SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENJE - FIABCI SLOVENIJA
Slamnikarska 3b, 1230 Domzale

INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.
Dunajska 106, Ljubljana

ISSN 1854 - 9446

917715811613002

NEPREMICNINSKI

INFORMATOR
o1

i

FIABCI

A\3/A Intitut za nepremiénine ...
A7\ Real Estate Institute

letnik 2022/XI11



SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

NEPREMICNINSKI INFORMATOR izdajata:
SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENIJE — FIABCI SLOVENIJA
Slamnikarska 3b, 1230 Domzale in
INSTITUT ZA NEPREMICNINE d.o.o0.

Dunajska 106, 1000 Ljubljana

Zaloznik:

INSTITUT ZA NEPREMICNINE d.o.0.
Dunajska 106, 1000 Ljubljana
Uredniski odbor: mag. Marko Novak, predsednik
mag. Anton Kozar, ¢lan
Franci Gerbec, ¢lan

Zbral in uredil: Franci Gerbec

Oblikovanje: Tiskarna Zbogar in Inititut za nepremiénine d.o.o.
Tisk: Tiskarna Zbogar

Naklada: 200 kom
ISSN 1854 — 9446
©oVse avtorske in zaloZniske pravice so pridrzane. Prepovedano je fotokopiranje, razmnoZzevanje

in distribuiranje celote in posameznih delov revije, brez izrecnega pisnega soglasja zaloznika in
izdajateljev.




SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

Slavnostna Stevilka Nepremiéninskega informatorja
ob 30. letnici ustanovitve SNZ-FIABCI

KAZALO
30. LETNICA SLOVENSKEGA NEPREMICNINSKEGA
ZDRUZENJA — FIABCI SLOVENIJA ..o 3
KAKO SMO ZACELL ..o, 6
IZJAVE SVETOVNEGA IN EVROPSKEGA VODSTVA
FLIABC ..o et 8
IZJAVE PARTNERSKIH ORGANIZACH ..o 14
IZJAVE USTANOVNIH IN CASTNIH CLANOV ...ooooeeeeeeeeeeeea, 20
FranCi GEIDEC ... e e, 20
TOMAZ BANOVEC ... e e e e 24
JOZET IMIUTKO .o e ettt 27
AANTON KOZAI ..o e et 29
JOZE POAGOISEK ... 32
Y=o (o X o] 110 11 SRR 35
FranCi Valant.. ... ..o e e 37
PREGLED NEKATERIH POMEMBNEJSIH AKTIVNOSTI
ZDRUZENJA V OBDOBJU OD LETA 2017 DO LETA 2022.............. 47
DELOVANJE NEPREMICNINSKEGA INSTITUTA SNZ FIABCI
SLOVENIJA ..ot 54
TISOCINKA — DAVEK NA PREMOZENJE (DP).....cocvivieeeceeeaee. 55
STANOVANJSKA REVSCINA MED STAREJSIMI V
SLOVENIJI: STANJE IN 1ZZIVI PRIHODNOSTI ..ovoveeoeeeeeeeeeae 64
TRI DESETLETJA OBDAVCITVE NEPREMICNIN V
SLOVENIJIIN NAPREU. ... 72
POROCILO Z GENERALNE SKUPSCINE FIABCI V
PARIZU ..o e, 85
V SPOMIN PROF. DR. IVO LAVRAC .....oee oo 87
ZAHVALA SPONZORUJIEM ... 91




SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

mag. Marko Novak
predsednik Slovenskega nepremi¢ninskega zdruzenja - FIABCI Slovenija

30. LETNICA SLOVENSKEGA
NEPREMICNINSKEGA ZDRUZENJA -
FIABCI SLOVENIJA

O prehojeni poti

Tri desetletja delovanja naSega zdruzenja je Ze kar dolgo obdobje, v katerem je
nasa zdruzba strokovnjakov pripravila veliko pobud za izboljSanje vrste
podrodij, ki se dotikajo nepremicnin. Pri tem smo poskusali zmanjSati ovire za
delovanje na podrocju nepremic¢nin, hkrati pa ustvarjati in podpirati dobre ideje,
ki bi stanje na podrocju nepremicnin izboljSale.

