlagi analize tujih praks sem ugotovila, da v vecini primerov predstavlja obdavcitev
nepremicnin najvecji prihodek lokalnih skupnosti. Ta jim omogoc¢a gospodarski razvoj in
napredek, posledi¢no pa je teznja ljudi po poselitvi obmocja vecja. Predvideni davek v
Sloveniji naj bi se zaradi gospodarske krize razdelil med drzavo in lokalne skupnosti. S strani
vlade je bilo zagotovljeno, da ob&inske blagajne zaradi uvedbe predvidenega davka ne bi
imele primanjkljaja. Vendar glede na to, da je vrednost predvidenega davka v povprecju
dvakratna vrednost NUSZ-ja in da polovica prihodkov pripada drzavi, predstavlja obc&inski
deficit vrednost davka na premozenije in pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest. Prihodki od
obdavcéenja nepremicénin bi morali ostati izklju¢no v rokah lokalne skupnosti, zato sem
upostevala alternativni davek tudi s polovi¢nimi konénimi prihodki kot v primeru predvidenega

davka.

Po ugotovitvah opravljenih analiz predvideni davek predpostavlja vrednotenje nepremi¢nin
neodvisno od FIZ in povrSine zemlji¢a, ki ga stavba zaseda. S takim nainom drzava ne
regulira posegov v prostor in Siritve obmocij z manjsim FIZ, temve¢€ na nek nacin nagradi
luksuz in udobje samostojnih hi§, ki so zgrajene na velikih povrSinah gradbenih parcel.
Problem prostorske Siritve mest Se vedno predstavlja gradnja prostornejsSih enostanovanjskih
hi§. Z alternativnim davkom sem posku$ala zmanj3ati razliko povpreénega davka na
povrsino parcele med posameznimi klasifikacijskimi vrstami stavb. Z alternativnim davkom bi
bodoce investitorje prepri¢ala v gradnjo nepremicnin z visjim FIZ, saj bi bil alternativni davek
nizji v primeru vecjega FIZ, kar bi povzrocilo vecje povpraSevanje po nakupu nepremicnin.
Vrednost alternativnega davka je premo sorazmerna s povrsino zemljiS¢a in FIZ. Davéna
osnova je prilagojena vrednost zemlji€a, ki je odvisna tudi od FIZ. Davéna stopnja je
odvisna od pri¢akovanih prihodkov s strani alternativhega davka. Postopek dolo¢anja

alternativnega davka je standardiziran in uporaben za celotno obmocje Republike Slovenije.
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PRILOGA A: STOLPNICA 1

Delez Predvideni davek Alternativni davek
Neto Delez N -
Ny X celotne Normativ 1 Normativ 2
Stevilka tlontha neto Delez neto Dele
dela PO(‘j’:a'\"a ptgi/r:i]nee pflcjlslfor:?v torisne Vredrlo " vrednosti Davek Dav<?k. Davek Davgk.
savbe | cone | e | () | PO | TPORENE | colome | PoVeK(E) | vrednost |y gy | Ipolovin | VIUnOSt | gy | [polovcn
() (%) stanovanja stavbe (%) zemijisca (€) prihodki] (€) konéni | zemjisca (€) prihodk] (€) konéni
(%) prihodki] (€) prihodki] (€)
1 35,7 0,69 0,21 0,90 69.632 0,89 104,45 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
2 42,7 0,83 0,21 1,03 81.554 1,04 122,33 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
3 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
4 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
5 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
6 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
7 48,2 0,94 0,21 1,14 90.815 1,16 136,22 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
8 35,7 0,69 0,21 0,90 69.632 0,89 104,45 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
9 42,7 0,83 0,21 1,03 81.554 1,04 122,33 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
10 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
11 68,5 1,33 0,21 1,54 121.926 1,55 182,89 7.207,1 183,81 91,90 6.200,0 179,26 89,63
12 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
13 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
14 48,2 0,94 0,21 1,14 90.815 1,16 136,22 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
15 35,7 0,69 0,21 0,90 69.632 0,89 104,45 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
16 42,7 0,83 0,21 1,03 81.554 1,04 122,33 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
17 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
18 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
19 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
20 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
21 48,2 0,94 0,21 1,14 94.291 1,20 141,44 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
22 35,7 0,69 0,21 0,90 69.632 0,89 104,45 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
23 42,7 0,83 0,21 1,03 81.554 1,04 122,33 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
24 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
25 67,7 1,32 0,21 1,52 117.212 1,49 175,82 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
26 67,2 1,31 0,21 1,51 117.212 1,49 175,82 7.088,6 180,79 90,39 6.098,0 176,31 88,15
27 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
28 48,2 0,94 0,21 1,14 90.815 1,16 136,22 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
29 35,7 0,69 0,21 0,90 68.239 0,87 102,36 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
30 42,7 0,83 0,21 1,03 79.923 1,02 119,88 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
31 37,4 0,73 0,21 0,93 77.516 0,99 116,27 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
32 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
33 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
34 37,4 0,73 0,21 0,93 77.516 0,99 116,27 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
35 49,9 0,97 0,21 1,17 90.815 1,16 136,22 5.511,6 140,57 70,28 4.741,4 137,09 68,54
36 35,7 0,69 0,21 0,90 68.239 0,87 102,36 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
37 42,4 0,82 0,21 1,03 79.428 1,01 119,14 4.827,9 123,13 61,57 4.153,3 120,08 60,04
38 37,4 0,73 0,21 0,93 77.516 0,99 116,27 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
39 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
40 67,7 1,32 0,21 1,52 119.488 1,52 179,23 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
41 37,4 0,73 0,21 0,93 77.516 0,99 116,27 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
42 48,2 0,94 0,21 1,14 88.998 1,13 133,50 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
43 35,7 0,69 0,21 0,90 68.239 0,87 102,36 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
44 42,7 0,83 0,21 1,03 82.744 1,05 124,12 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
45 37,4 0,73 0,21 0,93 79.098 1,01 118,65 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
46 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
a7 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
48 37,4 0,73 0,21 0,93 77.516 0,99 116,27 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
49 48,2 0,94 0,21 1,14 88.998 1,13 133,50 5.356,6 136,62 68,31 4.608,1 133,23 66,62
50 35,7 0,69 0,21 0,90 68.239 0,87 102,36 4.217,2 107,55 53,78 3.627,9 104,89 52,45
51 42,7 0,83 0,21 1,03 79.923 1,02 119,88 4.855,3 123,83 61,91 4.176,8 120,76 60,38
52 37,4 0,73 0,21 0,93 80.228 1,02 120,34 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37
53 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
54 67,7 1,32 0,21 1,52 114.868 1,46 172,30 7.134,1 181,95 90,97 6.137,3 177,44 88,72
55 37,4 0,73 0,21 0,93 80.228 1,02 120,34 4.372,1 111,51 55,75 3.761,2 108,75 54,37

se nadaljuje...
