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Izvlecek

V &lanku obravnavam na podlagi obsiojecega sianja na
podrodju davka na nepremicnine moZnosii razvoja
sodobnega nepremicninskega davinega sistema. Pri tem
upostevam predvsem institucionalni, organizacijski in
tehnoloski vidik.

Kljucne besede: davek na nepremicnine, management,
Strategija

UvoD

a podlagi analize obstojecega davka na nepremicnine v Sloveniji (Mitrovié,
1998) obravnavam problematiko, ki se nanafa na moZnosti razvoja sodobnega
nepremiéninskega da‘vé@ega sistema. Podrobneje nameravam prikazati pomembnost
davka na nepremiénine in Sirino podrodja obravnavane tematike. Cilj &lanka je
pnpramh predlog nepremicninskega davinega sistema, pm@vs@m v organizacijskem
smishy, in potrebne korake, ki jih na tem podrocju dela narekuje trZno gospodarstvo.
Upostevam obstojeco in predvideno zakonodajo, ki se kakorkoli dotika
nepremic¢ninske problematike, ter domaco in tujo literaturo

CILJI DAVKA NA NEPREMICNINE

den splodnih ciljev je vzpostavitev n@prmﬂlcmmk@ga davénega sisterna, ki
eli

Jszagotavlja nepnstransko enakopravno in zakonsko porazdelitev obveznosti iz
naslova davka na nepremicnine. Nepristranskost in enakopravnost predstavijata

[
=

vodoravno izenacenost, ki enako obravnava vse zavezance, ki so v ena
gospodarskem poloZaju, medtem ko navpi¢na izenacenost zahteva raz
zavezancev, k1 50 v m;hcnem gospodarskﬁm p@ima]u (Rum 1\, Stanovnik,

1
1i¢no obravnavo
1995)0 Pri

sprejemljiv za davkoplacevalce Strat@gga «/zposﬁa‘vm/@ s@d@bn@g
davénega sistema lahko temelji na dveh moZnostih, in sicer (OEC

<Cga

0O najprej vzpostaviti nekoliko izbolj§an Ze obstojed sistem, vzporedno pa graditi
nov sodoben nepremicninski sistem,
Q takoj se spopasti z sodobnim nepremicninskim davénim sistemormn.
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4 % ECD (ang. Organization for Economic Cooperation and D@V@l@pmem) podpira

”‘ drugo moZnost, ker meni, da je bolje razburjati ]a;vnosé, le enkrat. V €asu zapisa
( leta 19%’) tega pr@ﬂ@ga je bila verjetno druga moZnost primernej$a, medtem ko je
d&u@s skoraj po treh letih, Ze vpradljiva. Do danes je bilo operativno pripravijenih
nekaj predlogov na razli¢nih ravneh odloCanja. V nadaljevanju ¢lanka obravnavam
predvsem drugo moZnost in potrebne spremembe na tem podrodju.

CMI ZAVEZANCI, PREDMET OBDAVCENJA, DAVCNA OSNOVA, DAVCNA
STOPNIA, DAVCNE OPROSTITVE

=

Davini zavezanec

@a‘vp% na nepremiénino je dolZan plaéaf{i uporabuik ali lastnik nepremicnine, ne

|~ glede na to, ali je to pravna ali fizi¢na oseba. Obdavéenje lastnikov je nedvomno
enostavnejde, saj se podatli o lastnitvu prevzemajo v zemljisSki knjigi. Pri tem pa
lahko nastopi vel teZav, kot so nevzdrZzevanost zemljiSke knjige, neznano lastni$tvo,
dolgotrajni postopki vpisa v zemliitko knjigo in podobno. Vzdrievanje uporabunikov
nepremicnin predstavlja druge teZave, ker zahteva neprestani nadzor nad uporabniki
nepremicnin. Danes v Sloveniji obstajajo skoraj vsi omenjeni problemi o lastni§tvu,
zemljiska knjiga je nevzdrZevana, vpis v zemljiSko knjigo je dolgotrajen proces,
zemljifkoknjiZzni podatki so Se vedno v analogni obliki, problemi denacionalizacije,
lastnidtvo zemljis¢ in stavb $e ni opredeljeno, bilanca obfinskega in drzavnega
premozenja Se ni dokoncana in podobno. Na podrodju lastni$iva na nepremicninah v
Sloveniji viada zmeda, zato je teZko govoriti o obdavéevanju lastnikov nepremicnin.
Vendarle mora drZzava v primeru nepladila davka ukrepati proti lastniku in ne proti
uporabniku. Izjemoma se lahko obveznost davka na nepremifnine prenese z lastnikov
na uporabnike drZavnih in obdinskih nepremicnin in v primeru, ¢e lastnika ni mogoce
izslediti.