V zaCetku delovanja zdruzenja so bile aktivhosti osredotoCene na
vzpostavljanje strokovne platforme, torej osnovne strukture in znanja, ki naj
zdruzuje razline stroke, ki se dotikajo nepremiénin. Pri tem so bila na zaCetku
delovanja najbolj izpostavljena podrocja pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin,
posredovanju pri prodaji nepremicnin, stanovanjski zakon kot tudi podrocja, kot
so mnozi¢no vrednotenje nepremicnin in Se vrsta drugih zakonskih ureditev. Za
ureditev teh podrogij so bila potrebna leta, saj je to bil Eas, ko so bile strokovne
osnove, iz katerih bi lahko izvedli spremembe sistema, Sibke. Pri tem je bilo
potrebno opraviti ogromno dela, ki ga lahko Stejemo kot pionirsko delo na tem
podrocju v Sloveniji. Vsi, ki smo kdaj kaj podobnega poskusali, vemo, kako
teZko je to, hkrati pa se zavedamo, da nekatere stvari trajajo leta dolgo, preden
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se sploh kaj premakne, €e je kaj sploh mogo&e premakniti. Predhodniki so
premaknili veliko pomembnih stvari, zato lahko danes govorimo o
nepremi¢ninskem sektorju.

V preteklih letih se je naSe zdruZenje veliko angaziralo na razli¢nih podrogjih s
ciiem dodatnega izboljSanja delovanja celotnega sektorja. Na podrocju
prostorskih podatkov smo naredili velike korake in napredovali bolj, kot so
napovedovali optimisti. Sedaj smo zagotovo na povprecju EU, ¢e ne morda Se
nekoliko visje, a veliko dela na$ Se ¢aka na podrocju povezovanja podatkovnih
baz, da bi lahko z njimi bolje upravljali s prostorom in okoljem, kar je nas skupni
kon¢ni cilj.

Eden najpomembnejSih korakov, kjer so ¢lani zdruzenja pripomogli k boljSim in
bolj u€inkovitim reSitvam, je bila vzpostavitev katastra nepremicnin, ki je z letom
2021 postal centralna evidenca vseh vrst nepremicnin v Sloveniji.

Veliko delo je bilo opravljeno tudi pri Zakonu o urejanju prostora (ZUREP-3).
Tudi novi Gradbeni zakon (GZ-1) je zaradi angaziranja naSega zdruzenja boljsi,
kot je bil prejsnji. Prav tako ne more biti spregledano delo nasega zdruzenja na
podroc&ju evidentiranja gospodarske javne infrastrukture.

Iz Belgije, Francije in Luksemburga nam ga je uspelo prenesti koncept Javne
najemnidke sluzbe (JNS) tudi v spremembe in dopolnitve Stanovanjskega
zakona (SZ-1E), ki pa je bil Zal oblikovan tako, da javni najem ne more zaZiveti.

Pri Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin je bilo nase zdruzenje tisto,
ki je obdrzalo ta zakon pri zivljenju skupaj z Inzenirsko zbornico Slovenije,
Gospodarsko zbornico Slovenije in skupnostmi ob¢in. Sooblikovali smo
nekatere modele mnozi¢nega vrednotenja, ki so z naSim angaziranjem postali
Se bolj kakovostni in strokovno Se bolj sprejemljivi ter jih pripeljali do tocke, ko
vedjih izboljSav ni priCakovati

Delo na mnoZi¢nem vrednotenju nepremi¢nin smo nadgradili tudi na podrocju
pomodi drzave v asu COVID krize, ki je razkril vse pomanjkljivosti obstojece
zakonodaje (Stvarnopravni zakonik), ki sploh ne predvidevajo okoliS¢in
zaostrenih ali celo izrednih razmere. Predlagali smo vrsto ukrepov za podporo
najemnikom in najemomodajalcem poslovnih nepremi¢ninah, vendar Zal nasi
predlogi niso bili sprejeti.

Med obravnavo zakonske ureditve pomoci na domu smo prisli tudi na idejo o
prenovi vseh davkov na premozZenje, saj smo v analizi celotnega slovenskega
premozenja ugotovili, da predstavljajo nepremi¢nine samo polovico celotnega
premozenja pravnih in fiziénih oseb. Pri tem se trudimo prepri¢ati politicno,
strokovno in lai¢no javnost, da naj bo obdav€eno tudi drugo premozZenje in ne
samo nepremicnine. Smatramo namre¢, da so vse oblike premozenja med
seboj enakovredne.




SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

Kje vidimo svojo pot v naslednjih petih letih?

Ker se z viri za druzbene aktivnosti vse zacne, bomo nadaljevali zadeto delo na
podro¢ju davka na premoZenje, preko katerega bi lahko financirali tudi
vzpostavitev najemnega dela javne stanovanjske gradnje. Ob tem se bomo
posebej zavzemali za gradnjo ve€jega deleza stanovanj za starejSe in mlade
druzine. V letu 2030 in kasneje bomo soo€eni z dodatnim mocnim
poslabsanjem demografskega stanja v smeri starajoCega prebivalstva in za
ublazitev teh negativnih premikov ¢ez desetletje je potrebno osnove graditi Ze
seda;.

