PRVA OBRAVNAVA
EVA: 2006-1611-0030

PREDLOG ZAKONA O DAVKU NA PROMET NEPREMICNIN

I UvoD

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM ZAKONA

Obdavcenje prometa nepremicnin v Sloveniji urejata dva zakona, in sicer Zakon o davku na
promet nepremiénin (Uradni list RS, st. 57/99, 67/02 in 21/06 - odl. US) in Zakon o davku na
dodano vrednost (Uradni list RS, §t. 21/06 — uradno precis¢eno besedilo).

Zakon o davku na dodano vrednost transakcije z nepremicninami opredeljuje kot promet
blaga. Nadaljnja ureditev nepremi€nin v okviru Zakona o davku na dodano vrednost je
podana v 7. toCki prvega odstavka 27. €lena, ki dolo¢a oprostitev placila DDV za promet
objektov ali delov objektov in zemljiS€ na katerih so postavljeni, razen €e je promet opravljen,
preden so objekti ali deli objektov prvi¢ vseljeni oziroma uporabljeni, ali ¢e je promet
opravljen preden poteceta dve leti od zaCetka prve uporabe oziroma prve vselitve. Zakon v
8. tocki istega odstavka dolo¢a oprostitev tudi za promet zemljiS¢, razen tistih, ki imajo status
stavbnega zemljis¢a.

Zakon o davku na promet nepremicnin se vsebinsko navezuje na Zakon o davku na dodano
vrednost v smislu, da ureja obdavcitev tistega dela prometa nepremiénin, ki ni obdavéen z
davkom na dodano vrednost. V skladu z veljavnim zakonom je predmet davka na promet
nepremicnin vsak odplacni prenos lastninske pravice na nepremiénini vkljuéno z zamenjavo
ene nepremicnine za drugo. Daveéni zavezanec je prodajalec nepremicnine, pri zamenjavi
ene nepremicnine za drugo pa vsak udeleZzenec omenjene transakcije. Stopnja davka je
predpisana v viSini 2 % od dav€ne osnove, katera je enaka prodajni ceni nepremicnine. Iz
obdavcitve z davkom na promet nepremicnin pa je ob pogoju vzajemnosti izvzet prenos
nepremicnin na, v Sloveniji akreditirana, diplomatska in konzularna predstavniStva oziroma
druge mednarodne organizacije, nadalje je iz obdavcitve izvzet tudi prenos nepremicnin iz
naslova razlastitve, prenos kmetijskih zemljiS¢ v zvezi z agrarnimi operacijami ter prenos
nepremicnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev. V povezavi s vprasSanji postopka
in pristojnosti davénih organov se podrejeno uporabljata zakon, ki ureja davéni postopek in
zakon, ki ureja davéno sluzbo.

V dosedanjem izvajanju zakona se je pokazalo, da nekatere nepremicninske transakcije,
zaradi neusklajenosti z obligacijsko in stvarnopravno zakonodajo, ostajajo neobdavéene, kar
povzroCa neenakopravnost davénih zavezancev na podrocju prometa nepremicnin. 1z tega
razloga je davek na promet nepremicnin potrebno uskladiti in zajeti ustrezne institute
obligacijskega in stvarnega prava.

V skladu z Okviri gospodarskih in socialnih reform v Republiki Sloveniji, sprejetimi na 47.
redni seji Vlade Republike Slovenije dne 3. 11. 2005, in v skladu s sprejetim programom
Vlade Republike Slovenije z dne 19. 1. 2006, vlada predlaga novo besedilo Zakona o davku
na promet nepremicnin. Besedilo zakona je bilo pripravljeno v okviru posebne delovne
skupine, ki jo je vlada imenovala v zvezi s pripravo zadevnega zakona.
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2. CILJI IN NACELA ZAKONA

Eden izmed ciljev, ki jih je predlagatelj zasledoval pri pripravi zakona, je celovito urediti
obdavcitev nepremicnin, ki niso obdav€ene z davkom na dodano vrednost. Nadalje Zzeli
predlagatelj v novem zakonu zajeti tudi vse tiste odplaéne posle, katerih predmet so
nepremicnine, ki pa do sedaj niso bili predmet obdav¢€itve z davkom na promet nepremiénin.
Z jasnimi dolo¢bami o dav&ni obveznosti pa zeli predlagatelj izboljSati pravno varnost
davénih zavezancev, samo preglednost ureditve pa izboljSuje s prenosom dolocb iz
posebnega dela Zakona o davénem postopku v okvir novega Zakona o davku na promet
nepremicnin.

Predmet davka na promet nepremiénin so le tiste transakcije, ki niso obdav&ene v skladu z
Zakonom o davku na dodano vrednost, spreminjajo oziroma dopolnjujejo pa se nekatere
dolocbe, ki urejajo obradunavanje davka na promet nepremicnin, na primer predmet
obdavcitve in davéni zavezanci. Predlagani zakon, katerega cilj je zajeti €¢im vec zivljenjskih
situacij, ki vklju€ujejo obdav¢ljivi promet nepremicnin, Siri tudi obseg oprostitev placila davka
ter izrecno ureja tudi napoved in odmero davka, dolo€ene posebnosti in posebne primere
vracila davka. Izrecno ureja tudi, v praksi doslej pomanijkljivo urejeno obdavditev v primeru
priposestvovanja in finanénega najema.