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... hadaljevanje
56 482 094 021 1,14 88.998 1,13 133,50 5.356,6] 136,62 68,31 4.6081| 13323 66,62
57 357 069 021 0,90 68.239 0,87| 102,36| 4.217,2| 107,55 5378 3.627,9] 104,89 52,45
58 427 o083 o021 103 79.923 1,02| 119.88) 4.8553| 123,83] 61,91 4.1768) 120,76 60,38
59 37,4 073 021 093 79.098 1,01| 118,65 4.372,1| 111,51 5575 3.761,2| 108,75 54,37
60 67,7 1,32 o021 152 114.868 1,46 172,30 7.134,1| 181,95] 90,97 6.137,3[ 177,44 88,72
61 67,7 1,32 021 152 114.868 1,46| 172,30( 7.134,1| 181,95 90,97 6.137,3] 177,44 88,72
62 37,4 073 021 093 79.098 1,01| 118,65 4.372,1| 111,51 5575 3.761,2| 108,75 54,37
63 482 094 o021 1,14 88.998 1,13 133,50| 5.356,6] 136,62 68,31 4.6081| 133,23 66,62
64 357 069 021 090 69.632 0,89| 104,45| 42172 107,55 5378 3.627,9] 104,89 52,45
65 427 o083 o021 103 79.923 1,02 119.88) 4.8553| 123,83] 61,91 4.1768) 120,76 60,38
66 37,4 073 021 093 77.516 0,99 116,27 4.372,1| 11151 5575 37612 108,75 54,37
67 67,7 1,32 o021 152 114.868 1,46 172,30 7.134,1| 181,95] 90,97 6.137,3[ 177,44 88,72
68 67,7 1,32 021 1,52 114.868 1,46| 172,30( 7.134,1| 181,95 90,97 6.137,3] 177,44 88,72
69 37,4 073 021 093 77.516 0,99 116,27 4.372,1| 11151 5575 3.761,2] 108,75 54,37
70 482 094 o021 114 92.405 1,18 138,61 5356,6| 13662 6831 4.6081| 13323 66,62
71 357 069 021 0,90 68.239 0,87| 102,36| 4.217,2| 107,55 5378 3.627,9] 104,89 52,45
72 42,7 o083 o021 103 79.923 1,02 119.88) 4.8553| 123,83] 61,91 4.1768) 120,76 60,38
73 37,4 073 021 093 77.516 0,99 116,27 4.372,1| 11151 5575 3.761,2] 108,75 54,37
74 69 1,34 o021] 155 114.868 1,46 172,30 7.252,6] 184,97 92,49 6.239,2[ 180,39 90,20
75 689 1,34 0021 1,54 114.718 1,46| 172,08 7.2435| 184,74] 92,37 6.231,4] 180,16 90,08
76 37,3 072 021 093 77.678 0,99 116,52 4.3630| 111,27 564 3.753,4] 108,52 54,26
77 48] 093] o021 114 88.998 1,13 133,50| 5.338,4| 136,15 68,08 4.592,4] 132,78 66,39
78 355 069 021 0,89 68.239 0,87| 102,36| 4.198,9 107,00 5354| 3.6122] 104,44 52,22
79 42,4 o082 o021 103 79.758 1,01| 119.64) 48279 12313] 61,57 4.1533| 120,08 60,04
80 373 072 021 093 80.401 1,02 120,60( 4.363,0] 111,27] 5564 3.753,4] 108,52 54,26
81 67,7 1,32 021 152 114.868 1,46| 172,30( 7.134,1| 181,95| 90,97 6.137,3] 177,44 88,72
82 67,7 1,32 0021 1,52 114.868 1,46| 172,30[ 7.134,1| 181,95] 90,97 6.137,3] 177,44 88,72
83 373 072 021 093 77.678 0,99 11652| 4.3630 111,27 564 3.753,4] 108,52 54,26
84 48] 093] o021 114 88.998 1,13 133,50| 5.338,4| 136,15 68,08 4.592,4] 132,78 66,39
85 427 o83 o721 103 78.528 1,00 117,79| 4.8553| 123,83] 61,91 4.176,8] 120,76 60,38
86 42,7 o083 o021 103 75.963 0,97 113,94| 4.8553| 12383 61,91 41768 120,76 60,38
87 436 085 0721 105 77.613 0,99 116,42 49373 12592 62,96 4.2474] 122,80 61,40
88 44,4 o086 o021 107 78.768 1,00 118,15 5010,2| 127,78] 63,89 4.310,1] 124,62 62,31
90 36,8 0,71 - - - - - - - - - - -
91 24,4 0,47 - - - - - - - - - - -
92 16,7 0,32 - - - - - - - - - - -
93 13 0,25 - - - - - - - - - - -
9 15 0,03 - - - - - - - - - - -
95 15[ 0,03 - - - - - - - - - - -
9% 88| 1,71 - - - - - - - - - - -
97 12,6] 0,24 - - - - - - - - - - -
98 45 0,09 - - - - - - - - - - -
99 11,7] 0,23 - - - - - - - - - - -
100 47,8] 0,93 - - - - - - - - - - -
101 475 0,92 - - - - - - - - - - -
102 10,4 0,20 - - - - - - - - - - -
103 104] 0,20 - - - - - - - - - - -
104 | 237,4] 461 - - - - - - - - - - -
105 21,6 042 - - - - - - - - - - -
106 | 343,8) 6,68 - - - - - - - - - - -
Vsota |5.147,6] 100 {100 | 7.859.597 100 11.789| 469.231| 11.967| 5.984| 403.663| 11.671| 5.8354
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PRILOGA B: STOLPNICA 2

Neto Delez Delez Predvideni davek Alternativni davek
Stevika tloriS|.1a ngto Delei. celotn'e neto Delez Normativ 1 Normativ 2
dela povrsina tIorlsr_19 skupnih tIonspe Vrednost  |vrednosti Davek Davek
stavbe | def2  |povrSine|prostorov| povrsine | nepremicnine | celote | Davek (€) | vrednost Davek | 1 oovicni | Vrednost Davek | 1 iovigni

stavbe | stavbe | (%) | stanovanja € stavbe zemjisca (€)| [OMSEN Do [ zemisea (g | FOMSEM | Ty g

() (%) (%) (%) prihodkl] (€) | ihodi (€) prihodkil (€) [ inodki (€)
101 34,71 0,73 0,16 0,89 68.977 0,92 103,47 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
102 41,5 0,87 0,16 1,03 84.074 1,12 126,11 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
103 36,2 0,76 0,16 0,92 79.758 1,07 119,64 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