Predmet obdaviéenja

| _Jredmet obdavéenja so lahko nepremicnine kot celota, ki lahko zdruzujejo

E zemljiica in stavbe, ali pa posebej zemljis€a in posebej stavbe. Obiajno se
uporablja prva moZnost, po kateri je predmet obdavfenja celotna nepremicnina,
razen v primeru, da so lastniki zemljis¢ in stavb razlidni. V Sloveniji je veliko zemljisc
v rokah lastnikov, ki danes e nimajo interesa upravljati smotrno s svojimi zemljisci.
Zato menim, da bi morali pristopiti k drugi moZnosti in na ta nadin vzpodbuditi
investicije v izgradnjo, kar $e posebej velja za naselja mestnega znadaja. Danes je v
Sloveniji velik interes po gradnji stanovanjskih in poslovnih objekiov, povpraSevanje
je vedje od ponudbe in primerne so tudi visoke cene. Investitorji imajo najvedje
tezave s ponudbo komunalno opremljenih zemljisé, kjer pa velik del krivde
prevzemajo obline s svojo investicijsko in prosiorsko politiko (Kavéeic, 1995). Davek
na nepremicnine predstavlja instrument, ki bo obéine vzpodbudil k gradnji na
obéinskih zemljisdih in izdaji gradbenih dovoljenj na zasebnih zemljis¢ih. Posledica
tega bodo povedane investicije v zgradbe, ki bodo prispevale k razvoju svojih obmodij
in povecanju prihodkov iz davka na nepremicnine.
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Davéna osnova

emeljni cilj, ki se nanafa na vrednotenje nepremiénin, je oblikovanje sistema

mnoZicnega vrednotenja nepremiénin, ki bo temeljil na trZni vrednosti
nepremicnin. Velina drzav je sprejela in se odloda za pristop na podlagi trine
vrednostl. Pri tem sta dve moZnosti davéne osnove: letna rentna (najemniska)
vrednost ali trZna vrednost nepremifnine. Analiza trga nepremicnin pove, katera
odlogitev je primernejfa. Na izbiro vpliva tudi davéni zavezanec. Ce so nepremiénine
vefinoma v najemu in je davéni zavezanec uporabnik, se uporabi za davéno osnovo
letna rentna vrednost, ¢e pa je davéni zavezanec lastnik, pa se obicajno uporabi trina
vrednost nepremicnine. Glede na davénega zavezanca bi morali v Sloveniji privzeti
davino osnovo na podlagi trine vrednosti. Zakonodaja mora vsebovati definicijo
trzne viednosti nepremicnin. Prav tako mora izhajati iz izhodii€a, da vrednost
nepremiénine izhaja iz najboljde rabe, ne pa iz obstojeCe oziroma dejanske rabe.
Metodologija vrednotenja mora biti opredeljena v zakonu. Zelo pomembuo je, da v
zadetku oblikujemo ¢im bolj enostaven model vrednotenja. Najbolj uéinkovite so
mnoZicne metode vrednotenja nepremicnin za potrebe obdavéenja nepremicnin. Za
potrebe mnoZitnega vrednotenja nepremicnin je potrebno znanje posamicnega
vrednotenja. Oba pristopa zahtevata racunalniSko podprte in med seboj povezljive
podatke. To pomeni, da morajo biti fiziéni in finan¢ni podatki, ki se uporabljajo
neposredno pri izracunu vrednosti, v racunalni8ki obliki, da je mogode izradunati
vrednosti nepremicnin.

?ri posamitnem vrednotenju se vsaka nepremicnina vrednoti posebej. Po nadrtu
vrednotenja se iz rac¢unalnilke baze nepremicnin (zemljiica in stavbe) oceni
vrednost vsake nepremicnine posebej. Pri tem se uporabljajo razlitne metodologije,
ki so zakonsko predpisane. Pri mnoZi€nem vrednotenju nepremiénin pa se istofasno
vrednoti ve¢ nepremi¢nin hkrati. Pri tem lahko uporabljamo razliéne modele za
vrednotenje. Stevilo modelov je odvisno od vrst nepremiénin, ki jih Zelimo vrednotiti,
od znadilnosti lokalnih trgov nepremicnin (trznih obmodij), namenske vrste rabe
nepremicnin in od metodologij vrednotenja. Da lahko istocasno vrednotimo ved
nepremicnin, je treba oblikovati model Teoretiéno predstavija model nacin delovanja
dolodenega procesa dela. Na osnovi predhodnih analiz in izdelanega modela
vrednotenja nepremicnin se ra¢unalnisko ocenjujejo vrednosti nepremiénin. Pri
mnozi¢nem vrednotenju je treba doloditi ocene vrednosti nepremifnin
standardiziranih nepremicnin. Pri tem je za primer pritoZbe lastnika nepremiénine na
ocenjeno vrednost nujno potrebno tudi poznavanje posamiénega vrednotenja
(Waren, 1997); zaradi vrednotenja posebnih nepremicnin (Sole, industrijski objekti,
zgodovinski objekti) in zaradi nadzora ocene vrednosti nepremicnine. Posamicno
vrednotenje zagotavlja oceno vrednosti dolodene nepremicnine za dolocen fasovini
trenutek, mnoZiéno vrednotenje pa zagotavija oceno vrednosti ved nepremicnin za
dolocen Casovni trenutek, pri term pa uporablja standardne postopke, statisti¢ne
analize in nadzor. Oba pristopa zahtevata trZne raziskave, bistvena razlika pa je v
obsegu in kakovosti nadzora. Oba pristopa v praksi uporabljata analize uporabne
ekonomije. Predstavijata logi¢ne metode za zbiranje, analiziranje in obdelavo
podatkov za pridobitev dobre ocene vrednosti nepremicnin.
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Davéna stopnja