3. POGLAVITNE RESITVE ZAKONA

V sklopu predmeta obdavéitve predlagatelj Siri predmet obdav¢itve in zajema nove odplaéne
pravne posle oziroma na njihovi podlagi opravljene transakcije, ki so bile do sedaj izven
njegovega obsega. Tako 3. ¢&len kot obdavéljiv prenos nepremiénin izrecno navaja
ustanovitev in prenos lastninske pravice na objektu pod stavbno pravico, finan¢ni najem,
prenos lastninske pravice zaradi priznanja (so)lastninske pravice kot posledice gradnje ez
mejo oziroma kot posledice poveanja vrednosti nepremiénine ter prenos lastninske pravice
ob razdelitvi lastnine. Trenutek obdavcitve nepremi€nine, kupljene na podlagi finan¢nega
najema kot najpogostejSe oblike financiranja nakupa nepremicnin, s katero leasingojemalec
s postopnim odplaevanjem leasing obrokov na koncu pride do lastniStva nepremicnine,
katero je sam izbral, oziroma katero je po njegovem naro€ilu kupil leasingodajalec, je po
novem vezan na trenutek sklenitve pogodbe o finanénem najemu zadevne nepremicnine. Za
pogodbe o finanénem najemu nepremicnine, sklenjene pred 1. januarjem 2007, pa je
nastanek davéne obveznosti vezan na zakljuCitev omenjene pogodbe, to je na dejanski
prenos lastninske pravice. Izrecno se kot obdavcljiv promet nepremicnin opredeljuje tudi
prenos lastninske pravice na nepremicnini, nastali kot posledica priposestvovanja. Siritvi
predmeta obdavcitve ustrezno pa se razSiri tudi krog zavezancev za placilo davka. Predlog v
6. ¢lenu uvaja tudi institut druge stranke v postopku, kar je bilo do sedaj urejeno v zakonu, ki
ureja daveéni postopek. Temeljno nacelo sistema davka na promet nepremiénin, ki iz
predmetov obdavcéitve izkljuCuje tiste prenose lastninske pravice na nepremicninah, od
katerih je bil obradunan davek na dodano vrednost, je ohranjeno tudi v predlogu novega
zakona.

Predlog povzema temeljne dolo¢be veljavhega zakona glede davéne osnove, katero Se
zmeraj predstavlja prodajna cena nepremicnine, novost pa predstavlja moznost davénega
organa, da v primeru, ko davéni zavezanec dokazuje vrednost nepremiénine s cenitvijo,
davéno oshovo ugotovi v odmernem postopku. Trenutek nastanka davéne obveznosti je
vezan bodisi na sklenitev pogodbe, ki predstavlja pravno podlago za prenos lastninske
pravice na nepremicnini ali za ustanovitev oziroma prenos stavbne pravice bodisi na vrocitev
dovoljenja dav&nega organa oziroma trenutek pravhomoc¢nosti pravnega akta v primerih, ko
je za tovrstne transakcije potrebno dovoljenje oziroma pravni akt drzavnega organa. Stopnja
davka na promet nepremi¢nin ostaja nespremenjena v visini 2 % od davéne osnove.

S predlogom zakona se Siri tudi obseg oprostitev pladila davka oziroma so dodani nekateri
novi primeri, ki jih sedanji zakon ne vsebuje. Tako so pladila davka na promet nepremi¢nin
po novem oproS¢eni primeri prenosa zemljiS¢ v okviru komasacij, razdelitve premoZenja
zaradi prenehanja zakonske zveze oziroma izvenzakonske skupnosti, razdelitve premozenja
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zaradi likvidacije druzbe, materialnih statusnih preoblikovanj in stvarnega vlozka v okviru
ustanovitve ali dokapitalizacije druzbe.

Za razliko od sedaj veljavhega zakona predlog novega zakona izrecno ureja samo hapoved
in odmero davka, kar je prejsnji zakon resil zgolj s sklicevanjem na zakon, ki ureja davéno
sluzbo oziroma zakon, ki ureja dav¢ni postopek. Davéni zavezanec tako vloZi napoved, na
obrazcu, ki ga predpiSe minister, pristojen za finance, v 15 dneh od nastanka davéne
obveznosti. Davéni organ davek odmeri v 30 dneh po prejemu davéne napovedi.

Novost so tudi posebnosti v zvezi z obracunom davka pri prodaji na javni drazbi v izvrSilnem
postopku, dolo¢ba o posledicah neplacdila davka in posebni primeri vradila davka. Postopek
prodaje nepremiénine na javni drazbi sicer dolo¢a zakon, ki ureja izvrSbo in zavarovanje,
davéno osnovo pa opredeljuje pri€ujo€i zakonski predlog, ki dolo¢a, da je, ne glede na
sploSna nacela dolo¢anja davéne osnhove, pri prodaji nepremi¢nine na javni drazbi davéna
oshova dosezena prodajna cena, zmanjSana za davek na promet nepremicnin, vracunan v
ceno. V tem primeru se davek ne obra¢una po sistemu davéne napovedi, ampak ga odmeri
davéni organ po uradni dolznosti v roku 30-ih dni po prejemu pravhomoénega sklepa o
domiku. Predlog novega Zakona o davku na promet nepremicnin izrecno dolo¢a tudi
posledice neplacila davka, in sicer v tem primeru ne bo mozna overitev podpisov na pogodbi
0 prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini. Skladno s predlogom imata davéni zavezanec
oziroma plagnik davka, ki je pogodbeno prevzel obveznost pladila, pravico zahtevati vrnitev
platanega davka v primeru sporazumnega razdora oziroma neveljavnosti pogodbe ter v
primeru nezmoznosti izpolnitve, nista pa upravi¢ena do zamudnih obresti v smislu vrnjenega
davka.

Za objekte, ki so bili dokon&ani pred 1. julijem 1999, ni pa Se ni priSlo do izrocitve, se davek
na promet nepremicnin, ob predpogoju pisnega soglasja kupca, plata ob prvem prenosu
lastninske pravice.