Ce zelimo druzbo bolje upravljati, bo potrebno razliéne baze med seboj
uskladiti, da bi v prihodnjih letih dobili bolj kakovostne podatke za upravljanje
drzave.

Visokotehnoloskih resitev z masovnimi obdelavi podatkov si Slovenija ne
finanéno ne kadrovsko ne more privosciti, zato stavimo predvsem na iskanje
reSitev, kjer lahko povezemo dobre ideje, ki jih je mogoce izvesti z majhnimi
sredstvi ter jih nadgradimo s pilotskimi projekti, da dokazemo delovanje in
koristi.

Seveda ostaja Se naprej nasa naloga in cilj vkljuCiti v naSe zdruzenje &im vec¢
mlajSih strokovnjakov razli¢nih profilov, nadaljevati z uspednim mednarodnim
sodelovanjem in prenosom dobrih praks iz tujine, $e posebej pa dosegati vedjo
stopnjo strokovnega in druzbenega konsenza glede kljucnih vprasanj na
podrocjih urejanja in upravljanja s prostorom, energije in vode, kakor tudi na
podroCju stanovanjske politike. Zato bomo spodbujali pripravo novega
nacionalnega stanovanjskega programa za obdobje 2025-2035.

Zelim vsem &lanicam in &lanom $e naprej predvsem veliko uspeha pri poklicnem
delu in dobrega medsebojnega sodelovanja v zdruZenju.

mag. Marko Novak
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O ZACETKIH DELOVANJA FIABCI V SLOVENIJI

Franci Gerbec
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

KAKO SMO ZACELI

PRVI KORAKI - USTANOVITEV
Slovenskega nepremicninskega zdruzenja

Zacetki ustanovitve Slovenskega nepremicninskega zdruzenja segajo v leto
1991, ko je moj takratni sodelavec Anton Podgorsek (univ. dipl. prav.) predlagal,
da bi se druzba SKB Nepremicnine d.o.o. udelezila takrat najvecjega sejma
nepremiénin in investicijskih projektov na svetu MIPIM v Cannesu (Francija). Ze
vrsto let ga je organizirala najvecja svetovna organizacija nepremicninskih
strokovnjakov FIABCI s sedezem v Parizu kot enega svojih najpomembnejsih
letnih dogodkov. Kolega Tone se je s to organizacijo ter tudi drugimi
mednarodnimi strokovnimi organizacijami z nepremicninskega podrocja, kot je
UIP s sedezem v Bruslju, sre€al ze v 80-ih letih kot sodelavec takrat zelo
pomembne strokovne institucije Biro gradbeniStva Slovenije. Ta je desetletja
predstavljal zelo vplivnho strokovno organizacijo, ki je pripravljala strokovne
podlage za pripravo standardov na podrodju gradenj, zagotavljala je redno
spremljanje cen v gradbeniStvu in jih mese€no objavljala kot podlago za
indeksiranje oz. obracunavanje stroSkov oziroma cene izvedbe gradbenih del.
Biro je skupaj z zborniénim zdruZzenjem gradbeniStva organiziral tudi
izobrazevanje strokovnjakov ter prenos znanja iz tujine. To je potrebno zapisati,
ker so bile v istem obdobju pred 50 in vec leti so€asno ustanovljene Se danes
pomembne strokovne institucije na podrocju gradbenistva, kot so Zavod za
gradbenistvo (ZAG), Zavod za raziskavo materiala in konstrukcij (ZRMK) ter
Gradbeni center Slovenije.
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Sodelavci Biroja gradbenidtvo in omenjenih drugih strokovnih institucij s tega
podrogja so pravzaprav Ze pred 50 in veC leti postavili strokovne temelje
slovenskega gradbeniStva ter organizirali prenos vrhunskega znanja v prakso
in teorijo ter v izobraZevalni proces.

