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STALISCA IN PRIPOMBE ZLAN
na predlog zakona o davku na prazne in velike nepremicnine

ZLLAN po proucitvi predloga zakona o davku na prazne in velike nepremicnine ugotavlja, da
predlog zakona z nekaj spremembami glede davéne osnove in davcnih stopenj v bistvu oZivlja
davek od premozenja po zakonu o davkih obcanov, ki je bil sprejet leta 1988, v povsem
drugacénih druzbeno-ekonomskih okoliS¢inah. Ta predpis je bil leta 2013 razveljavljen z zakonom
o davku na nepremicnine, vendar se zaradi kasnejSe razveljavitve zakona o davku na
nepremicnine na podlagi odlocbe ustavnega sodiS¢a U-1-313/13 z dne 21. 3. 2014 uporablja Se
naprej do drugacne zakonske ureditve obdavcitve nepremic¢nin. To pa niti najmanj ne pomeni, da
bi bilo danes dopustno davek od premoZenja po zakonu o davkih ob¢anov nadomestiti s
podobnim davkom, ki konceptualno sodi v ¢ase socializma, nacionalizacij in druZbene lastnine in
ne v drzavo ¢lanico Evropske unije, kjer je lastninska pravica ustavno varovana kot temeljna
clovekova pravica.

Predlog zakona je v oCitnem neskladju z ustavo in ni primeren za nadaljnjo obravnavo. Z njim
tudi ni mogoce doseCi deklariranih ciljev — predvsem omejevanja premoZenjske neenakosti in
zmanjSevanja povprasSevanja po nalozbenih nepremicninah.

1. Splosno o ciljih in obrazlozitvi predloga zakona

Predlagatelji zakonov, ki prinaSajo vi$ja davéna bremena, ta praviloma utemeljujejo tudi s
primerjavo slovenskih ekonomskih kazalcev s kazalci posameznih izbranih drzav EU ali OECD.
In ker je v zakonodaji skoraj vsake drzave mogoce najti doloCene folklorne »posebnosti«, je
slovenski dav¢ni sistem izpostavljen nenehni nevarnosti, da postane cvetober davénih nesmislov,
napaberkovanih od vsepovsod. Ni¢ drugace ni s pricujo¢im predlogom zakona, kjer predlagatelji
v obrazloZzitvi dvakrat zapiSejo, da so prihodki iz naslova davkov na nepremicnine v Sloveniji
»sramotno nizki« in »sramotno majhni«, ¢e§ da jih poberemo samo 1,8% vseh dav¢nih
prihodkov, medtem ko povprecje v drzavah OECD znaSa 5,7%, v Veliki Britaniji pa bojda celo
12,6%! Tovrstne primerjave so arbitrarne: ¢e bi slovenske podatke namesto z Veliko Britanijo
primerjali s sosednjo Avstrije, bi ugotovili, da je deleZ davkov, pobranih iz naslova obdavcitve
premoZenja, v Sloveniji viSji kot v Avstriji. In kaj naj bi bilo »sramotnega« na tem, da je na
dolocenem davénem podrocju obdavcitev v Sloveniji v primerjavi s povpre¢jem drugih drzav
morda nizja?

S tem smo pri naslednji teZavi: izolirana primerjava posameznih davkov ne daje celotne in
pravilne slike o resni¢ni davéni obremenitvi. Nepremic¢nina je bila zgrajena ali kupljena z Ze
progresivno obdavéenim dohodkom, ob nakupu je bil platan DDV ali davek na promet
nepremic¢nin, velika vecina lastnikov placuje nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca,
obdavcene so najemnine (po novem nekoliko nizZje, vendar Se vedno visoko — efektivno 13,5%
realizacije za fizicne osebe), v nekaterih primerih so obdavCeni tudi kapitalski dobicki pri
odsvojitvi, obdavcene so vse komunalne in druge storitve, ki so potrebne za obratovanje
nepremicnine. ..