Predlog zakona vsebujejo prehodno ureditev za nepremiénine, katerih pravna podlaga za
prenos so pogodbe o leasingu, sklenjene pred 1. januarjem 2007 — trenutek obdavéitve je v
tem primeru vezan na dejanski prenos lastninske pravice na nepremicnini. V nadaljevanju
zakonski predlog v prehodnem obdobju, do vzpostavitve podatkov o posploSeni vrednosti
nepremicnin po predpisih o0 mnozi€nem vrednotenju nepremicnin, kot davéno osnovo, v
primeru neskladnosti dosezenega placila in dejanske vrednosti nepremicnine, doloca
vrednost, ugotovljeno v odmernem postopku. Zakonski predlog podaljSuje uporabo
veljavnega zakona vse do 1. januarja 2007, ko se zacne uporabljati novi Zakon o davku na
promet nepremiénin.

4. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN UPOSTEVANJE PRAVA EU

Na ravni pravnega reda Evropske unije je obdavéitev prometa nepremi¢nin urejena le v
okviru obdavéitve z davkom na dodano vrednost, in sicer s Sesto direktivo Sveta z dne 17.
maja 1977 o usklajevanju zakonodaje drzav ¢lanic o prometnih davkih - Skupni sistem davka
na dodano vrednost: enotna osnova za odmero (77/388/EGS), ki zaradi doseganja
ekonomske nevtralnosti davka na dodano vrednost, drzavam Cc&lanicam daje na voljo
moznost opcijske obdav€itve transakcij z nepremi¢ninami z davkom na dodano vrednost.
Poleg tega imajo drZzave Se nacionalni sistem obdav¢itve s posebnim davkom, ki je podoben
davku na promet nepremicnin v Sloveniji.

Pravo EU ne posega v ta segment obdavcitve prometa nepremicnin.

A. Francija

Prenos nepremicnine je v Franciji bodisi predmet obdav¢itve z registracijskim davkom bodisi
predmet DDV. Le v nekaterih izjemnih primerih je registracijski davek zaraCunan hkrati z
davkom na dodano vrednost. Stopnje registracijskega davka se razlikujejo, in sicer v
odvisnosti od narave zadevne nepremicnine in okrozja v katerem se nahajajo. Zaradi deleza

Stran 3 od 14



davka v korist drzave v viSini 0,2 % se od 1. januarja 2006 na vsako prodajo nepremi¢hega
premozenja zaraCuna stopnja registracijskega davka v priblizni vrednosti okrog 5,09 %
(registracijski davek je tako sestavljen iz okroznega dela, lokalnega dela, dela, ki pripada
departmaju in drzavnega dela).

B. Spanija

Obdav¢itev prometa nepremiénin je v Spaniji urejena z davkom ob odtujitvi, ki se veéinoma
zaraCunava v primeru transakcij, ki jih izvajajo fizilhe osebe oziroma osebe, ki niso davéni
zavezanci (torej izven sfere poslovne dejavnosti). Splosno pravilo pravi, da se v primeru
obdavcitve z DDV, davek ob odtujitvi nepremic¢nine ne zarauna, razen v posebej dolocenih
primerih. V primeru transakcij z nepremi€ninami in pripadajo€imi stvarnimi pravicami znasa
delez davka 6 % oziroma v nekaterih predelih Spanije 7 %. Zadevni davek ima v Spanski
davéni zakonodaji naravo regionalnega davka.

C. Nizozemska

Ekvivalent slovenskega davka na promet nepremiénin na Nizozemskem je davek ob odtuijitvi
(overdrachtsbelasting). Z zadevnim davkom je obdav€ena pridobitev pravnega naslova
oziroma ekonomske lastnine na nepremi€ninah, ki se nahajajo na Nizozemskem, in sicer v
viSini 6 % nabavne cene, pri ¢emer nabavna cena nepremiénine ne more biti nizja od njene
trzne vrednosti. Nepremi€nine, ki so predmet obdavcitve z zadevnim zakonom so stavbe,
stavbna zemljis¢a in nestavbna zemljiS¢a. Za razliko od slovenske ureditve je nizozemski
davek ob odtujitvi nepremicnine v dolo¢enih primerih mogoce zaracunati tudi hkrati z DDV. V
tem smislu je odloCilna faza v kateri se nepremi¢nina nahaja v trenutku prodaje. V primeru,
da nepremi¢nina ni predstavljala poslovnega sredstva podjetja oziroma, ko pridobitelj nima
pravice do odbitka DDV, se davek ob odtujitvi ne zaraCuna hkrati z davkom na dodano
vrednost. Davek ob odtujitvi ima v nizozemskem pravnem redu naravo drzavnega davka.

5. OCENA FINANCNIH POSLEDIC ZAKONA ZA PRORACUN

Predlog zakona o davku na promet nepremi¢nin nima finan¢nih posledic za drzavni
proradun.

Za izvajanje tega zakona ni potrebno zagotoviti dodatnih sredstev iz drzavnega proracuna.

6. OCENA FINANCNIH POSLEDIC ZA DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Prihodki od davka na promet nepremicnin so vir ob¢inskih proracunov, zato bo zaradi
vkljuCitve stavbne pravice, prenosa lastninske pravice zaradi priznanja (so)lastninske pravice
kot posledice gradnje ez mejo oziroma kot posledice poveanja vrednosti nepremiénine ter
prenosa lastninske pravice ob razdelitvi lastnine, ki v primerjavi z veljavno ureditvijo
obdavcitve prometa nepremicnin niso vklju¢ene v obdavcitev, priSlo do dolo€enih pozitivnih
ucinkov iz naslova davka na promet nepremic¢nin za obcinske proracune. Na drugi strani pa
se po predlogu zakona Siri tudi obseg oprostitev placila davka, kot npr. prenos zemljiS¢ v
okviru komasacij, razdelitev premozenja zaradi prenehanja zakonske zveze oziroma
izvenzakonske skupnosti, razdelitve premozenja zaradi likvidacije druzbe, itd. Finanénih
posledic navedenih reSitev predloga zakona v primerjavi z veljavno ureditvijo zaradi
nerazpolaganja s podatki o obsegu tovrstnih transakcij, ni mozno natan¢neje predvideti,
ocenjuje pa se, da je obseg takih transakcij majhen.