Tako nas je kolega Tone, ki je tekoCe govoril pet tujih jezikov, najboljSe pa
francoskega, z velikim entuziazmom prepri¢al, da smo se kot eden od
zaCetnikov takrat nove nepremiCninske panoge posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami udelezili v zacetku marca 1992 Sejma MIPIM v Cannesu. Nase
soocenje z razvitimi nepremicninskimi trgi in poklicnimi zdruZenji na tem sejmu
je bilo pravzaprav kulturni Sok. Ugotovili smo, da smo za nekaj desetletij v
zaostanku na podroc€ju trzenja nepremicnin in predvsem znanja. Privoscili smo
si 8m? velik »$tant« v kletnih prostorih ogromnega festivalskega centra, kjer
sicer Ze desetletja organizirajo znani cannski filmski festival. Takrat smo se
sreCali z vodstvom FIABCI iz Pariza in predstavniki posameznih nacionalnih
zdruZenj iz Belgije, Francije, Italije, Avstrije in Nemcije. Dogovorili smo se, da
ustanovimo slovensko nepremi¢ninsko zdruzenje kot nacionalno organizacijo
FIABCI, kar se je tudi v tem letu zgodilo. Med prvimi €lani so bili nekateri moji
takratni sodelavci kot Maver Jerki¢, Marko Sok in Srec¢ko Koritnik, pridruzili pa
so se nam Se nekateri drugi kot Joze Mermal iz BTC, Janez Frelih iz Domplana
Kranj in Anton Kozar. Sprejeti smo bili kmalu v FIABCI, prvi ¢lani smo dobili
Clanske diplome Se neposredno iz Pariza kot mednarodni ¢lani. Ta diploma v
mojem kabinetu me spominja na lepe, toda kar razburljive Case zaCetka nadega
mednarodnega povezovanja, ko smo se zaceli leta 1993. udelezevati tudi
drugih nepremicninskih sre€anj po Evropi, na primer v Bruslju. Postopno smo
vzpostavili Stevilne mednarodne stike z vrhunskimi profesionalci s tega podrocja
in odkrivali nova nam neznana znanja, o katerih $e sedaj premalo vemo, kot so
na primer urejanje etazne lastnine in lokacijske Studije. DeontoloSki kodeks
etike FIABCI smo leta 1996. uporabili kot podlago za sprejem naSega Kodeksa
dobrih poslovnih obi¢ajev v prometu z nepremicninami in potem tudi prvega
Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju ter nacionalne poklicne kvalifikacije
nepremicninskih posrednikov.

V 30 letih smo — kar je naravno — doZivljali vzpone in padce pri nadem delu,
vendar smo vedno znova ugotavljali, da potrebujemo ve€ znanja in dobro
poslovno sodelovanje doma in s tujimi partnerji. Prehojena pot zdruZenja po 30
letih mi je v veselje in ponos, da smo obstali kot pomemben ¢clen
nepremicninske stroke v nasi drzavi, Se posebej na podro¢ju mednarodnih
povezav in prenosa znanja. Obstali smo, ker nas je druzila skupna zelja in
interes za dvig kakovosti naSega dela in spoznanje, da se moramo nenehno
uciti.

Naj tako ostane $e nadaljnjih 30 let.
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IZJAVE SVETOVNEGA IN EVROPSKEGA
VODSTVA FIABCI

G fasc!

FIABCI

INTERNATIONAL REAL ESTATE FEDERATION
3 RUE DE L'ARRIVEE

75015 PARIS, FRANCE

Generalni sekretar zdruzenja FIABCI Narek Arakelyan

Pomen sodelovanja med lokalnimi zdruzenji

Zadnjih nekaj let je prineslo spremembe, ki se bodo zagotovo poznale na dolgi
rok. Zdravstvena kriza je bila velik izziv ne le za zdruZenje FIABCI, temve¢ tudi
za celotno panogo. NaSe redne dejavnosti so bile mo¢no prizadete, zato smo
se morali po najboljSih mo&eh prilagoditi nenehno spreminjajo¢im se razmeram.
Spletni forumi in spletni seminarji so nadomestili tradicionalne osebne dogodke,
delo na daljavo pa je postalo stalnica. Kljub temu je zdruzenje FIABCI ostalo
optimisticno in sprejelo ucinkovite ukrepe, da bi ostali odporni v tako izjemno
tezkem obdobju.

Krepitev odnosov med na8imi podruznicami s posluSanjem, dialogom in
izmenjavo znanja je bila kljuénega pomena za udenje drug od drugega in
skupno krepitev. Dejansko se je prehod na spletne dogodke v tem pogledu
izkazal za zelo konstruktivno izkuSnjo, saj nam je omogo€il laZjo in hitrejSo
izmenjavo. Zdruzenje FIABCI je organiziralo vrsto spletnih forumov, ki so bili v
veliki meri osredoto¢eni na temo COVID-19, na katerih so sodelovali gostujodi
govorniki iz razli¢nih strokovnih okolij in drzav z vsega sveta, in ki so prispevali
pomembne informacije o kratkoro¢nih in dolgoro¢nih posledicah za industrijo
ter o tem, kaj lahko pri¢akujemo in kako se prilagoditi novim razmeram. Poleg
tega smo pred kratkim zagnali aplikacijo FIABCI App, ki z enim samim klikom
na gumb zblizuje nasa lokalna zdruzenja, €lane in partnerje.