104 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
105 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
106 36| 0,76 0,16 0,92 67.664 0,90 101,50 4.318,5 110,14 55,07 3.718,2 107,50 53,75
107 46,7 0,98 0,16 1,14 82.068 1,10 123,10 5.374,9 137,08 68,54 4.627,8 133,80 66,90
108 34,4 0,72 0,16 0,88 65.173 0,87 97,76 4.160,5 106,11 53,05 3.582,2 103,57 51,79
109 41,2 0,86 0,16 1,03 78.768 1,05 118,15 4.831,9 123,23 61,62 4.160,3 120,28 60,14
110 36,2| 0,76 0,16 0,92 80.461 1,08 120,69 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
111 65,1 1,37 0,16 1,53 119.111 1,59 178,67 7.191,5 183,41 91,71 6.192,0 179,03 89,51
112 65,1 1,37 0,16 1,53 106.223 1,42 159,33 7.191,5 183,41 91,71 6.192,0 179,03 89,51
113 36,3 0,76 0,16 0,92 79.758 1,07 119,64 4.348,1 110,89 55,45 3.743,7 108,24 54,12
114 47 0,99 0,16 1,15 85.863 1,15 128,79 5.404,5 137,84 68,92 4.653,3 134,54 67,27
115 34,7 0,73 0,16 0,89 70.218 0,94 105,33 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
116 41,5 0,87 0,16 1,03 75.138 1,00 112,71 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
117 36,2] 0,76 0,16 0,92 69.986 0,94 104,98 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
118 65,2 1,37 0,16 1,53 115.235 1,54 172,85 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
119 65,2 1,37 0,16 1,53 115.083 1,54 172,62 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
120 36,2] 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
121 47 0,99 0,16 1,15 82.563 1,10 123,84 5.404,5 137,84 68,92 4.653,3 134,54 67,27
122 34,7 0,73 0,16 0,89 65.556 0,88 98,33 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
123 41,5 0,87 0,16 1,03 75.138 1,00 112,71 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
124 36,2] 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
125 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
126 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
127 36,2 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
128 47 0,99 0,16 1,15 92.498 1,24 138,75 5.404,5 137,84 68,92 4.653,3 134,54 67,27
129 34,71 0,73 0,16 0,89 67.856 0,91 101,78 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
130 41,5 0,87 0,16 1,03 75.138 1,00 112,71 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
131 36,2] 0,76 0,16 0,92 74.605 1,00 111,91 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
132 65,2 1,37 0,16 1,53 112.930 1,51 169,40 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
133 65,2 1,37 0,16 1,53 119.181 1,59 178,77 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
134 36,2 0,76 0,16 0,92 76.222 1,02 114,33 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
135 47 0,99 0,16 1,15 82.563 1,10 123,84 5.404,5 137,84 68,92 4.653,3 134,54 67,27
136 34,71 0,73 0,16 0,89 74.808 1,00 112,21 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
137 41,5 0,87 0,16 1,03 75.138 1,00 112,71 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
138 36,2| 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
139 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
140 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
141 36,2] 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
142 47,1 0,99 0,16 1,15 87.843 1,17 131,76 5.414,4 138,09 69,04 4.661,8 134,78 67,39
143 34,6/ 0,73 0,16 0,89 68.586 0,92 102,88 4.180,2 106,61 53,31 3.599,2 104,06 52,03
144 41,41 0,87 0,16 1,03 80.636 1,08 120,95 4.851,6 123,74 61,87 4.177,3 120,78 60,39
145 36,2 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
146 65 1,36 0,16 1,53 106.223 1,42 159,33 7.181,7 183,16 91,58 6.183,5 178,78 89,39
147 65 1,36 0,16 1,53 116.422 1,56 174,63 7.181,7 183,16 91,58 6.183,5 178,78 89,39
148 36| 0,76 0,16 0,92 76.222 1,02 114,33 4.318,5 110,14 55,07 3.718,2 107,50 53,75
149 46,7 0,98 0,16 1,14 82.068 1,10 123,10 5.374,9 137,08 68,54 4.627,8 133,80 66,90
150 34,71 0,73 0,16 0,89 64.245 0,86 96,37 4.190,1 106,86 53,43 3.607,7 104,31 52,15
151 41,5 0,87 0,16 1,03 73.635 0,98 110,45 4.861,5 123,99 61,99 4.185,8 121,02 60,51
152 36,2 0,76 0,16 0,92 67.856 0,91 101,78 4.338,2 110,64 55,32 3.735,2 107,99 54,00
153 65,2 1,37 0,16 1,53 106.372 1,42 159,56 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
154 65,2 1,37 0,16 1,53 113.154 1,51 169,73 7.201,4 183,66 91,83 6.200,5 179,27 89,64
155 36,1 0,76 0,16 0,92 75.575 1,01 113,36 4.328,3 110,39 55,20 3.726,7 107,75 53,87

se nadaljuje ...