7. DRUGE POSLEDICE, KI JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA

Drugih posledic zakon ne bo imel.
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Il. BESEDILO CLENOV:

1. clen
(vsebina zakona)

S tem zakonom se uvaja obveznost plaCevanja davka na promet nepremic¢nin in na
promet nekaterih stvarnih pravic na nepremic¢ninah (v nadaljnjem besedilu: davek) na
obmocju Republike Slovenije.

2. Clen
(pripadnost davka)

Prihodki od davka pripadajo proracunu obg¢ine, kjer nepremicnina lezi.

3. Clen
(predmet obdavcitve)

(1) Davek se plaguje od prometa nepremiénin ter od odplacne ustanovitve in odplacnega
prenosa ali oddajanja v najem (v nadaljevanju: prenos) stavbne pravice po zakonu, ki ureja
stvarnopravna razmerja.

(2) Promet nepremi¢nin po tem zakonu je vsak odplaéni prenos lastninske pravice na
nepremicnini (v nadaljnjem besedilu: prenos nepremicénin).

(3) Za prenos nepremiénin v skladu s prejSnjim odstavkom se Steje tudi:
- zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino;
- finan¢ni najem nepremicnine;

- prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice,
kot posledice gradnje ez mejo nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja
stvarnopravna razmerja;

- prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice,
kot posledice poveCanja vrednosti nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja
stvarnopravna razmerja;

- prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela
nepremicnine, ki presega lastniski delez posameznega solastnika in ga je posamezni
solastnik dobil placanega.

(4) Za promet nepremicnin po tem zakonu se Steje tudi pridobitev lastninske pravice na
nepremicnini, ki je nastala na podlagi priposestvovanja, ¢e ob sklenitvi prvotnega pravnega
posla, ki je bil podlaga za dobroverno lastniSko posest, davek Se ni bil pla¢an.

4. Clen
(izkljuCitev predmetov obdavcitve)

(1) Za prenos nepremicnin po tem zakonu se ne Steje prenos lastninske pravice na
nepremicninah, od katerega je bil obracunan davek na dodano vrednost.

(2) Davek po tem zakonu se ne placa od ustanovitve ali prenosa stavbne pravice, od
katerega je bil pla¢an davek na dodano vrednost.
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5. Clen
(zavezanec)

(1) Zavezanec oziroma zavezanka za davek (v nadaljnjem besedilu: davéni zavezanec)
je prodajalec nepremic¢nine.

(2) Pri ustanovitvi stavbne pravice je davéni zavezanec ustanovitelj, pri prenosu stavbne
pravice pa prenositelj stavbne pravice.

(3) Pri zamenjavi nepremiénine je dav¢ni zavezanec vsak udeleZzenec v zamenjavi za
vrednost nepremiénine, ki jo odtuji.

(4) Pri prodaji idealnih delezev nepremicnine je davéni zavezanec vsak prodajalec posebe;.
(5) Pri finanénem najemu je davéni zavezanec najemodajalec.

(6) Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja je davéni zavezanec
priposestvovalec.

6. Clen
(druga stranka v postopku)

V postopku za odmero davka na promet nepremiénin ima polozaj stranke tudi kupec,
najemojemalec ali imetnik stavbne pravice, kadar pogodbeno prevzema obveznost pladila
davka na promet nepremicnin.

7. Clen
(trenutek nastanka davéne obveznosti)

(1) Davéna obveznost nastane takrat, ko je sklenjena pogodba, na podlagi katere se
prenese nepremicnina ali ustanovi oziroma prenese stavbna pravica ali s pravnomo¢nostjo
sodne odlocbe.

(2) Ne glede na prvi odstavek tega Clena, Ce je za prenos nepremicnine ali ustanovitev
oziroma prenos stavbne pravice potrebno dovoljenje drzavnega organa ali drug pravni akt,
nastane davcna obveznost takrat, ko je davénemu zavezancu vroceno dovoljenje oziroma
ko postane pravni akt pravhomocen, ¢eprav je bila pogodba sklenjena pre;j.

(3) Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja davéna obveznost nastane
na dan podpisa listine, s katero stranke ugotovijo priposestvovanje, ¢e takSne listine ni, pa v
trenutku pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestvovanja oziroma S
pravnomocnostjo sodne odlocbe.

8. Clen
(davéna osnova)

(1) Osnova za davek (v nadalijnjem besedilu: davéna osnova) je prodajna cena
nepremicnine.

(2) Prodajna cena nepremicnine je vse, kar predstavlja placilo (v denarju, v stvareh, v
storitvah, v prevzetih dolgovih nekdanjega lastnika in podobno), ki ga je ali ga bo prodajalec
prejel od kupca za opravljen promet nepremicnine.

(3) Ce je doseZeno plagilo iz prejSnjega odstavka nizje od posploSene trzne vrednosti
nepremicnine, ugotovljene na podlagi zakona, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin za
ved kot 20%, je davéna osnova 80% posplosene trzne vrednosti te nepremiénine. Ce davéni
zavezanec dokazuje vrednost nepremicnine s cenitvijo, lahko dav¢ni organ davéno osnovo
ugotovi v odmernem postopku.
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(4) Pri ustanovitvi ali prenosu stavbne pravice je davéna osnova dosezeno placilo, ki ustreza
trzni vrednosti stavbne pravice.

9. Clen
(davéna stopnja)

(1) Davek se placuje po stopnji 2% od davéne osnove.

(2) Davek odmeri davéni organ po predpisih, ki so veljali na dan nastanka dav¢ne
obveznosti.