Predlagatelji na 2. strani uvoda zavajajoce izpostavljajo, da je Slovenija leta 2020 z davkom od
premozZenja zbrala »piclih« 8,2 milijona EUR, in Sele na strani 9 nato razkrijejo, da je bilo v letu
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2020 od nepremicnin pobranega tudi 228 mio evrov nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca
(NUSZ). Od kod tolikSen razkorak med zneskom pobranega davka od premoZenja in zneskom
NUSZ? Razlog je preprosto v tem, da ureditev NUSZ nima oprostitev, kar pomeni, da ga
placujejo vsi lastniki oz. uporabniki nepremi¢nin, medtem ko ima davek od premoZenja izjemno
Siroko oprostitev v velikosti 160 m2 stanovanjske nepremicnine, kar prakti¢no pomeni, da se od
velike vecine lastniSkih stanovanj (teh pa je v Sloveniji 94%!) ne pobere niti evra davka. Prvi
nesmisel obravnavanega predloga zakona je, da kljub objokovanju »sramotno nizkega« davénega
izplena ohranja kljucni razlog te »sramote«: oprostitev v viSini 160 m2 stanovanjske povrSine.

Od kod naj bi potemtakem priSel visji davéni izplen? Predlagatelji med drugim omenjajo
luksuzna stanovanja »za bogate«. Ce je njihova definicija »luksuza« stanovanje, ve¢je od 160 m2,
in o€itno to je definicija, gre za popoln nesmisel in neznanje. Na vrednost nepremic¢nine veliko
bolj kot velikost vpliva lokacija: manjSe stanovanje na obali je vredno ve¢ kot velika hisa v
Prekmurju, kar je drugi nesmisel predloga zakona. V nasprotju z deklariranim ciljem
»omejevanja premozenjske neenakosti« davek te ne bo omejeval, temve¢ v doloCenih primerih
celo poveceval.

Nadalje predlagatelji omenjajo prazne nepremicnine, ki naj bi jih bilo kar 175.000, in stanovanja,
ki jih »bogati« bojda kupijo kot »zasebno investicijo« (in ne uporabljajo sami ter tudi ne oddajajo
v najem?). Koliko je v Sloveniji v resnici praznih nepremicnin, ne ve nihce; vsekakor pa 175.000
nepremi¢nin ni praznih zaradi tega, ker lastniki iz Spekulativnih razlogov nepremicnin ne Zelijo
uporabljati ali oddati v najem. LastniStvo prazne nepremicnine je velik oportunitetni stroSek, saj
mora lastnik placevati NUSZ in doloCene obratovalne stroSke ne glede na neuporabo, zato so
pravi razlogi drugje: ve€ina teh nepremicnin je najbrz v tako slabem stanju, da niso primerne za
uporabo, njihova obnova pa morda ni ekonomsko smiselna; pogosto je razlog nezasedenosti
neustrezna lokacija nepremicnine, kjer preprosto ni povpraSevanja po najemu (tipicen primer so
poslovni prostori v starih mestnih sredi$¢ih, opustosenih zaradi zgreSene urbanisti¢ne politike —
ali kdo resno verjame, da se bodo zaradi vi§jega davka tja vrnili trgovci in drugi podjetniki?).
V¢asih je razlog tudi v bojazni lastnika, da v primeru krSitve najemne pogodbe ne bo dosegel
ucinkovitega pravnega varstva, v€asih pa stanovanja v resnici sploh niso prazna in se oddajajo v
najem. Predlagatelji imajo prav, da ¢rni najemniski trg predstavlja dolo¢en problem, toda vprasati
se je treba, zakaj do tega prihaja. Kljucni razlog je v izjemno visoki dohodninski obremenitvi
najemnin, ki je do nedavnega efektivno presegala 23% pobrane najemnine, kar je bilo popolnoma
nerealno in je najemodajalce — fizi¢ne osebe potiskalo v izgubo. Po nedavni spremembi zakona o
dohodnini je obremenitev najemodajalcev — fizi¢nih oseb nizja, kar se bo gotovo odrazilo tudi v
zmanjSanju ¢rnega trga.