akonsko je treba dolociti obdavéitev po proporcionalni stopnii, in sicer razli¢no
davéno stopnjo od davéne osnove glede na to, ali se obdavujejo zemljidca ali
stavbe. Davéna stopnja na zemlji§¢a mora biti razli¢na za stavbna zemljisca, kmetijska
in gozdna zemljis¢a in druga zemljis¢a. Davéna stopnja je stvar obcinske politike na
dolo¢enem obmo¢ju drzave. Drzava mora v zakonu opredeliti najnizjo in najvi§jo
davéno stopnjo za posamezne davéne predmete, s katero dopusti lokalni skupnosti,
da pobira davek na nepremicnino glede na svoje interese.

Davéne oprostitve

prostitve davka povzrocajo zniZevanje prihodkov iz tega naslova in povefujejo
davéno obremenitev ostalim davkopladevalcem. Na ta nacin se dovoli dolo€enim
lastnikom nepremicnin, da svojik nepremicnin ne izrabljajo na produktiven nacin.
Priblizno 80 % vseh stanovanjskih nepremicnin v Sloveniji je v lasti fizicnih oseb, kar
je izredna redkost v drZzavah, kjer vlada trZno gospodarstvo. Razlog je v tem, da je
bila odkupna cena nepremicnin dolocena z Zakonom o lastninjenju druZzbenth
stanovanj leta 1993 prenizka, v povpredju le priblizno 20 % trZne vrednosti. Na
splodno v ¢asu prehoda ni smotrno z davkom na nepremilnine preganjati lastnikov iz
svojih domov, po drugi strani pa je zakon povzrodil, da veliko lastnikov stanovanjskih
nepremiénin teh ni sposobno vzdrzevati. Oprostitve davka je treba uporabiti v skladu
s spodbujanjem dolocenih socialnih in gospodarskih dejavnosti. Pri tem mislim
predvsem na varovanje kmetijskih zemljiS¢, zgodovinskih nepremi¢nin, industrijski
razvoj na primernejSih lokacijah, sanacijo zastarelih zgradb, predvsem v starej$ih
mestnih jedrih in podobno. Ena izmed spodbud je lahko tudi povedanje davine
stopnje na doloCene nepremicnine, kar pa je odvisno od politike. Verjetno je
primerno, da so neobdavéene drZavne in obCinske nepremicnine, da se ne bi
prenadalo sredstev z enega na drug racun. Pri davéni oprostitvi je treba ravnati
izjemno previdno, vsekakor pa je sedanja zakonodaja izredno radodarna.

ORGANIZACILJA IN ADMINISTRACIJA SISTEMA

i predlogu organizacijskega delovanja se ponovno sklicujem na prednost pri
dopolnitvah in obravnavi prostorske in davéne zakonodaje glede na pogoje pri
vstopu Slovenije v Evropsko zvezo. Prostorska in davéna zakonodaja, ki je del
strategije. Slovenije pri vstopu v Evropsko zvezo, je opredeljena z naslednjimi zakoni
{Porodevalec, 1997): Zakon o urejanju prostora, Zakon o varstvu okolja, Zakon o
vodah, Zakon o ohranjanju narave in varstvu naravnih vrednot, Zakon o geodetski
dejavnosti, Zakon o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, Zakon o centralnem
registru prebivalstva, Zakon o popisu prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj v letu
2001, Zakon o registru stavb in stanovanj, Zakon o registru nepremicnin in Zakon o
davku na nepremi¢nine. Ti zakoni se neposredno dotikajo podrodja vrednotenja
nepremicnin, ki jih mora Slovenija prilagoditi evropskim usmeritvam. Del strategije,
ki se nanafa na prostorsko tematiko, dolo¢a naslednje drZzavne organe kot
neposredno pristojne za pripravo zakonodaje: Ministrstvo za okolje in prostor
(Geodetska uprava Republike Slovenije, Urad za prostorsko planiranje Republike
Slovenije, Uprava za varovanje narave Republike Slovenije), Ministrstvo za finance
{Davtna uprava Republike Slovenije), Statisti¢ni urad Republike Slovenije,
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Ministrstvo za ekonomske odnose in razvoj. Glede na nadin vrednotenja
nepremicnin, potrebnih podatkov in registrov, obstojedega stanja podatkov in
pristojnosti vodenja in vzdrZevanja teh podatkov in registrov ter glede na moZnosti
razvoja Slovenije na podrocju zakonedaje je razvidno, da je vzpostavitev sistema
organizacije in upravljanja kompleksen problem. V nadaljevanju bom na osnovi
prakse v drugih drZavah predlagal moZno organizacijo delovanja tak$nega sistema.