10. ¢len
(oprostitve placila davka)

Davek se ne placuje od:

- prenosa nepremicnin na diplomatska in konzularna predstavnistva, akreditirana v Sloveniji,
Ce velja vzajemnost, in ha mednarodne organizacije, ¢e to dolo¢ajo mednarodne pogodbe, ki
obvezujejo Slovenijo;

- prenosa nepremicnin iz naslova razlastitev ali drugih zakonskih ukrepov oziroma na
podlagi prodajne pogodbe, ki je bila sklenjena namesto razlastitve;

- prenosa nepremicnin, ki imajo status kulturnega spomenika, pod pogojem, da je kulturni
spomenik dostopen za javnost ali da je namenjen izvajanju kulturne dejavnosti, o ¢emer
lastnik sklene z ministrstvom, pristojnim za kulturo, sporazum z neomejenim trajanjem;

- prenosa zemljiS¢ v okviru komasacij v skladu s predpisi 0 urejanju prostora in prenosa
kmetijskih zemljiS¢ v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s predpisi o kmetijskih

- prenosa nepremicnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z zakoni;

- prenosa nepremicnin pri razdelitvi premozenja med zakonci in zunajzakonskimi partnerji ob
prenehanju ali v €asu trajanja zakonske zveze oziroma zunajzakonske skupnosti ali
registrirane istospolne partnerske zveze;

- prenosa nepremiénin pri razdrtju pogodbe o0 prenosu nepremicnine;

- prenosa nepremicnin pri razdelitvi premozenja - nepremicnin med druzbenike ali delniCarje
v postopkih likvidacije druzbe;

- prenosa nepremicnin v okviru materialnih statusnih preoblikovanj, kot jih ureja zakon o
gospodarskih druzbah;

- prenosa nepremicnin kot stvarnega viozka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji pravne osebe.

11.¢len
(napoved davka)

(1) Davéni zavezanec mora vloZiti napoved v 15 dneh po nastanku davéne obveznosti pri
davénem organu, na obmocju katerega nepremicnina lezi. Napovedi mora priloziti listine, na
podlagi katerih se prenasa lastninska pravica na nepremiéninah. Ce nepremiénina $e ni
vpisana v zemljiSko knjigo, mora napovedi priloziti tudi dokazilo o nacinu pridobitve te
nepremicnine.

(2) Minister oziroma ministrica, pristojna za finance, predpiSe obrazec davéne napovedi iz
prejSnjega odstavka.
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12. ¢len
(placilo davka)

(1) Davéni zavezanec mora davek placati v 30 dneh po vrocitvi odlocbe o odmeri davka.

(2) Ne glede na prejSnji odstavek, lahko davéni organ, ¢e se odmera davka nanaSa na
ustanovitev stavbne pravice in je dogovorjeno plagilo nadomestila za ustanovitev stavbne
pravice v obliki rente, na zahtevo dav€nega zavezanca dovoli, da se odmerjeni davek
plauje od vsakega obroka nadomestila. V tem primeru davéni urad v odlo¢bi dolocCi roke in
nadin plagila davka od vsakega obroka. Ce davéni zavezanec ne plaga davka od treh
zaporednih obrokov nadomestila, davek zapade v placilo v celoti.

13. ¢len
(odmera davka)

(1) Davéni organ izda odlo¢bo o odmeri davka na promet nepremiénin v 30 dneh po prejemu
napovedi oziroma po prejemu pravnomocéne sodne odlocbe, ki jo je sodiS¢e dolzno
posredovati davénemu organu, na obmocdju katerega nepremiénina lezi.

(2) Daveni organ lahko pod pogoji, ki jih zakon, ki ureja davéni postopek, doloca za izdajo
odlogbe v preprostih zadevah, izda odlo¢bo z odtisom Ziga na pogodbi oziroma dokumentu.

14.¢len
(posebnosti v zvezi z obraunom davka pri prodaji na javni drazbi v izvrSilnem postopku)

(1) Ne glede na 8. &len tega zakona je pri prodaji nepremicnine na javni drazbi v izvrSilnem
postopku dav&na osnova dosezena prodajna cena, zmanjSana za davek na promet
nepremicnin, vradunan v ceno.

(2) Ne glede na 11. ¢len tega zakona, zavezanec, katerega nepremicnina je bila prodana na
javni drazbi v izvrSilnem postopku, ne vilozi davéne napovedi. Davek odmeri davéni organ po
uradni dolznosti v 30 dneh po prejemu pravnomocCnega sklepa o domiku, ki ga sodis¢e
poslje davénemu organu ha obmog¢ju katerega nepremicnina lezi.

(3) Ne glede na zakon, ki ureja davéni postopek, se pri prodaji na javni drazbi v izvrSilnem
postopku zamudne obresti ne zaraCunavajo.

15. ¢len
(posledice nepladila davka)

Brez dokaza, da je platan davek na promet nepremiénin oziroma da obstojijo zakonsko
doloceni razlogi, zaradi katerih ni treba obracunati davka na promet nepremicnin, ali da
pogodba ni predmet odmere, ni mogoce overiti podpisov na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini.

16. ¢len
(posebni primeri vradila davka)

(1) Ce se pogodba o prenosu nepremiénine, o finanénem najemu nepremiénine ali o
ustanovitvi oziroma prenosu stavbne pravice sporazumno razdre, preden je opravljen
prenos na novega pridobitelja, ali jo sodiS¢e z odlo¢bo izre€e za neveljavno, lahko davéni
zavezanec zahteva, da se odlo¢ba o odmeri davka na promet nepremiénin odpravi in da se
mu davek, Ce je bil placan, vrne.

(2) Ce pogodbe o prenosu nepremiénine, o finanénem najemu nepremiénine ali o ustanovitvi
oziroma prenosu stavbne pravice ni mogoce izpolniti ali se izpolni samo deloma, lahko
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daveéni zavezanec zahteva, da se mu placani davek na promet nepremicnin vrne v celoti
oziroma v ustreznem delu.