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... hadaljevanje
156 47,31 0,99 0,16 1,15 88.173 1,18 132,26 5.434,1 138,59 69,30 4.678,8 135,28 67,64
157 351 0,74 0,16 0,90 66.131 0,88 99,20 4.229,6 107,87 53,94 3.641,7 105,29 52,65
158 42 0,88 0,16 1,04 75.798 1,01 113,70 4.910,9 125,25 62,62 4.228,3 122,25 61,13
159 36,7 0,77 0,16 0,93 68.622 0,92 102,93 4.387,6 111,90 55,95 3.777,8 109,22 54,61
160 65,3] 1,37 0,16 1,53 106.521 1,42 159,78 7.211,3 183,92 91,96 6.209,0 179,52 89,76
161 65,91 1,38 0,16 1,55 107.266 1,43] 160,90 7.270,5 185,43 92,71 6.260,0 180,99 90,50
162 36,9 0,77 0,16 0,94 78.001 1,04 117,00 4.407,3 112,40 56,20 3.794,8 109,72 54,86
163 47,6 1,00 0,16 1,16 83.388 1,11 125,08 5.463,7 139,35 69,67 4.704,3 136,01 68,01
164 354 0,74 0,16 0,91 68.991 0,92 103,49 4.259,2 108,63 54,31 3.667,2 106,03 53,01
165 42,1 0,88 0,16 1,05 74.443 1,00 111,66 4.920,7 125,50 62,75 4.236,8 122,50 61,25
166 36,8 0,77 0,16 0,93 78.163 1,04 117,24 4.397,5 112,15 56,08 3.786,3 109,47 54,73
167 65,8 1,38 0,16 1,54 107.117 1,43 160,68 7.260,7 185,18 92,59 6.251,5 180,75 90,37
168 65,8/ 1,38 0,16 1,54 116.882 1,56] 175,32 7.260,7 185,18 92,59 6.251,5 180,75 90,37
169 36,8 0,77 0,16 0,93 80.745 1,08 121,12 4.397,5 112,15 56,08 3.786,3 109,47 54,73
170 47,6 1,00 0,16 1,16 90.473 1,21 135,71 5.463,7 139,35 69,67 4.704,3 136,01 68,01
171 353 0,74 0,16 0,90 67.437 0,90 101,16 4.249,4 108,38 54,19 3.658,7 105,78 52,89
172 42( 0,88 0,16 1,04 87.286 1,17 130,93 4.910,9 125,25 62,62 4.228,3 122,25 61,13
173 36,71 0,77 0,16 0,93 68.622 0,92| 102,93 4.387,6 111,90 55,95 3.777,8 109,22 54,61
174 65,8 1,38 0,16 1,54 119.181 1,59 178,77 7.260,7 185,18 92,59 6.251,5 180,75 90,37
175 65,8 1,38 0,16 1,54 114.569 1,53 171,85 7.260,7 185,18 92,59 6.251,5 180,75 90,37
176 36,8 0,77 0,16 0,93 67.438 0,90 101,16 4.397,5 112,15 56,08 3.786,3 109,47 54,73
177 47,6| 1,00 0,16 1,16 87.183 1,17 130,77 5.463,7 139,35 69,67 4.704,3 136,01 68,01
178 34,6 0,73 0,16 0,89 66.706 0,89 100,06 4.180,2 106,61 53,31 3.599,2 104,06 52,03
179 41,3 0,87 0,16 1,03 74.973 1,00 112,46 4.841,7 123,48 61,74 4.168,8 120,53 60,26
180 36| 0,76 0,16 0,92 75.090 1,00] 112,64 4.318,5 110,14 55,07 3.718,2 107,50 53,75
181 65,1 1,37 0,16 1,53 112.185 1,50 168,28 7.191,5 183,41 91,71 6.192,0 179,03 89,51
182 65,8 1,38 0,16 1,54 107.117 1,43 160,68 7.260,7 185,18 92,59 6.251,5 180,75 90,37
183 36,1 0,76 0,16 0,92 67.664 0,90 101,50 4.328,3 110,39 55,20 3.726,7 107,75 53,87
184 46,9 0,98 0,16 1,15 91.000 1,22 136,50 5.394,6 137,58 68,79 4.644,8 134,29 67,15
185 40,8 0,86 0,16 1,02 75.191 1,01 112,79 4.792,4 122,22 61,11 4.126,3 119,30 59,65
186 40,8 0,86 0,16 1,02 73.488 0,98 110,23 4.792,4 122,22 61,11 4.126,3 119,30 59,65
187 40,9 0,86 0,16 1,02 78.001 1,04] 117,00 4.802,3 122,48 61,24 4.134,8 119,55 59,77
188 40,8| 0,86 0,16 1,02 74.148 0,99 111,22 4.792,4 122,22 61,11 4.126,3 119,30 59,65
189 16| 0,34 - - - - - - - - - - -
190 1,1 0,02 - - - - - - - - - - -
191 4( 0,08 - - - - - - - - - - -
192 14,2] 0,30 - - - - - - - - - - -
193 17,91 0,38 - - - - - - - - - - -
194 16,8 0,35 - - - - - - - - - - -
195 12,91 0,27 - - - - - - - - - - -
196 13,5| 0,28 - - - - - - - - - - -
197 90 1,89 - - - - - - - - - - -
198 51,1 1,07 - - - - - - - - - - -
199 51,1 1,07 - - - - - - - - - - -
200 10,2] 0,21 - - - - - - - - - - -
201 10,2 0,21 - - - - - - - - - - -
202 23 0,48 - - - - - - - - - - -
203 21,6/ 0,45 - - - - - - - - - - -
204 327,5 6,87 - - - - - - - - - - -
Vsota 4.766 100 - 100 7.479.952 100 11.220( 470.552 12.001 6.000 405.150 11.714 5.858
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PRILOGA C: STOLPNICA 3

Ne Dele3 Delez Predvideni davek Alternativni davek
to ez - -
Sovika tlorisna neto Deles Cileottge Deles Normativ 1 Normativ 2
dela povrsina | tlorisne | skupnih tlorisne Vrednost vrednosti Davt?'k. Davek Davt.e‘k A
stavbe dela povrsine |prostorov povr&ine nepremiénine | celotne | Davek (€) | vrednost Davek . [pO|O\{IC-I'1I Vrednost | [konstantni [p0|0V'IC.I‘I|
stavbe | stavbe | (%) | oouon 3] stavbe zemijisca (€) | lonstantni | koneni o en ) | prinodky | O
(m?) (%) o / (%) prihodki] (€) | prihodki] © prihodki]
(%) € (€)
1 53,8 1,01 0,41 1,43 97.850 1,38 146,78 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
2 61,7 1,16 0,41 1,57 111.056 1,56 166,58 6.006,7 153,19 76,60 5.599,4| 161,89 80,95
3 61,7 1,16 0,41 1,57 115.042 1,62 172,56 6.006,7 153,19 76,60 5.599,4| 161,89 80,95