REGISTRI, POTREBNI ZA VREDNOTENJE NEPREMICNIN

datki predstavljajo najvedji del stroSkov vzpostavitve sistema za trZno

vrednotenje nepremicnin, tudi do 80 % celotne investicije, kar pa je odvisno od
koli¢ine in kakovosti obstojecih potrebnih podatkov (Eckert, 1990). Izkudnje drzav, ki
so vzpostavile podoben sistem, so podobne, ugotavljajo pa, da je treba biti pri
definiranju potrebnih podatkov izredno previden. Pri tem ne smemo pozabiti
vzdrZevanja teh podatkov, kar predstavija velike strofke. Na vzdrZevanje so do zdaj v
Sloveniji preveckrat pozabili. Na ta nacin je bilo napisanih in sprejetih veliko

- zakonov, ki so dolocali pristojnosti in odgovornosti za vodenje in vzdrzevanje
podatkov, najveckrat pa se je ustavilo pri vzpostavitvi podatkov (premajhna financ¢na
sredstva, nemogode vzdrZzevanje zaradi prepodrobnih podatkov, premajhne kadrovske
zmogljivosti, pomanjkanje informacijske podpore itd.). Zaradi takih razlogov veliko
registrov in evidenc ni zaZivelo v praksi.

i izbiri podatkov sem izhajal predvsem iz izkuSenj na Danskem (Danish Ministry
of Taxation, 1996) in Nizozemskem {(Dutch Council for Real Estate Assessment,
1997). Odlocitev, zakaj sem se odloéil, da za vzor vzamem prav ti dve drZavi, je
predvsem v tem, da je Danska prva drzava v svetu, ki je vzpostavila ratunalnisko
podprt sistem mnoZicnega vrednotenja (Eckert, 1990). Danska ima tudi najdaljo
tradicijo na tem podrodju, saj je zadela z informatizacijo podatkov (registrov) za
potrebe vrednotenja Ze leta 1960. Prav tako je primerljiva s Slovenijo po Stevilu
prebivalstva in povrSini. Je pribliZno $e enkrat vedja po povrsini in Stevilénej$a po
prebivalstvu, res pa je, da ima tudi $e enkrat vi§ji bruto domaci proizvod na
prebivalca. Nizozemska je leta 1995 zacela s podobnim pristopom kot Danska,
organizacijsko in upravljalsko pa se nekoliko razlikuje od Danske. Mislim, da bi tudi
Slovenija morala dolgorolno slediti tema dvema precej pragmati¢nima sistemoma
mnoZiénega vrednotenja nepremicnin za potrebe pobiranja davka od nepremicnin.
Fizi¢ne in finanéne podatke lahko vsebinsko razdelimo, kot je bilo Ze shemati¢no
prikazano in predstavljeno v Geodeiskem vestniku (Mitrovi¢, 1998). Splosne podatke
o razvoju ekonomije in gospodarstva v drzavi ter socialne, prostorske in druge
drzavne strate§ke podatke v Sloveniji zagotavljajo razli¢na drZavna telesa. Ti podatki
so skoraj v vsakem drzavnem organu, zato je freba nujno dolociti ustanovo, ki bo
zbirala te podatke, jih analizirala in oblikovala informacije, ki bodo sluzile kot
izhodis¢e za odlocanje na vi§ji ravni. Vedji del teh podatkov se vodi in vzdrZuje na
Statisticnem uradu Republike Slovenije. Pri teh podatkih je vpraSanje kakovosti,
vzdrZevanja in sistemskega pristopa.

PREDLOG ORGANIZACIJE VREDNOTENJA NEPREMICNIN V SLOVENIJI

Pri izdelavi predloga organizacije sem izhajal iz obstojeCega stanja pristojnosti
vodenja in vzdrZzevanja podatkov, obstojeih trendov delovanja na tem podrodju,
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dolgoro¢nih smernic drZave pri oblikovanju takinega sistema in odloéitve, ali bi
takSen sistem upravljala drZava ali pa bi drZava prevzela samo nadzor, operativio
delovanje pa prepustila zasebnemu sekiorju. Kot sem Ze omenil, je trend obstojede
politiéne oblasti danes vzpostavitev sistema pobiranja davka na nepremicnine na
podiagi enostavnih podatkovno manj zahtevnih metod vrednotenja nepremicnin.
Takden pristop naj bi zagotovil kratkoro¢no reditev, ki jo danes zajema tudi
zakonodaja, ki vpleta Ministrstvo za finance, Davéno upravo Republike Slovenije in
Ministrstvo za okolje in prostor ter Geodetsko upravo Republike Slovenije. Davéna
uprava Republike Slovenije bi bila z Zakonom o davku na nepremicnine odgovorna
za upravljanje pobiranja davka (izdaja odlocb, sprejem pritoZb in njihovo redevanje),
Geodetska uprava Republike Slovenije pa bi bila z Zakonom o evidentiranju
nepremi¢nin, Zakonom o urejanju prostora in Zakonom o registru stavb in stanovanj
odgovorna za centralno bazo nepreminin, ki bi sluZila za izradun vrednosti
nepremiénin.