Ceprav smo zadeli ponovno organizirati osebna sred¢anja, se $e vedno
nahajamo sredi krize, kakrSne Se ni bilo, zato je Se toliko bolj pomembno, da
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pospesimo globalno podporo, ostanemo povezani in nadaljujemo pot digitalne
preobrazbe. Nepremitninska panoga le pocasi sprejema nove tehnologije,
vendar Zelimo kot Mednarodna zveza za nepremiénine biti zgled in jih sprejeti.

Prav tako izkoris¢am to priloZznost, da naSe podruznice po vsem svetu
spodbudim k nadaljnjemu medsebojnemu sodelovanju in organizaciji dogodkov
za povezovanje podobno mislecih strokovnjakov, ne glede na to, ali so ¢lani ali
neclani, domacini ali iz drugih drzav.

Nadaljuimo s svojim poslanstvom zagotavljanja dostopa in priloznosti za
nepremininske strokovnjake, ki Zelijo pridobivati znanje, izmenjavati
informacije in poslovati na mednarodni ravni.

Narek Arakelyan
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Michael Heming
President of European regional committee FIABCI and Chapter President
FIABCI-Deutschland

Spostovani g. predsednik,
kolegice in kolegi!

Kot predsednik FIABCI Evropa vam iskreno ¢estitam ob vasi 30. obletnici.
Trideset let je dolga doba. Za generacijo se obi¢ajno Steje 30 let. Lahko bi rekli,
da danes zacCenjate svojo naslednjo generacijo.

Tako kot pred ustanovitvijo vase podruznice tudi tokrat obstajajo znamenja za
velik zgodovinski preobrat. Lahko ste zelo ponosni, da ste v tistem Casu
razumeli moznosti, ki so se ponudile. Dolocili ste pravo smer razvoja za
prihodnost in ustanovili svoje zdruzenje FIABCI. Ta preudarnost je obrodila
Stevilne sadove in zelo ponosni ste lahko na dosezene rezultate.

Prepri€an sem, da boste tudi obvladovali izzive, ki vas €akajo skupaj z vasim
zdruzenjem.

V tem smislu vam Zelim veliko uspeha in vse najboljSe, tudi vsem prihodnjim
generacijam zdruzenja FIABCI.

Z iskrenimi Gestitkami
Michael Heming
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Ramon Riera Torroba
Elected Board Member FIABCI and FIABCI-Espafia

Pandemija nam je odvzela priloznost za praznovanje dogodkov v Zivo, vendar
nas je prisilila tudi k uporabi orodij, kot sta Zoom ali Teams. V zadnjih dveh letih
so nam te platforme omogocile, da smo ostali v stiku z ljudmi po vsem svetu,
organizirali spletne seminarje ... Vsi, ki so bili pripravljeni sodelovati, so imeli
priloznost to storiti.

V vsem tem C€asu so tako mednarodna organizacija FIABCI International kot
tudi njene podruznice organizirale Stevilne konference in seminarije.

Z gotovostjo lahko trdimo, da je bila to zelo konstruktivna izkusnja, saj nam je
omogocila medsebojno komunikacijo. Zdaj, ko lahko konéno organiziramo
osebna sre€anja in dogodke, ugotavljamo, da sta komunikacija in sodelovanje
med drustvi veliko lazja.

Rad bi izkoristil priloznost in vas povabil k organizaciji hibridnih dogodkov.
Clanstvo jih je Siroko sprejelo, saj niso omejeni na lokalne ¢lane, temvec€ dajejo
moznost sodelovanja prek spleta tudi ¢lanom iz drugih drzav.

Na zadnjih osebnih dogodkih, ki sem se jih udelezil (Madrid, Barcelona, Pariz,
Barranquilla, Gvatemala), sem imel kon&no priloZnost osebno spoznati kolege,
ki sem jih Ze prej spoznal prek komunikacijskih tehnologij, prek spletnih
seminarjev. Neverjetno je, kako mi je tehnologija pomagala navezati nove stike
in najti nove poslovne priloZnosti. Na osebnih dogodkih pa imam priloZnost, da
se z ljudmi rokujem in jih objamem ...

Po izkuSnjah, ki smo jih dozZiveli v zadnjih letih, resni¢no verjamem, da imajo
podruznice zdruzenja FIABCI z organizacijo spletnih seminarjev odli¢no
priloznost za navezovanje stikov, ne le za pridobivanje informacij, temvec¢ tudi
za izboljSanje naSih vescin; zaradi njih smo postali bolje usposobljeni
strokovnjaki.
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Od tu bi rad pozval vsa zdruzenja FIABCI k medsebojnemu sodelovanju. Cas
je, da naredimo korak naprej in sodelujemo. Sodelovanje moramo razsiriti ne le
v organizaciji, temvec¢ tudi v svojem poklicnem Zivljenju.