Skratka, ¢e bi si predlagatelji zakona resni¢no prizadevali olajSati reSevanje stanovanjskega
vprasanja, potem bi odpravljali razloge, ki pri nas duSijo delovanje najemniskega trga: nizke
regulirane najemnine, ki prizadenejo javne najemne sklade, bi nadomestili s stroSkovnimi in
predlagali uvedbo stanovanjskega dodatka za najemnike; zavzemali bi se za niZjo obdavcitev
najemodajalcev — fizi€nih oseb; upokojencem, ki so lastniki najve¢ stanovanj, primernih za
oddajanje, bi omogocili, da se ukvarjajo z najemodajalstvom kot gospodarsko dejavnostjo, ne da
bi zaradi tega izgubili del pokojnine...Toda namesto odpravljanja ovir in uvajanja vzpodbud
predlagatelji — kot je pri nas obi¢ajno — predlagajo represijo. Ze tako visoke davéne stopnje bi za
stanovanja, ki se oddajajo v najem, dvignili Se za 50%! To je tretji nesmisel obravnavanega
zakona. Kako naj bi s tem zakonom zaobrnili trend naraS$¢anja najemnin in povecali cenovno
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dostopnost stanovanj, kot zatrjujejo predlagatelji, e zakon najemodajalce (in posledi¢no
najemnike!) kaznuje s 50% viSjo davéno stopnjo? Posledica takSne obdavcitve je lahko zgolj
zaustavitev investicij v izgradnjo najemniSkih stanovanj, ki so ze tako ali tako skromne, kréenje
najemniSkega trga in posledic¢no Se vecji pritisk na vi§ino najemnin.

Prava tarca predloga zakona niso »prazne in velike nepremic¢nine«, kot izhaja iz naslova
zakona, temve¢ so to najemodajalci — fiziCne osebe in najemniki stanovanj ter poslovnih
prostorov.

2. Bistvene pripombe na besedilo predloga zakona

4. &len: Clen je v neskladju z nadelom enakosti pred zakonom (14. &len Ustave), ker kot davénega
zavezanca doloc¢a zgolj fizicno osebo. V premoZenjskem pogledu danes ni mogoce razlikovati
med fizi¢nimi in pravnimi osebami. Zakaj bi bil obdavéen le poslovni prostor v lasti fizicne
osebe, ne pa tudi poslovni prostor v lasti pravne osebe? Ali pravna oseba ne more kupovati ali
graditi luksuznih stanovanj z namenom »$pekulativne naloZzbe«? Kot Ze receno, predlagani zakon
konceptualno izhaja iz zakona o davkih ob¢anov, ki je bil sprejet Se v ¢asu druzbene lastnine, zato
njegove resitve niso skladne z danes veljavnim pravnim redom.

5. ¢len: Oprostitev, ki ustreza vrednosti 160 m2, je v ofitnem nasprotju z namenom zakona
(zmanjSanje premozenjske neenakosti, poveCanje prihodkov iz naslova obdavc¢itve premozenja),
kot je Ze bilo obrazloZeno. Pogojevanje oprostitve s prijavo stalnega prebivaliS¢a lastnika ali
njegovih druzinskih ¢lanov je nesmiselna, ker stimulira izogibanje pladevanju davka z
ustvarjanjem t. i. dav¢nih gospodinjstev (posamezni Clani druZine, ki ima dve ali vec
stanovanjskih nepremicnin, fiktivnho prijavijo prebivaliS¢e na drugi, tretji... nepremicnini).
Ustavno sodiSce je v sklopu presoje zakona o davku na nepremicnine presojalo tudi razlikovanje
stanovanjskih nepremicnin na rezidencne in nerezidencne ter ugotovilo, da je v neskladju z
nacelom enakosti pred zakonom (odlocba US U-I-313/13, tocke 59 — 61).

6. ¢len: Davcne stopnje so visoke in progresivne, kar je ustavno sporno z vidika enakosti pred
zakonom in pravice do zasebne lastnine. Za primerjavo: razveljavljeni zakon o davku na
nepremicnine je za reziden¢na stanovanja (kamor je priSteval tudi stanovanja, oddana v najem!)
predvidel enotno dav¢no stopnjo 0,15%. Predlog pricujoc¢ega zakona pri 100.000 EUR vrednem
stanovanju predvideva davéno stopnjo 0,24% (torej 60% vec¢ kot razveljavljeni zakon), pri
150.000 EUR Ze 0,31% itn. do 2% nad milijon evrov, kar je popolnoma nerealno in dejansko
vodi v postopno davéno zaplembo nepremicnine. Vi§ja vrednost nepremicnine v ni¢emer ne
pomeni, da njen lastnik zaradi tega ustvarja ne le viSje dohodke, temve¢ progresivno viSje
dohodke, iz katerih lahko placuje progresivno visji davek, kar pomeni, da bo nepremi¢nino
postopno izgubil. Npr.: z naras¢anjem velikosti (in vrednosti) stanovanja, ki ga oddaja v najem,
najemnina, preraCunana na kvadratni meter, ne naraSca, temvec prav nasprotno — pada.