(3) Vracilo platanega davka lahko, v primerih iz prvega in drugega odstavka tega ¢&lena,
zahteva tudi pla¢nik davka, ki je pogodbeno prevzel obveznost placila davka, in sicer v delu,
ki ga je sam placal.

(4) V primerih iz tega ¢lena davénemu zavezancu oziroma osebi, ki je prevzela obveznost
placila davka, za vrnjen znesek davka ne pripadajo obresti.

17.¢len
(smiselna uporaba dolo¢b drugih zakonov)

Glede vseh vpraSanj postopka in pristojnosti davénega organa, ki niso urejena s tem
zakonom, se uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja davéni postopek in dolo¢be zakona, ki
ureja davéno sluzbo.

18. ¢len
(prekrski)

(1) Z globo od 1000 do 50.000 eurov se kaznuje za prekrSek pravna oseba, samostojni
podjetnik posameznik ali posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, ¢e ne vlozi davéne
napovedi v roku iz 11. ¢lena tega zakona.

(2) Z globo od 200 do 4.100 eurov se kaznuje tudi odgovorna oseba pravne osebe ali
odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika ali odgovorna oseba
posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost, ki stori prekrSek iz prvega odstavka tega
Clena.

(3) Z globo od 100 do 1.200 eurov se kaznuje tudi posameznik, ki stori prekrSek iz prvega
odstavka tega Clena.

19. ¢len
(nepremiénine, dokon&ane pred 1. julijem 1999)

Davek od prometa nepremi¢nin se placa tudi od prvega prenosa lastninske pravice na
novozgrajenih objektih oziroma njihovih delih, ki so bili zgrajeni oziroma dokoncani do 30.
junija 1999, niso pa Se bili izro¢eni, &e prodajalec pridobi pisno soglasje kupca.

PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

20. ¢len
(prehodna ureditev za prenos nepremicnin na podlagi pogodb o finanénem najemu
nepremicnine)

Prenos nepremiénine na podlagi pogodbe o finanénem najemu nepremicnine, sklenjene
pred 1. januarjem 2007 in od katerega ob sklenitvi pogodbe ni bil obraéunan davek na
dodano vrednost ali davek na promet nepremiénin, se obdavéi v skladu z dosedanjimi
predpisi, ko pride do dejanskega prenosa lastninske pravice na nepremicnini.

21.¢len
(ureditev do vzpostavitve podatkov o posploSeni trzni vrednosti)

Do vzpostavitve podatkov o posploSeni trzni vrednosti nepremicnin po predpisih o
mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin je, e dosezeno placilo ne ustreza ceni, ki bi se dala
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dosedi v prostem prometu v ¢asu nastanka davéne obveznosti, davéna osnova vrednost
nepremicnine, ugotovljena v odmernem postopku.

22.¢len
(razveljavitev zakona)

Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati zakon o davku na promet nepremicnin
(Uradni list RS, §t. 57/99, 67/02 in 21/06 odl. US).

23.¢len
(zaCetek veljavnosti in uporabe)

Ta zakon zacne veljati 1. januarja 2007, razen drugega odstavka 11. ¢lena tega zakona, ki
zacgne veljati naslednji dan po objavi zakona v Uradnem listu Republike Slovenije.
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. OBRAZLOZITEV

K 1. &lenu:
Predlagani ¢len dolo¢a vsebino zakona in vsebinsko delno odstopa od 1. &lena veljavnega
Zakona o davku na promet nepremicnin.

Skladno s 1. ¢lenom predloga zakona je promet nepremicnin in nekaterih stvarnih pravic na
nepremi¢ninah na obmodju Republike Slovenije obdavéen z davkom na promet nepremiénin.

K 2. &lenu:
Predlagani ¢len dolo¢a pripadnost davka na promet nepremi¢nin in ne odstopa od ureditve,
vsebovane v 2. ¢lenu veljavnega zakona.

Prihodki od davka na promet nepremicnin tako, skladno z 2. ¢lenom predloga zakona,
pripadajo prora¢unu obc¢ine, na obmocju katere nepremicnina, ki je predmet pravnega posla,
lezi.

K 3. ¢lenu:

Predlog 3. ¢lena dolo¢a predmet obdavcitve z davkom na promet nepremicnin in pomeni,
zaradi Siritve kroga obdavcljivin nepremiéninskih transakcij s ciliem zagotoviti enakopravno
obravnavo dav¢nih zavezancev, novost v primerjavi s prejsnjo ureditvijo.

Predlog 3. &lena v sklop obdavéljivih transakcij vkljuCuje nekatere nove odplaéne pravne
posle oziroma na njihovi podlagi izvedene transakcije. Tako so v okvir davka na promet
nepremi¢nin  po novem vkljueni institut ustanovitve in prenosa stavbne pravice,
pripoznavanje lastninske oziroma solastninske pravice v povezavi s stvarnimi vlozki in
gradnjo na tujem, finan¢nega najema in razdruzilne pravice ter priposestvovanja. V okviru
obdavcitve finanénega najema z davkom na promet nepremicnin velja Se posebej poudariti,
da stroski financiranja ne sodijo v davéno osnovo , od katere se plaCuje zadevni davek.
Novost v primerjavi z dosedanjo ureditvijo je premik trenutka obdavcitve. V smislu veljavne
ureditve je do obdavcitve priSlo pri prenosu pravne lastninske pravice, to je ob zaklju¢ku
finanénega najema, medtem ko predlog trenutek obdavéitve veze na sklenitev
pravnoposlovnega razmerja oziroma na prenos ekonomske lastnine. Po predlagani ureditvi
nastane obveznost za placilo davka na promet nepremicnin na zacetku finan¢nega najema.

K 4. ¢lenu:
Predlagani ¢len dolo¢a izklju€itev iz obdav€itve z davkom na promet nepremicnin in ne
odstopa od veljavne ureditve, vsebovane v 4. Clenu veljavnega zakona.