Ta izmenjava in sodelovanje med posameznimi podruZnicami nas mora
pripeljati do medsebojnega trgovanja in sklepanja poslov. V ta hamen bomo
organizirali ve¢ dogodkov, kot je sre€anje, ki bo kmalu potekalo v Barceloni in
na katerem bodo zdruZile moci podruznice FIABCI iz Nizozemske, Belgije in
Spanije.

Zelim vas spodbuditi, da bi &m bolje izkoristili odli¢no orodje, ki ga imamo:
zdruzenje FIABCI.
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Antonio Campagnoli
predsednik FIABCI ltalija

Med cilji FIABCI je tudi omogocanje sodelovanja in interakcije med razli¢nimi
podruznicami zdruzenja po vsem svetu in to je prav to, kar je bilo storjeno med
FIABCI ltalia in FIABCI Slovenija.

Gre za dolgoletno zgodovinsko povezanost med obema zdruzenjima, ki traja ze
od leta 2014, ko sem bil povabljen na Regionalno mednarodno nepremi¢ninsko
in poslovno konferenco v Ljubljano, dogodek, na katerem so se zbrali
nepremicninski, finanéni in pravni strokovnjaki iz Slovenije, Hrvaske, Srbije,
Bosne in Hercegovine ter drugih drzav. Leta 2015 sem bil povablijen na 5.
slovensko mednarodno regionalno nepremiéninsko in poslovno konferenco.

Leta 2016 je FIABCI lItalija organizirala forum "ltalijanski trg z mednarodne
perspektive" in z veseljem povabila slovensko zdruzenje, da predstavi poglede
na nepremicninski trg v drzavi.

Skupaj s FIABCI Slovenija Cestitam ob 30. obletnici delovanja.
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IZJAVE PARTNERSKIH ORGANIZACIJ

Vladimir Filipovi¢
Filipovi¢ poslovno savjetovanje d.o.o., Croatia

ISKRENE CESTITKE OB 30-LETNICI DELOVANJA ZDRUZENJA FIABCI
SLOVENIJA!

Dragi prijatelji iz zdruzenja FIABCI SLOVENIJA,

sprejmite moje iskrene Cestitke ob praznovanju 30-letnice vasSega Clanstva v
resniéno ugledni mednarodni organizaciji FIABCI. Ze trideset let se ukvarjate z
razli¢nimi strokovnimi dejavnostmi, povezanimi s podro¢jem nepremicnin. To je
spoStovanja vredno obdobje, v katerem ste dosegli tradicijo, kontinuiteto in
velike pomembne rezultate ter dokazali strast, vztrajnost in predanost svojemu
poklicu. Za to vam iskreno Cestitam.

S ¢lani FIABCI SLOVENIJA sodelujem ze ve¢ kot deset let. Dosegli smo
izjiemno poslovno sodelovanje. Clani FIABCI SLOVENIJA se kot predavatelji ali
udelezenci udelezujejo nasih letnih mednarodnih konferenc o razvoju podrocja
nepremicnin v Zagrebu na Hrvaskem - ZagRE, ki jih organiziramo od leta 2005.
V tem obdobju sem Ljubljano in Slovenijo obiskal Ze veckrat, ¢lani FIABCI
SLOVENIJA pa so bili vedno moji dragi, zanesljivi in zaupanja vredni gostitelji.
Velikokrat smo si izmenjali ideje, znanje, izkusnje in navdihe o &tevilnih temah
in vpra8anijih, povezanih z razvojem nepremiénin. Za to sem zelo hvalezen. In
to sodelovanje se nadaljuje in razvija Se naprej!

Ze od samega zadetka nasega sodelovanja bi rad posebej izpostavil dolgoletno
sodelovanje z gospodom JozZetom PodgorSkom, nekdanjim predsednikom
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FIABCI SLOVENIJA, ter oCetom in sinom Francijem Gerbcem in Gregorjem
Gerbcem, v. d. podpredsednika in generalnega sekretarja FIABCI SLOVENIJA.
NaSe poslovno sodelovanje je preraslo v prijateljstvo in popolno vzajemno
spostovanje.

Ob praznovanju vase tridesete obletnice vam zelim veliko uspeha pri vaSem
delu in prepri¢an sem, da vam ¢lanstvo v svetovno znanem zdruzenju FIABCI
omogoca najboljSi mozni razvoj na vseh podrocjih nepremi¢ninske panoge.