4 61,7 1,16 0,41 1,57 111.056 1,56 166,58 6.006,7 153,19 76,60 5.599,4| 161,89 80,95
5 73,2 1,38 0,41 1,79 128.532 1,81 192,80 6.833,9 174,29 87,15 6.370,6| 184,19 92,09
6 61,5 1,16 0,41 1,57 102.607 1,44 153,91 5.992,3 152,83 76,41 5.586,0] 161,51 80,75
7 61,7 1,16 0,41 1,57 110.338 1,55 165,51 6.006,7 153,19 76,60 5.599,4| 161,89 80,95
8 53,8 1,01 0,41 1,43 99.130 1,39 148,70 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
9 61,9 1,17 0,41 1,58 113.636 1,60 170,45 6.021,1 153,56 76,78 5.612,9| 162,28 81,14
10 61,9 1,17 0,41 1,58 107.530 1,51 161,30 6.021,1 153,56 76,78 5.612,9| 162,28 81,14
11 62,2 1,17 0,41 1,58 113.636 1,60 170,45 6.042,7 154,11 77,06 5.633,0| 162,86 81,43
12 73,4 1,38 0,41 1,79 133.502 1,88 200,25 6.848,3 174,66 87,33 6.384,0| 184,58 92,29
13 62,4 1,18 0,41 1,59 114.261 1,61 171,39 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
14 62,4 1,18 0,41 1,59 114.261 1,61 171,39 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
15 62,4 1,18 0,41 1,59 114.887 1,62 172,33 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
16 53,8 1,01 0,41 1,43 104.149 1,46 156,22 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
17 62,4 1,18 0,41 1,59 113.969 1,60 170,95 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
18 62,4 1,18 0,41 1,59 114.261 1,61 171,39 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
19 62,4 1,18 0,41 1,59 107.224 1,51 160,84 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
20 73,2 1,38 0,41 1,79 131.312 1,85 196,97 6.833,9 174,29 87,15 6.370,6 184,19 92,09
21 62,4 1,18 0,41 1,59 114.418 1,61 171,63 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
22 62,4 1,18 0,41 1,59 114.418 1,61 171,63 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
23 60,7 1,14 0,41 1,56 111.363 1,57 167,04 5.934,8 151,36 75,68 5.532,4| 159,95 79,98
24 53,8 1,01 0,41 1,43 103.253 1,45 154,88 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
25 62,1 1,17 0,41 1,58 113.509 1,60 170,26 6.035,5 153,93 76,96 5.626,3| 162,67 81,33
26 61,6 1,16 0,41 1,57 113.323 1,59 169,98 5.999,5 153,01 76,51 5.592,7| 161,70 80,85
27 62,4 1,18 0,41 1,59 113.949 1,60 170,92 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
28 74,9 1,41 0,41 1,82 122.860 1,73 184,29 6.956,2 177,41 88,71 6.484,6| 187,49 93,74
29 61,5 1,16 0,41 1,57 113.636 1,60 170,45 5.992,3 152,83 76,41 5.586,0| 161,51 80,75
30 62,4 1,18 0,41 1,59 113.969 1,60 170,95 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
31 63,2 1,19 0,41 1,60 115.669 1,63 173,50 6.114,6 155,95 77,97 5.700,0| 164,80 82,40
32 53,8 1,01 0,41 1,43 110.507 1,55 165,76 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
33 61,5 1,16 0,41 1,57 111.602 1,57 167,40 5.992,3 152,83 76,41 5.586,0 161,51 80,75
34 61,5 1,16 0,41 1,57 112.743 1,59 169,11 5.992,3 152,83 76,41 5.586,0| 161,51 80,75
35 61,5 1,16 0,41 1,57 113.010 1,59 169,52 5.992,3 152,83 76,41 5.586,0| 161,51 80,75
36 73,6 1,39 0,41 1,80 131.938 1,86 197,91 6.862,7 175,03 87,51 6.397,4| 184,96 92,48
37 61,4 1,16 0,41 1,57 112.854 1,59 169,28 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
38 62,4 1,18 0,41 1,59 114.418 1,61 171,63 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
39 61,4 1,16 0,41 1,57 113.636 1,60 170,45 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
40 53,8 1,01 0,41 1,43 96.094 1,35 144,14 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
41 61,4 1,16 0,41 1,57 110.596 1,56 165,89 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
42 61,4 1,16 0,41 1,57 110.596 1,56 165,89 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
43 61,4 1,16 0,41 1,57 110.596 1,56 165,89 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
44 71,9 1,36 0,41 1,77 126.540 1,78 189,81 6.740,4 171,91 85,95 6.283,4| 181,67 90,83
45 61,4 1,16 0,41 1,57 110.596 1,56 165,89 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
46 62,4 1,18 0,41 1,59 106.611 1,50 159,92 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
47 61,4 1,16 0,41 1,57 110.596 1,56 165,89 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3| 161,31 80,66
48 53,8 1,01 0,41 1,43 97.850 1,38 146,78 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
49 61,9 1,17 0,41 1,58 111.363 1,57 167,04 6.021,1 153,56 76,78 5.612,9| 162,28 81,14
50 61,9 1,17 0,41 1,58 111.363 1,57 167,04 6.021,1 153,56 76,78 5.612,9| 162,28 81,14

se nadaljuje ...