STATISTICNI URAD
REPUBLIKE SLOVENUE

J

BINESTRSTVO ZA
s NOTRANJE ZADEVE

postovni

obgina 1 register

register revister izdaja
planskih ‘c.\‘-’ h gradbenih
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MIMISTRSTYVO ZA OKOLJE IN PROSTOR
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T : .
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b register register

prostorskih
enot
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transakelj
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VRHOVNO SODISCE
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Slika 1: Prikoz moZnih upravijavcey obstojedih in potrebnih registrov

Na sliki 1 prikazujem moZnost upravljaveev obstojecih in potrebnih podatkov za
mnozitno racunalnisko podprto irZno vrednotenje nepremicénin. Vrhovno sodisde
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Republike Slovenije s Stiriindtiridesetimi organizacijskimi enotami zemljiSke knjige na
okrajuih sodidéih vodi evidenco o lastniStvu. Register podjeti]j je v pristojnosti
Statistitnega urada Republike Slovenije, njegovo vzdrzevanje se vodi s pomodjo
okrajnih sodi$é. Statistiéni urad bi v takSnem sisternu nudil tudi vse ostale podatke, ki
jih vodi za potrebe razli¢nih analiz in statistiCnih obdelav. Register prebivalstva je
danes v pristojnosti Statistitnega urada Republike Slovenije, vendar je po zakonu Ze
priSel v pristojnost vodenja in vzdrZevanja pod Minisirsivo za notranje zadeve. Izdaja
gradbenih dovoljenj se vrii na estdesetih upravnih enotah v Sloveniji. Upravae enote
50 se pred novim Zakonom o lokalni samoupravi leta 1995 nahajale v biviih obéinah.
Izdajanje gradbenih dovoljenj vodijo invzdrZzujejo oddelki na upravnih enoctah, ki so
bili prav tako pred letom 1995 v pristojnosti obdin. Ko bo enkrat vzpostavljen register
stavb in stanovanj na Geodetski upravi Republike Slovenije, bo s pomogjo izdaje
gradbenih dovoljenj mogode vzdrievati register stavb in stanovanj. Register planskih
obmodij danes e ne obstaja v nobeni obdini (testno je takSen register izdelan za
Mestno obdino Ljubljana). Podatki o namembnosti viste rabe zemlji€ pa se dolofajo
v obéinah z oblinskimi prostorskimi plani, ki morajo biti usklajeni z drzavnimi
prostorskimi usmeritvami in interesi. Glede na organizacijsko strukiuro Ministrstva
za notranje zadeve z upravnimi enotami, mislim, da bi bilo smotrno, da bi obline
vzdrzevale register planskih obmodij v upravnih enctah.