S spostovanjem,
Vladimir Filipovi¢
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Vedrana Likan, CEO, Colliers Advisory d.o.o., Croatia
Managing Partner, Croatia, Slovenia & BiH

Podjetje Colliers je pred vec kot 15 leti prepoznalo Slovenijo kot drzavo in trg z
velikim potencialom. Uspeh, ki smo ga dosegli, odkar smo v Sloveniji, je plod
sodelovanja z naSimi partnerji, strankami, mediji in sodelavci, med njimi pa je
veliko takih, ki si zasluzijo pohvalo in zahvalo za vse moznosti, ki nam jih je
Slovenija ponudila in jih §e danes ponuja - kot zrela, velika, prepoznavna in
uspesSna naloZbena destinacija za lokalne, regionalne in globalne akterje.

Eden izmed redkih najpomembnejSih je zagotovo zdruzenje FIABCI. S
predanim tridesetletnim delom je zdruZenje postalo ena vodilnih svetovnih
nepremicninskih organizacij, danasnjega slovenskega nepremiéninskega trga
pa si brez njenega vpliva in prisotnosti ne moremo predstavljati. Po zaslugi
FIABCI Slovenija so poslovanje v Sloveniji zaznamovala Stevilna partnerstva in
sodelovanja, zato smo pocasc¢eni in zadovoljni, da je Colliers del zgodbe
FIABCI. Se naprej bomo negovali nase prijateljstvo in sodelovanje, da bomo
skupaj dosegali poslovne uspehe ter spodbujali 8e vejo rast in razvoj
slovenskega trga.

Vedrana Likan
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Dubravko Ranilovié

Kastel nekretnine - Zagreb

predsjednik Udruzenja poslovanja nekretninama
pri HGK

5. september 2022

Zelo hitro po osamosvojitvi Hrvaske in Slovenije se je zacelo razvijati tudi
svobodno trzis¢e nepremicnin na teh obmogjih.

Zacela se je razvijati mlada gospodarska panoga, zato so bili zaCetki precej
tezki. Posebno Se zaradi tega, ker to podroCje ni bilo urejeno s posebnim
zakonom. Po pojavu prvih agencij se je pojavila potreba njihovega povezovanja,
da bi lahko obvladali vse izzive, ki so se pojavili. Na HrvaSkem smo zelo zgodaj
vlozili zakonsko pobudo in ustanovili Zdruzenje za poslovanje z nepremicninami
v okviru Hrvaske gospodarske zbornice. Zacgeli smo sodelovati s Slovensko
gospodarsko zbornico, od sredine devetdesetih let preteklega stoletja pa tudi s
slovensko organizacijo FIABCI.

To sodelovanje se je hitro okrepilo in razsirilo tudi na regijo. Organizirali smo
konference in strokovna posvetovanja Ljubljana-Zagreb-Ljubljana. Eni in drugi
smo zelo hitro uspeli doseci zakonsko ureditev posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami. S poslovnim sodelovanjem so se razvili konstruktivni in tudi
prijateljski odnosi. FIABCI Slovenija je v veliki meri prispevala pri urejanju in tudi

razvoju trziS¢a v Sloveniji ter povezovaniju trzis¢ sosednjih drzav.

Cestitam FIABCI Slovenija za njeno 30-letnico in vam Zelim, da obstajate $e
dolgo.
Upam na nadaljnje uspesno sodelovanje tako, kot smo delali v zadnjih 30 letih.

S prisrénim pozdravom,
Dubravko Ranilovi¢
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) KLASTER
NZ NEKRETNINE

Nenad Dordevié¢
Predsednik Upravnega odbora Zdruzenja Klaster nekretnine
Srbija, Beograd

Spostovani g. Novak,

¢lanom FIABCI Slovenija in vam ¢estitam za 30-letnico obstoja in delovanja
zdruZenja.

Upam, da boste nadaljevali z uspeSnim predstavljanjem interesov
gospodarstvenikov, ki na razli€nih podrocjih poslujejo z nepremicninami.
Zdruzenje FIABCI Slovenija je bilo kot pionir na obmogjih nekdanje SFRJ v
povezovanju strokovnjakov s podro&ja poslovanja z nepremi¢ninami s kolegi iz
sveta inspiracija ¢lanom in vodstvu Zdruzenja Klaster nekretnine, da smo pred
desetimi leti Sli po isti poti.