Tako je iz obsega davka na promet nepremicnin izklju€en tisti prenos lastninske pravice na
nepremicninah, ki je v skladu z zakonom, ki ureja davek na dodano vrednost, obdavcen z
davkom na dodano vrednost.

K 5. élenu:

Predlagani ¢len doloCa zavezance za placilo davka na nepremicnin in je povezan s 3. ¢lenim
predloga, ki doloa predmet obdavcitve. Skladno s predlaganim povecanjem obsega
obdavgljivih nepremiéninskih transakcij, vsebovanim v 3. &lenu zakona, se v zadevnem
Clenu, v primerjavi z dosedanjo ureditvijo, Siri tudi krog zavezancev za placilo davka.

V krog davCnih zavezancev tako po novem zakonu spadajo prodajalec nepremicnine,
ustanovitelj oziroma prenositelj stavbne pravice, vsak udelezenec v okviru zamenjave
nepremic¢nine, najemodajalec pri finanénem najemu ter priposestvovalec.

K 6. lenu:
Predlagani ¢len pomeni prenos zadevne vsebine iz zakona, ki ureja davéni postopek in v
sistem davka na promet nepremi€nin uvaja institut druge stranke v postopku.

Tako ima, skladno s predlogom 6. ¢lena, poloZaj stranke tudi kupec, ki pogodbeno prevzame
obveznost placila davka na promet nepremicnin.
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K 7. &lenu:

Predlagano besedilo 7. ¢lena doloCa trenutek nastanka davCne obveznosti in v glavnem
povzema ureditev, vsebovano v 9. ¢lenu veljavnega zakona. Tudi pri finanénem najemu
nepremi¢nine se davek obraduna ob sklenitvi pogodbe. V delu, ki se nhanasSa na trenutek
nastanka davéne obveznosti v primeru priposestvovanja, je predlagani ¢len povezan s petim
odstavkom 5. ¢lena in €etrtim odstavkom 3. ¢lena zakonskega predloga.

Trenutek nastanka davéne obveznosti je vezan na sklenitev pogodbe, ki predstavlja podlago
za prenos nepremiénin ali ustanovitev oziroma prenos stavbne pravice oziroma nha
pravnomocnost sodne odlo¢be, v dolo¢enih primerih pa na dovoljenje drzavnega organa ali
drug pravni akt. Novost, v primerjavi s prejSnjo ureditvijo, je ureditev trenutka nastanka
davéne obveznosti v primeru priposestvovanja. V tem primeru davéna obveznost nastane na
dan podpisa listine, s katero stranke ugotovijo priposestvovanje, v primeru odsotnosti
tovrstne listine pa v trenutku pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestvovanja.

K 8. €lenu:

Predlog 8. Clena dolo¢a davéno osnovo, od katere se obraCunava davek na promet
nepremicnin in deloma odstopa od ureditve, vsebovane v 6. ¢lenu veljavnega zakona. Tudi
pri finanénem najemu nepremicnine je kot dav€na osnova predvidena trzna vrednost
nepremicnine, ki je razvidna iz pogodbe, brez stroskov financiranja.

Ureditev davéne osnove kot novost uvaja primerljivost davéne osnove, ugotovljene v
posameznem prometu, s posploSeno trzno vrednostjo nepremicnine, ugotovljeno na podlagi
zakona, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin. Kolikor je dosezeno placilo nizje od
posploSene trzne vrednosti nepremi¢nine za ve¢ kot 20%, je davéna osnova 80%
posploSene trzne vrednosti te nepremiénine. Ce pa davéni zavezanec dokazuje vrednost
nepremicnine s cenitvijo, lahko davéni organ davéno osnovo ugotovi v odmernem postopku.

Predlagano besedilo zakona daje davénemu organu moznost ugotovitve davéne osnove tudi
v primeru, ko davéni zavezanec dokazuje vrednost nepreminine s cenitvijo. Zakonski
predlog, v primeru stavbne pravice kot davéno osnovo dolo¢a dosezeno placilo, ki ustreza
trzni vrednosti ustanovljene oziroma preneSene stavbne pravice.

K 9. élenu:
9. ¢len zakonskega predloga dolo¢a stopnjo davka na promet nepremiénin in ne odstopa od
ureditve, vsebovane v 7. €lenu veljavnega zakona.

Davek na promet nepremiénin se tako placuje v viSini 2 % od davéne osnove, po predpisih,
veljavnih na dan nastanka dav&ne obveznosti.

K 10. élenu:
Predlog 10. ¢lena dolo¢a oprostitve placila davka na promet nepremiénin in, zaradi jasnosti
in nedvoumnosti, uvaja nekatere nove primere.

Placila davka na promet nepremi¢nin je, pod dolo&enimi pogoji, Se zmeraj oproS¢en prenos
nepremi¢nin na diplomatska in konzularna predstavniStva in mednarodne organizacije,
prenos v primeru razlastitve ali drugih zakonskih ukrepov ter v postopkih izterjave obveznih
dajatev. Novost v primerjavi z ureditvijo, vsebovano v 8. ¢lenu veljavnega zakona,
predstavljajo oprostitve v primeru prenosa zemljiS¢ v okviru komasacij, razdelitve
premozenja zaradi prenehanja zakonske zveze oziroma izvenzakonske skupnosti ali
registrirane istospolne partnerske zveze; razdelitve premozenja zaradi likvidacije druzbe,
materialnih statusnih preoblikovanj in stvarnega viozka v okviru ustanovitve ali
dokapitalizacije druzbe.

K 11. dlenu:

Predlog 11. ¢lena pomeni prenos zadevne vsebine iz zakona, ki ureja davcni postopek
oziroma izrecno vklju€itev v sistem davka na promet nepremicnin ter vsebuje dolocila, ki
urejajo vlozitev napovedi davka na promet nepremicnin.
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Napoved je, skladno z ureditvijo vsebovano v 11. ¢lenu predloga, treba predloZziti, skupaj s
potrebnimi prilogami, v 15 dneh od nastanka davéne obveznosti na obrazcu, ki ga predpise
minister oziroma ministrica za finance.