a register transakeij nepremi¢nin bi morala biti pristojna in odgovorna Davéna
~_Jsuprava Republike Slovenije, ki bi vodila in vzdrZevala te podatke, kier bi se
vzdrzevanje finanénih podatkov o nepremicninah vrilo z zakonsko dolofeno vsebino
kupoprodajnih pogodb in deklaracijo prodajalca nepremifnine. Davéna uprava
Republike Slovenije bi prav tako morala voditi upravljanje sistema z izdajo in
posiljanjem odlo¢b o nepremiéninah in njihovih vrednostih, sprejem pritoZb,
upravoopravno reSevanje pritoZb in podobno. Geodetska uprava Republike Slovenije
danes Ze vodi in vzdrZuje zemljiski kataster, Register prostorskih enot (drZavna meja,
obdinske meje, katastrske obfine, prostorski okolifi, hi¥ne Stevilke in podobno), prav
tako pa se zalenja projekt vzpostavitve regisira stavb in stanovanj. Obenem se v tem
fasu pripravlja zakonodaja za davek na nepremilnine, ki naj bi v prihodnje
nadomestil nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢ in davek na premoZenje. V ta
namen se vzporedno pripravlja tudi Zakon o evidentiranju nepremicénin, ki bo
zagotavljal podatke za vrednotenje nepremicnin. Glede na to mislim, da bi
Geodetska uprava Republike Slovenije tudi v sodobnem nepremi¢ninskem davénem
sistemu predstavljala primerno organizacijo za mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin.
Ta predlog podpirajo naslednja dejstva: izobraZevanje s podrodja nepremicnin in
vrednotenja nepremicnin Ze poteka na Fakulteti za gradbeni$tvo in geodezijo
oziroma obstaja dolgorofna strategija prilagajanja $tudijskega programa, ki bo
zajemala velik del nepremiéninske problematike. Z nepremicninsko problematiko in
vrednotenjem nepremicnin se v evropskih drZavah ukvarjajo geodeti. Vedji del
potrebnih registrov Ze vodi Geodetska uprava Republike Slovenije, ki s svojo
obstojedo organizacijsko strukiuro poslovanja predstavija dober temelj za operativao
vrednotenje. Obstojeca informacijska podpora delovnim procesom na Geodetski
upravi Republike Slovenije je na visoki ravni in je uteena. Zaposleni na Geodetski
upravi Republike Slovenije imajo dovolj znanja in izkusenj na podrodju
geoinformacijskih sistemov.
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se bolj se v javnosti pojavlja potreba po ustanovitvi pokiajin v Sloveniji. V ta
namen je Ze izdelan osnutek Zakona o pokrajinah. Pokrajine naj bi postale
desna roka obin pri izvajanju njihovih nalog. V ta namen je z zakonom prediagano,
da bi pokrajine prevzele dolofene naloge od drZave in od obéin. Glede prenosa
upravnih postopkov z drZave na pokrajine obstaja predvsem interes po prenosu tistih
nalog na pokrajine, ki so v neposredni pristojnosti ministrstev: inSpekeija, davéne
zadeve, geodezija, vojasko-obrambne zadeve in upravae naloge, ki so z zakonom
prenesene v pristojnost oblin. Notranje ministrstvo meni, da ni smotrno na zadetku
razmi$ljati o prenosu upravnih nalog na pokrajine, ki so zdaj pod upravnimi enotami
znolraj ministrstva, in meni, da je bolje, e se upravne enote zdruZijo v vedje okraje.
Ko se bo to stabiliziralo, naj bi se naloge prenesle na pokrajine. Iz obstojece
zakonodaje in mojega predloga o organiziranosti vodenja in vzdrZevanija sistema
vrednotenja nepremicnin je razvidno, da bodo v prihodnosti Geodetska uprava
Republike Slovenije, Davéna uprava Republike Slovenije in Ministrstvo za notranje
zadeve vedno bolj povezani. Zato bi bilo smiselno ¢ danes razmishjati o optimizaciji
delovnih procesov, informacijskih sistemov, kadrovski strukturi, organizacijski
strulcturi in podobno.

lede Stevila pokrajin imajo strokovnjaki razli¢no mnenje. VpraSanje je, ali naj bi
.5 bil pogoj za nastanek pokrajine najmanj sto tiso¢ prebivalcev ali pa naj bi dali
prednost posebnostim ob¢in. Kot navaja dr. Igor Vriser (Taskar, 1997), se bi bilo
treba pri razglabljanjih o pokrajinah (regijah) kot vmesnih upravnih in samoupravnih
enotah med obfino in drZavo najprej odloditi, ali bomo dali prednost regionalizaciji z
man;jSimi ali ve¢jimi regijami. V prvem primeru bi se njibovo Stevilo gibalo med 25 in
17, v drugem primeru pa med 14 in 7. Evropskim normativom bi ustrezale vedje
regije, kar bi za Slovenijo pomenilo osem pokrajin: Primorje (Koper), Goriska (Nova
Gorica), Gorenjska (Kranj), Osrednje slovenska (Ljubljana), Dolenjska (Novo
mesto), Savinjska (Celje), Podravska (Maribor) in Pomurska (Murska Sobota). Vse
te regije bi imele nad sto tisof prebivalcev, vendar pa bi bile, navaja dr. VriSer, pri
tem zapostavljene nekatere dokaj samosvoje regije, kot so jugovzhodna Koroska,
Spodnje Posavje, Zasavje in Notranjska. Glede na predloge regionalizacije Slovenije
lahko pri¢akujemo upravno delitev Slovenije na 8, 12, 15, 17, 19 ali 20 regij. Ne glede
na bodoce Stevilo pokrajin je pomembno, da je predlagana organizacija vodenja in
vzdrzevanja mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin v skladu s sedanjimi trendi
zakonodaje na organizacijskem podroc¢ju. Vse tri glavne organizacijske enote, ki naj
bi sodelovale v informacijskem sistemu, so del procesa regionalizacije, razen upravnih
enot, ki naj bi se prenesle na pokrajine $ele €ez nekaj ¢asa. V ta namen bi bilo
potrebno usklajevanje pri zdruZevanju upravnih enot v okraje kot del reorganizacije
Ministrstva za notranje zadeve. Mislim, da bi morali v Sloveniji na zacetku razmisljati
o drZzavnem upravljanju sistema mnoZiCnega vrednotenja nepremicnin. Sem spada
tudi operativno vrednotenje in ne samo vodenje in nadzor nad sistemom. Predlagana
organizacijska struktura vrednotenja nepremicnin je prikazana na sliki 2.