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... hadaljevanje
51 61,4 1,16 0,41 1,57 116.347 1,64 174,52 5.985,1 152,64 76,32 5.579,3 161,31 80,66
52 74,6 1,41 0,41 1,82 128.226 1,80 192,34 6.934,6 176,86 88,43 6.464,5 186,90 93,45
53 63,4 1,20 0,41 1,61 113.662 1,60 170,49 6.129,0 156,31 78,16 5.713,4] 165,19 82,59
54 62,4 1,18 0,41 1,59 111.976 1,57 167,96 6.057,0 154,48 77,24 5.646,4 163,25 81,63
55 61,9 1,17 0,41 1,58 111.363 1,57 167,04 6.021,1 153,56 76,78 5.612,9| 162,28 81,14
56 53,8 1,01 0,41 1,43 97.850 1,38 146,78 5.438,4 138,70 69,35 5.069,7| 146,58 73,29
57 61,7 1,16 0,41 1,57 111.056 1,56 166,58 6.006,7 153,19 76,60 5.599,4| 161,89 80,95
58 60,5 1,14 0,41 1,55 111.363 1,57 167,04 5.920,4 150,99 75,50 5.519,0 159,57 79,78
59 60,5 1,14 0,41 1,55 109.217 1,54 163,83 5.920,4 150,99 75,50 5.519,0| 159,57 79,78
60 73,2 1,38/ 0,41 1,79 128.686 1,81 193,03| 6.833,9| 174,29 87,15 6.370,6/ 184,19 92,09
61 62,4 1,18 0,41 1,59 111.363 1,57| 167,04 6.057,0] 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
62 62,4 1,18 0,41 1,59 112.129 1,58| 168,19| 6.057,0] 154,48 77,24 5.646,4| 163,25 81,63
63 65,4 1,23 0,41 1,64 116.728 1,64 175,09 6.272,8/ 159,98/ 79,99 5.847,6| 169,07 84,53
64 32| 0,06 - - - - - - - - - - -
65 3,2 0,06 - - - - - - - - - - -
66 34,2| 0,64 - - - - - - - - - - -
67 17,4 0,33 - - - - - - - - - - -
68 17,4 0,33 - - - - - - - - - - -
69 72,3 1,36 - - - - - - - - - - -
70 25| 0,47 - - - - - - - - - - -
71 39,8/ 0,75 - - - - - - - - - - -
72 16,9 0,32 - - - - - - - - - - -
73 15,3| 0,29 - - - - - - - - - - -
74 151 0,28 - - - - - - - - - - -
75 78] 015 - - - - - - - - - - -
76 58 011 - - - - - - - - - - -
77 18,4| 0,35 - - - - - - - - - - -
78 20,2 0,38 - - - - - - - - - - -
79 20,6 0,39 - - - - - - - - - - -
80 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
81 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
82 35| 0,66 - - - - - - - - - - -
83 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
84 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
85 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
86 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
87 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
88 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
89 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
90 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
91 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
92 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
93 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
94 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
95 19,2 0,36 - - - - - - - - - - -
96 24,8 0,47 - - - - - - - - - - -
97 654| 12,33 - - - - - - - - - - -
Vsota 5.304 100 - 100 7.112.081 100 10.668| 381.558 9.731 4.866 355.688 10.284 5.143
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PRILOGA D: BLOK 1
> Predvideni davek Alternativni davek
N?to Delez 5 cgzlte:e . Normativ 1 Normativ 2
Stevilka tlorlsvr\a ngto Delez_ neto Delez ) Davek
dela povrsina | tlorisne | skupnih torisne Vrednost | vrednosti Davek Davek Davek -
stavbe dela | povrsSine |prostorov povrgine nepremicnine | celotne | Davek (€) | Vrednost | [konstantni| [poloviéni | Vrednost | [konstantni [p:;:élginl
stavbe | stavbe | (%) stanovanja G stavbe zemijsca (€)| prinodk] | kondni |zemiisa (€)| privodkl | oo
(m?) (%) ) (%) (€) prihodki] (€) (€) ©
1 72,6 2,37 0,22 2,59 144.744 2,87 217,12 6.417,1 163,66 81,83 5.633,1 162,87 81,43
2 72,6 2,37 0,22 2,59 158.774 3,14 238,16 6.417,1 163,66 81,83 5.633,1 162,87 81,43
3 76,9 2,51 0,22 2,73 166.000 3,29 249,00 6.765,1 172,54 86,27 5.938,5 171,70 85,85