Precej absurden vidik predloga zakona je prav obdavcitev stanovanj, ki jih lastnik — fizi¢na oseba,
oddaja v najem. Ne samo, da za ta stanovanja ne velja oprostitev, ki ustreza vrednosti 160 m2
stanovanjske povrSine, temvec je predvideno celo 50% povecanje osnovnih dav¢nih stopenj, kar
je izrazito diskriminatorno. Ali stanovanje uporablja lastnik ali njegovi druZinski ¢lani ali
najemnik — v vseh primerih stanovanje sluZi istemu namenu in opravlja isto funkcijo. Kriterij
pravne podlage (lastninska pravica/najemna pogodba) oziroma druzinskih povezav z lastnikom,
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na podlagi katerih oseba uporablja stanovanju, ni v razumni povezavi s predmetom in namenom
obdavcitve in je v nasprotju z na¢elom enakosti pred zakonom.

Za stanovanja, v katerih lastnik ali njegovi druZinski ¢lani niso stalno bivali, predlog zakona
predvideva 150% povecanje osnovnih davénih stopenj (za prazne poslovne prostore 50%
povecanje). Ustavno sodiSce je Ze presojalo ureditev po zakonu o davku na nepremicnine, kjer je
bila za t. i. nerezidencne stanovanjske nepremic¢nine dolocena visja davcna stopnja in ugotovilo,
da je razlikovanje v nasprotju z nacelom enakosti pred zakonom. Kot ugotavlja ustavno sodisce je
povsem mogoce, da za nekatere stanovanjske nepremicnine ni najemnega trga ali da v njih
prebivajo lastniku bliZznje osebe na podlagi razmerij, ki se pravno formalno ne urejajo (npr.
brezplacna zaCasna prepustitev stanovanja otroku). Prav tako lahko lastnik zaradi razli¢nih
razlogov (opravljanje dela izven kraja stalnega bivaliS¢a) uporablja za bivanje poleg stanovanjske
nepremicnine, kjer ima prijavljeno stalno bivalisce, Se drugo stanovanjsko nepremicnino.

14. clen: PrekrSkovna dolo¢ba kaznuje lastnika, ki bi svojo davéno obveznost prenesel na
uporabnika nepremicnine ali drugo osebo. Odlocba je nesmiselna in odraz neznanja. Lastnikom
davéne obveznosti ni treba »prenesti«, ker se bo vi§ja davéna obveznost odrazila v viSjih
najemninah. S prekrSkovnimi dolo€bami pa¢ ni mogoce prepreciti davéne incidence, ki je
ekonomski pojav.

3. Sklep

Predlog zakona konceptualno sodi v ¢ase socializma, nacionalizacij in druzbene lastnine. V
ve€ elementih je v nasprotju z ustavnim nacelom enakosti pred zakonom in ustavno pravico do
zasebne lastnine; prav tako ni v skladu z resolucijo Drzavnega zbora o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-25 (Ur.l. RS, §t. 92/2015). Ta namreC predvideva krepitev
najemnega sektorja, tudi zasebnega. Dosedanja prizadevanja za krepitev najemnega sektorja so
bila v javnem sektorju usmerjena v gradnjo najemnih stanovanj s stroSkovno najemnino, ki
omogoca investitorju prihodke tudi za odplacilo kreditov (torej ne neprofitno), v privatnem
sektorju pa v davéno reformo (zniZanje dohodninske obremenitve najemnin) in uvedbo javne
najemniske sluzbe. Predlog zakona deluje v diametralno nasprotni smeri od stanovanjske politike,
zapisane v omenjeni resoluciji.
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