Nacionalni svet

acionalni svet bi predstavljal telo, ki bi dolocalo smernice pri pobiranju davka od
| N nepremicnin in pri vrednotenju nepremicnin, Svet bi sestavljali ¢lani politiénih
strank, predstavniki ministrstev, ki sodelujejo v sistemu in predstavniki vecjih podjetij
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v drZavi. Na podrodju vrednotenja in prostorske politike bi predstavijal najvisjo raven
odlocanja v samem sistemu. Prav tako bi svet zagotavljal sredstva iz diZavnega
prorafuna za tekoce in investicijsko upravijanje sistema in podobno. Upravljavske in
operativne naloge sem razdelil na dva vsebinsko locena dela:

vrednotenje nepremicnin in nadzor vrednotenja
0 izdelava in posiljanje davénih kartic lastnikom oziroma uporabnikom
nepremicnin ter sprejemanje in reSevanje pritozb.

Geodetska uprava Republike Slovenije

codetska uprava Republike Slovenije bi skrbela za izdelavo metodologij
vrednotenja nepremicnin, oblikovanje modelov, ponovno oblikovanje modelov,
usklajevanje pri vrednotenju skupaj z regijskimi upravami (obmoc¢nimi geodetskimi
upravami). Geodetska uprava Republike Slovenije bi operativno izvajala mnoZi¢no
vrednotenje nepremicnin in posamicno vrednotenje nepremicnin za potrebe
pobiranja davka. Mnozi¢no vrednotenje z racunalni$ko podprtimi podatki (register
vrednotenja) bi opravljali v Ljubljani na glavnem uradu, kjer Ze obstaja namen
vzpostavitve centralne baze nepremicnin. Za vse mnoZi¢no ovrednotene
nepremicnine bi izdelali kartice o nepremi¢ninah, ki bi jih poSiljali na izpostave
obmo¢nih geodetskih uprav. Na izpostavah bi zaposleni skibeli za vzdrievanje
zemljiSkega katastra in registra stavb in stanovanj s pomocjo povezave s centralno
bazo nepremicnin. Poleg tega pa bi v sodelovanju s predstavniki lokalnih skupnosti
pregledovali izraCunane vrednosti nepreminin oziroma posamicno vrednotenje glede
na potrebe. Obmocne geodetske uprave bi predvsem zagotavljale nadzor nad
izvajanjem vrednotenja.

NACIONALNI SVET

RESEVANIE PRITOZB VREDNOTENJE IN NADZOR
Davina uprava Geodetska uprava
Republike Slovenije Republike Slovenije
Izpostave davéne Obmotne geodetske
uprave uprave
Mesana nadzorna Izpostave obmotnih
komisija geodetski uprav

Stlika 2: Predlog organizacijske strukiure vrednotenja nepremicnin

Pri tem je izredno pomembno sodelovanje predstavnikov lokalnih skupnosti, ki dobro
poznajo lokalne trZne razmere. Le-ti morajo predvsem sodelovati z glavnim uradom
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Geodetske uprave Republike Slovenije pri doloCitvi modelov oziroma tr#nih obmodij
in doloéitvi cen standardiziranih zemljis¢ in stavb.

Davéna uprava Republike Slovenije

avéna uprava Republik@ Slovenije bi skrbela za zbiranje in ama’iizizrmje podatkov
L% o transakcijah nepremicnin in za fr@dm @b}avi]an]e statistike glede prodaj na
p@samezmh lokalnih Mgih n@pmmmnm To je izredno pomemben del sistema, saj
mora biti javnost seznanjena s cenami nepremicnin, ki so bile udeleZene v
transakcijah. Davcna uprava Repubhke Slovenije bi s svojo organizacijsko strukturo
obvescala o vrednostih vse lastnike oziroma uporabnike in sprejemala pritoZbe na
ocenjene vrednosti s pomodjo izpostay davénih uprav. Ce bi pritozba nastala zaradi
napacnih podatkov o lastniku ali nepremicnini, bi jo redevala Davina uprava
R@pubhk@ Slovenije. Ce bi pmwba nastala zato, ker se lastnik nepremiénine ne
strinja s ceno nepremiénine ali v primeru napaénih podatkov, ki so se uporabili v
procesu vrednotenja, pa bi se pritoZba posredovala Geodetski upravi Republike
Slovenije. Prvo raven refevanja pritoZb zaradi napadno ocenjene vrednosti
nepremicnine bi reSevali na izpostavah geodetskih uprav, kjer bi opravili posamitno
viednotenje obravnavane nepremicnine. Drugo raven bi predstavijalo zdruZenje vodij
izpostav skupaj z regijsko pisarno ali obmocno geodetsko upravo, ki bi skupno
redevali pritoZbe na ravni regije (obmoéna geodetska uprava bo pokrivala cbmodje
ene regije). Tretjo raven reSevanja pritozb pa bi predstavljala mefana nadzorna
komisija, katero bi sestavljali predstavniki Davéne uprave Republike Slovenije in
Geodetske uprave Republike Slovenije.