4 78,9 2,58 0,22 2,79 140.779 2,79 211,17 6.926,9 176,66 88,33 6.080,6 175,80 87,90
5 74,8 2,44 0,22 2,66 159.345(  3,15| 239,02 6.595,2| 168,20 84,10 5.789,4| 167,38 83,69
6 97,4 3,18 0,22 3,40 179.223 3,55 268,83 8.423,9 214,84 107,42 7.394,7 213,801 106,90
7 99,1 3,23 0,22 3,45 173.866 3,44 260,80 8.561,4 218,35 109,18 7.515,4] 217,29 108,64
8 58,6| 1,91 0,22 2,13 112.179| 2,22| 168,27| 5.284,3| 134,77 67,39| 4.638,7| 134,12 67,06
9 58,6 1,91 0,22 2,13 122.383 2,42 183,57 5.284,3 134,77 67,39 4.638,7 134,12 67,06
10 97,8 3,19 0,22 3,41 183.685 3,64 275,53 8.456,2 215,67 107,83 7.423,1 214,62 107,31
11 99,5 3,25 0,22 3,47 183.042 3,62 274,56 8.593,8 219,18 109,59 7.543,8 218,11 109,06
12 58,9 1,92 0,22 2,14 122.724 2,43 184,09 5.308,6 135,39 67,69 4.660,0 134,73 67,37
13 58,9 1,92 0,22 2,14 122.554| 2,43| 183,83 5.308,6| 135,39 67,69| 4.660,0/ 134,73 67,37
14 74,9 2,44 0,22 2,66 160.694 3,18 241,04 6.603,2 168,41 84,20 5.796,5 167,59 83,80
15 79,1 2,58 0,22 2,80 164.709 3,26 247,06 6.943,1 177,08 88,54 6.094,8 176,22 88,11
16 58,6 1,91 0,22 2,13 103.567 2,05 155,35 5.284,3 134,77 67,39 4.638,7 134,12 67,06
17 58,9 1,92 0,22 2,14 110.210 2,18 165,32 5.308,6 135,39 67,69 4.660,0 134,73 67,37
18 51,4 1,68 0,22 1,90 103.317 2,05 154,98 4.701,7 119,91 59,96 4.127,3 119,33 59,66
19 51,4 1,68 0,22 1,90 100.560 1,99 150,84 4.701,7 119,91 59,96 4.127,3 119,33 59,66
20 11,6/ 0,38 0,22 0,60 14.103| 0,28 21,15 1.481,2 37,78 18,89  1.300,2 37,59 18,80
21 25 0,82 0,22 1,03 37.114| 0,73 55,67| 2.565,5 65,43 32,71 2.252,0 65,11 32,56
22| 130,9 4,27 - - - - - - - - - -
101 78 2,55 0,22 2,76 151.340 3,00 227,01 6.854,1 174,81 87,40 6.016,7 173,96 86,98
102 97,6 3,19 0,22 3,40 143.287 2,84 214,93 8.440,1 215,26 107,63 7.408,9 214,211 107,10
103 99,8 3,26 0,22 3,48 154.776 3,06 232,16 8.618,1 219,80 109,90 7.565,2 218,73 109,36
104 59,9 1,96 0,22 2,17 136.700 2,71 205,05 5.389,5 137,45 68,73 4.731,0 136,79 68,39
105 59,6 1,95 0,22 2,16 113.755 2,25 170,63 5.365,2 136,83 68,42 4.709,7 136,17 68,08
106 99,8| 3,26 0,22 3,48 180.791| 3,58| 271,19 8.618,1| 219,80| 109,90| 7.565,2| 218,73| 109,36
107 98,8| 3,22 0,22 3,44 33.047| 0,65 49,57 8.537,2| 217,73 108,87| 7.494,1| 216,67 108,34
108 59,9 1,96 0,22 2,17 122.383 2,42 183,57 5.389,5 137,45 68,73 4.731,0 136,79 68,39
109 59,9 1,96 0,22 2,17 120.680 2,39 181,02 5.389,5 137,45 68,73 4.731,0 136,79 68,39
110 100 3,26 0,22 3,48 180.791 3,58 271,19 8.634,3 220,21 110,10 7.579,4] 219,14 109,57
111 98,5 3,21 0,22 3,43 33.047 0,65 49,57 8.512,9 217,11 108,56 7.472,8 216,06 108,03
112 60,4 1,97 0,22 2,19 121.579 2,41 182,37 5.429,9 138,49 69,24 4.766,5 137,81 68,91
113 60,4 1,97 0,22 2,19 114.937 2,28 172,41 5.429,9 138,49 69,24 4.766,5 137,81 68,91
114 78,5 2,56 0,22 2,78 162.224| 3,21| 243,34 6.894,5| 175,84 87,92 6.052,2| 174,98 87,49
115 78,5 2,56 0,22 2,78 165.474| 3,28| 248,21 6.894,5| 175,84 87,92 6.052,2| 174,98 87,49
116 52,5| 1,71 0,22 1,93 121.361| 2,40 182,04| 4.790,7| 122,18 61,09| 4.205,4| 121,59 60,79
117 52,9 1,73 0,22 1,95 121.191| 2,40 181,79 4.823,1| 123,01 61,50 4.233,8| 122,41 61,20
118 46,8 1,53 0,22 1,75 67.322 1,33 100,98 4.329,5 110,42 55,21 3.800,5 109,88 54,94
119 38,4 1,25 0,22 1,47 42.310 0,84 63,47 3.649,8 93,08 46,54 3.203,9 92,63 46,32
120 137,3| 4,48 - - - - - - - - - - -
Vsota 3.064 100 - 100( 5.050.567 100 7.576 247.922 6.323 3.162 217.632 6.292 3.146
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PRILOGA E: BLOK 2

Delez Predvideni davek Alternativni davek
Ngto Delez . celotne Normativ 1 Normativ 2
Stevilka tIonsVﬁa n§t0 Delez. neto Delez