K 12. dlenu:

Predlog 12. ¢lena dolo¢a 30 dnevni rok za placilo davka na promet nepremiénin od dneva
vroCitve odloCbe o odmeri davka. V primeru ustanovitve stavbne pravice kot obdavcljivega
dogodka je v nadaljevanju €lena zavezancu dana moznost plaéevanja odmerjenega davka
na promet nepremiénin od vsakega obroka nadomestila.

K 13. dlenu:
Vsebina 13. ¢lena zakonskega predloga predstavlja prenos iz zakona, ki ureja davcni
postopek in ureja postopek odmere davka na promet nepremicnin.

Skladno z besedilom zadevnega &lena davéni organ izda odmerno odlo¢bo v roku 30 dni po
prejemu napovedi. V drugem odstavku daje zakon davénemu organu moznost, da lahko v
enostavnih primerih izda odlo¢bo z odtisom Stampiljke na pogodbi oziroma dokumentu.

K 14. dlenu:

Predlagana dolo¢ba predstavija novost v primerjavi z dosedanjo ureditvijo ter dolo¢a
posebnosti obracunavanja davka na promet nepremicnin v primeru prodaje nepremicnine in
v okviru javne drazbe v izvrSilnem postopku.

Tako je dav€na osnova v vsakem primeru dosezena prodajna cena, ne glede na sploSna
dolocila iz 8. &lena predloga, ki doloa ugotavljanje davéne osnove. Predlog zakona tudi
odvezuje dav€nega zavezanca, ¢igar nepremicnina je bila predmet javne drazbe, obveznosti
vlozitve davéne napovedi. Davek na promet zadevne nepremicnine v tem primeru po uradni
dolznosti odmeri davéni organ. Pri prodaji na javni drazbi v izvrSilnem postopku se zamudne
obresti ne obracunavajo.

K 15. dlenu:

Predlagana dolo¢ba je novost v primerjavi z dosedanjo ureditvijo in dolo¢a posledice
neplacila davka v obliki nezmoZznosti overitve podpisov na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini.

K 16. élenu:
Predlagani ¢len predstavlja novost v primerjavi z veljavno ureditvijo in izrecno ureja posebne
primere vracila davka na promet nepremicnin.

Vracilo davka na promet nepremicnin je tako mozno v dveh primerih, in sicer v primeru
sporazumnega razdora pogodbe oziroma s sodbo sodiS¢a ugotovljene neveljavnosti ter v
primeru nezmoznosti izpolnitve pogodbe. V obeh primerih ima davéni zavezanec oziroma
placnik davka, ki je pogodbeno prevzel obveznost placila davka, pravico zahtevati odpravo
odlo¢be o odmeri davka na promet zadevne nepremicnine in vrnitev davka, ki ga je placal na
tej podlagi.

K 17. dlenu:

Predlagani ¢len dolo¢a smiselno uporabo dolo¢b drugih zakonov v primeru tistin vprasanj
postopka in pristojnosti davénega organa, ki niso urejena z Zakonom o davku na promet
nepremicnin in ne predstavlja vsebinske novosti v primerjavi z veljavnim zakonom.

K 18. dlenu:
Predlagani ¢len dolo¢a sankcije za nevlozitev ali za nepravo¢asno vlozitev davéne napovedi
Za storjene prekrske je predvidena globa, ki je predpisana v razponu.

K 19. dlenu:
Predlagani &len je potreben zaradi pravne ureditve statusa nepremicnin, kon&anih pred 1.
julijem 1999, saj ni nujno, da bi bili tovrstni posli ze vsi zaklju€eni.
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Gre za nepremiénine, kon€ane pred 1. julijem 1999, kjer se davek, ob predpogoju pisnega
soglasja kupca, pla¢a tudi od prvega prenosa lastninske pravice na teh nepremicninah, ki so
sicer bile dokon€ane do navedenega datuma, vendar pa do izroCitve Se ni prislo.

K 20. dlenu:

Predlagani ¢len ureja prehodno reSitev zaradi spremembe nacina obraCunavanja davka na
promet nepremi¢nin in finanénega najema ter ureja predhodno ureditev nepremiénin,
prenesenih na podlagi finanénega najema po pogodbah, sklenjenih pred 1. 1. 2007.

Ureditev, predstavljena v zadevnem c¢lenu zakonskega predloga kot trenutek obdavcitve
dolo¢a zakljuéek finanénega najema oziroma dejanski prenos lastninske pravice na
nepremicnini za razliko od predlagane ureditve, ki ta trenutek veze na trenutek sklenitve
pogodbe o finanénem najemu.

K 21. dlenu:

Predlagani &len uvaja predhodno reSitev za primere, ko prodajna cene nepremicnine ne
ustreza posploSeni trzni vrednosti nepremicnine, ugotovljeni na podlagi zakona, ki ureja
mnozi¢no vrednotenje.

Zadevni ¢len dolo¢a, da je do vzpostavitve podatkov o posploSeni trzni vrednosti
nepremi¢nine po predpisih o mnozi€nem vrednotenju nepremicnin, v primeru neskladnosti
prodajne cene nepremicnine s ceno, ki bi se dala doseéi v prostem prometu v ¢asu nastanka
davéne obveznosti, davéna osnova vrednost nepremicnine, kot je ugotovljena v odmernem
postopku.

K 22.¢lenu:
Ta Clen dolo¢a, da z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o davku na promet
nepremicnin (Uradni list RS, St. 57/99, 67/02 in 21/06 - odl. US).

K 23. élenu:

Ta Clen dolo¢a, da zakon pricne veljati 1. januarja 2007, z izjemo drugega odstavka 11.
Clena, ki zaCne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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