SKLEP

%odoben davéni sistem ni namenjen samo za povecevanje driavnega proraduna,
temved ima SirSi pomen. Najpomembnejdi razlogi so nedvomno vodoravna in
navpiéna izenacenost pri davku, instrument pri prostorskem razvoju in moZnost
usmerjanja lastnikov h gospodarnej$i in smotrnejsi izrabi nepremicnin. V takinem
sistemu sodelujejo tri interesne skupnosti, in sicer drZzava, obgine in prebivalstvo. Da
bo taken sistem zaZivel v praksi, morajo imeti vsi trije udeleZenci interes. Podatki iz
registrov nudijo drZavi informacije, ki so za potrebe razvoja druzbe nujno potrebre
na razli¢nib ravneh odlofanja. Nenazadnje drZava dolocene podatke iz sistema lahko
prodaja uporabnikom (investitorjem, agencijam za posredovanje, bodocim kupcem in
prodajalcem nepremicnin, bankam, notarjem, zavarovalnicam, gradbenim podjetjern
in podobno). Nekaj zahodnoevropskih drzav danes Ze ima teZave z zagotovitvijo
sredstev v proracunu, namred drZavljani se poskuSajo na vse nacine izogniti pladilu
dajatev driavi (davek na dohodek, davek na promet, davek na nepremicnine), kar je
Se dodaten razlog za vzpostavitev evidenc, ki nedvoumno dolocajo velikost
premozenja. Primarni interes obCin v sedanji situaciji v Sloveniji je povedanje
prihodkov iz tega naslova. Glavni razlog povedanja prihodkov iz naslova davka na
nepremiénine bi predstavljalo evidentiranje vseh nepremiénin, lastnikov oziroma
uporabnikov in plafilo davka le-teh (danes pladujejo le tisti, ki se nahajajo v
obéinskik evidencah). Glede na obstojeco raven demokracije v Sloveniji predstavija
glavni interes za prebivalstvo predvsem izkazovanje lastniSiva. Lastni$tvo na
nepremicnini pa predstavlja status, ki v primeru ustrezne zakonodaje omogoca
pridobivanje ugodnejéih posojil na trgu kapitala. To pomeni, da je treba prebivalstvo
motivirati s prednostmi, ki jih na ta nadin pridobijo, da bodo sodelovali pri

Geodetski vestnilk 43 (1999) 1




evidentiranju in placilu davka na nepremicnine. Poleg tega se v razvitih drzavah
prebivalstvo zaveda, da morajo plafevati davke in druge dajatve, da drZava lahko
deluje.

a osnovi §tudija tematike, ki sem jo obravnaval, mislim, da bi morali v Sloveniji
pri vzpostavitvi sodobnega nepremicninskega davenega sistema slediti naslednji
strukturi korakov:

0O cdimprej zaceti s sistematicnim evidentiranjem nepremifninskih transakcij,

0O zagotoviti pogoje (zakonodaja) za vzpostavitev finanénih ustanov na trgu
kapitala, ki bi zagotavljale ugodnejsa posojila fiziénim in pravnim osebam,

0 dirfo javnost v drzavi (politike, prebivalstvo, obfine) preprifati o potrebi
dolgorotnejSega razmiSljanja in uvedbe takénega sistema,

O zagotoviti pogoje za podrobno izvedbo analize in pilotske Studije trga
nepremicnin, vkljuéno z obstojeco zakonodajo,

O izdelati strategijo vzpostavitve takSnega sistema (finance, organizacijo,
pristojnosti, odgovornosti, izobraZzevanje), ‘

0 specificirati, kalibrirati, testirati in vrednotiti modele, ki morajo biti
empiriéno podprti,

O izdelati predloge zakonodaje in pravilnikov, ki bodo natancno opredeljevali
delovanje sistema.

Upam, da sem dovolj nazorno prikazal, da je nujno potreben dolgorocen sistematicen
pristop, v katerem nastopa vrsta upravljavcev in uporabnikov podatkov. To pomeni,
da bo potrebno mocno sodelovanje in usklajevanje ter posluh med upravljavei
podatkov v sistemu. Pri tem je treba zagotoviti pogoje, ki bodo vse upravljaves
podatkov (drZavne organe, obdine, podjetja za upravljanje s komunalno
infrastrukturo) motivirali za doseganje cilja. Danes namrec $e vedno vsako
ministrstvo in vsaka obcina vidi le sebe in svoj interes. Prav tako sem Zelel poudariti,
da trZno vrednotenje predstavlja znanost in umetnost (Eckert, 1990). Zato je treba
sistematico pristopiti k izobraZevanju [judi.
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