dela | POVrSina | tlorisne | skupnih | L Vrednost | vrednosti Davek Da"‘ik ‘ Davek
stavbe | 96 | povrsine |prostorov povrgine | nepremiénine [ celotne | Davek (€) | vrednost |[konstantni [polovieni |~/ inost Davek [polovigni
stavbe | stavbe | (%) | oo ania ® stavbe zemijsca (€)| prinodk] | "M | zemiisca gy | FOnSEM | T e
(m?) (%) %) (%) © P"*(Wz)dkﬂ prihodki] (€) prihodki] (€)
1 46,9 2,70 0,37 3,07 88.503 3,201 132,75 5.986,6] 152,68 76,34 5.262,9 152,16 76,08
2 46,8 2,70 0,37 3,06 89.636 3,24 134,45 5.975,4] 152,40 76,20 5.253,0 151,88 75,94
3 44,2 2,55 0,37 2,91 88.716 3,21 133,07 5.683,1 144,94 72,47 4.996,0 144,45 72,22
4 38,2 2,20 0,37 2,57 79.428 2,87 119,14 5.008,6 127,74 63,87 4.403,0 127,30 63,65
5 44,1 2,54 0,37 2,91 86.028 3,11 129,04 5.671,8 144,65 72,33 4.986,1 144,16 72,08
6 53,1 3,06 0,37 3,43 104.350 3,77 156,53 6.683,6 170,46 85,23 5.875,6 169,88 84,94
7 46,9 2,70 0,37 3,07 91.878 3,32| 137,82 5.986,6] 152,68 76,34 5.262,9 152,16 76,08
8 46,8 2,70 0,37 3,06 90.310 3,26| 135,47 5.975,4] 152,40 76,20 5.253,0 151,88 75,94
9 44,2 2,55 0,37 2,91 84.873 3,07 127,31 5.683,1 144,94 72,47 4.996,0 144,45 72,22
10 38,2 2,20 0,37 2,57 79.428 2,87 119,14 5.008,6| 127,74 63,87 4.403,0 127,30 63,65
11 44,1 2,54 0,37 2,91 84.048 3,04 126,07 5.671,8 144,65 72,33 4.986,1 144,16 72,08
12 53,1 3,06 0,37 3,43 99.064 3,58| 148,60 6.683,6/ 170,46 85,23 5.875,6 169,88 84,94
13 46,9 2,70 0,37 3,07 93.753 3,39 140,63 5.986,6 152,68 76,34 5.262,9 152,16 76,08
14 46,8 2,70 0,37 3,06 93.454 3,38 140,18 5.975,4 152,40 76,20 5.253,0 151,88 75,94
15 44,2 2,55 0,37 2,91 88.014 3,18 132,02 5.683,1 144,94 72,47 4.996,0 144,45 72,22
16 38,2 2,20 0,37 2,57 74.973 2,71 112,46 5.008,6| 127,74 63,87 4.403,0 127,30 63,65
17 44,1 2,54 0,37 2,91 87.662 3,17 131,49 5.671,8 144,65 72,33 4.986,1 144,16 72,08
18 53,1 3,06 0,37 3,43 104.701 3,78 157,05 6.683,6/ 170,46 85,23 5.875,6 169,88 84,94
19 46,9 2,70 0,37 3,07 89.299 3,23] 133,95 5.986,6] 152,68 76,34 5.262,9 152,16 76,08
20 46,8 2,70 0,37 3,06 89.299 3,23] 133,95 5.975,4] 152,40 76,20 5.253,0 151,88 75,94
21 44,2 2,55 0,37 2,91 84.213 3,04 126,32 5.683,1 144,94 72,47 4.996,0 144,45 72,22
22 38,2 2,20 0,37 2,57 81.078 2,93 121,62 5.008,6 127,74 63,87 4.403,0 127,30 63,65
23 44,1 2,54 0,37 2,91 84.543 3,06 126,81 5.671,8 144,65 72,33 4.986,1 144,16 72,08
24 53,1 3,06 0,37 3,43 100.549 3,63 150,82 6.683,6 170,46 85,23 5.875,6 169,88 84,94
25 46,9 2,70 0,37 3,07 93.753 3,39] 140,63 5.986,6] 152,68 76,34 5.262,9 152,16 76,08
26 46,8 2,70 0,37 3,06 96.919 3,50| 145,38 5.975,4] 152,40 76,20 5.253,0 151,88 75,94
27 44,2 2,55 0,37 2,91 87.311 3,16 130,97 5.683,1 144,94 72,47 4.996,0 144,45 72,22
28 38,2 2,20 0,37 2,57 81.078 2,93 121,62 5.008,6| 127,74 63,87 4.403,0 127,30 63,65
29 44,1 2,54 0,37 2,91 89.419 3,23 134,13 5.671,8 144,65 72,33 4.986,1 144,16 72,08
30 53,1 3,06 0,37 3,43 100.549 3,63 150,82 6.683,6/ 170,46 85,23 5.875,6 169,88 84,94
31 19,2 1,11 0,37 1,47 11.515 0,42 17,27 2.872,5 73,26 36,63 2.525,3 73,01 36,51
32 19,3 1,11 0,37 1,48 11.458 0,41 17,19 2.883,8 73,55| 36,77 2.535,1 73,30 36,65
33 19,0 1,09 0,37 1,46 11.458 0,41 17,19 2.850,1 72,69| 36,34 2.505,5 72,44 36,22
34 19,0 1,09 0,37 1,46 11.458 0,41 17,19 2.850,1 72,69 36,34 2.505,5 72,44 36,22
35 19,3 1,11 0,37 1,48 11.544 0,42 17,32 2.883,8 73,55 36,77 2.535,1 73,30 36,65
36 19,3 1,11 0,37 1,48 11.544 0,42 17,32 2.883,8 73,55 36,77 2.535,1 73,30 36,65
37 19,0 1,09 0,37 1,46 11.458 0,41 17,19 2.850,1 72,69 36,34 2.505,5 72,44 36,22
38 235,0 13,54 - - - - - - - - - - -
Vsota 1.736 100 - 100 2.767.264 100 4.151 195.120 4.976 2.488 171.530 4.959 2.480
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