Izmenjava informacij o predpisih, ki urejajo promet in zakup nepremiénin,
urbanisti¢no planiranje in urejanje prostora, dav&na zakonodaja v razli¢nih
drzavah, izmenjava izkudenj in dobrih poslovnih praks, kakor tudi poslovno
sodelovanje med gospodarstveniki iz razlicnih drzav, ki se povezujejo v
uresni¢evanju ¢ezmejnih transakcij v kupoprodaji ali zakupu nepremicnin, so
zelo pomembni za konkurencnost na mednarodnem trzis¢u. FIABCI promovira
in vzpostavlja takSno sodelovanje gospodarstvenikov iz razli¢nih drzav, toda
FIABCI Slovenija je odigral odlo€ilno vlogo za zaletek sodelovanja med
zdruzeniji posrednikov v prometu z nepremicninami v Sloveniji, Hrvaski in Srbiji.

Upam, da bomo tudi v bodo&e uspesno sodelovali tako kot do sedaj in da bomo
poleg poslovnega sodelovanja nadaljevali tudi prijateljske odnose med nasimi
¢lani, ki temeljijo na bliZini in prijateljstvu slovenskega in srbskega naroda.

Nenad Dordevi¢
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Bostjan Udovic¢
Direktor Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami pri GZS

Na Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami pri Gospodarski zbornici Slovenije
s Slovenskim nepremicninskim zdruZenjem FIABCI Ze dolgo odli¢no
sodelujemo, in sicer predvsem pri organizaciji posveta Poslovanje z
nepremiCninami oziroma pripravi strokovnega programa tega najvecjega
nepremi¢ninskega dogodka pri nas. NaSe sodelovanje pa se skozi celotno
obdobje razteza tudi na druga strokovna vprasanja na nepremicninskem
podro¢ju. Z zdruzenjem tako pogosto izmenjujemo strokovna stalis¢a glede
najpomembnejSih vprasanj in iS¢emo najboljSe resitve, ki jih skuSamo na
ustrezen nacin predstaviti tudi pristojnim ministrstvom. O najbolj perecih
problemih v€asih organiziramo tudi skupne okrogle mize, seminarje in druge
dogodke.

Prepri¢an sem, da nam je zaradi plodnega sodelovanja v tem ¢asu uspelo lazje
reSiti marsikatero strokovno vpraSanje in pristojne prepri€ati v doloCene
spremembe. V&asih je namre€¢ spremembe moc doseci le s sodelovanjem
vecjega Stevila strokovnih in interesnih organizacij.

Glede na strokovno pluralnost in Siroko razvejanost znanj &lanov Slovenskega
nepremi¢ninskega zdruZenja FIABCI tako upamo, da se bo podobno
sodelovanje nadaljevalo tudi v prihodnje, saj nas vse skupaj na
nepremi¢ninskem podrocju v Sloveniji Eaka Se veliko izzivov.

Bostjan Udovi¢
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IZJAVE USTANOVNIH IN CASTNIH
CLANOV

Franci Gerbec
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kak$ni so bili razlogi
vclanitve?
V zdruZenje sem se vélanil ob ustanovitvi leta 1992. Skupaj s sodelavci
Antonom PodgorSskom, Mavrom Jerki¢em, Markom Sokom in Sreckom
Koritnikom iz SKB Nepremiénine & Leasing d.0.0. smo bili namre¢ med
pobudniki za ustanovitev zdruzenja potem, ko smo se marca 1992 prvi¢
udelezili enega najpomembnejSih sejmov nepremicnin na svetu MIPIM v
Cannesu v Franciji. Bili smo tudi razstavljalec na sejmu in smo se udelezili
kongresa mednarodnega zdruzenja FIABCI s sedezem v Parizu. Ta je
potekal so€asno s sejmom MIPIM.
Razlogi za ustanovitev zdruZenja in v&lanitev so bili nujnost strokovnega
napredka na podroc&ju prometa in upravljanja z nepremicninami s prenosom
znanja in dobrih praks iz tujine, saj smo bili po velikih spremembah
druzbene ureditve v samostojni Republiki Sloveniji sooeni z dejstvom, da
moramo popolnoma na novo urediti poslovanje z nepremi¢ninami, promet
z njimi, urejanje etazne lastnine in druga podrocja. Takrat smo imeli Se
podedovano ureditev zemljiske knjige, zaceli smo s prehodom iz druzbeno-
lastninskega modela lastniStva nepremicnin v zasebno lastnino. Leta 1992
je bil sprejet t.i. JazbinSkov zakon o privatizaciji druzbenih stanovanj,
stanovanjska zakonodaja je bila Se iz prejSnjega sistema druZbeno-
lastninske ureditve s stanovanjsko pravico kot eno najpomembnejSih
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socialnih pravic na stanovanjskem podro&ju. Sodobnega prometa z
nepremi¢ninami in posredovanja v prometu z njimi prakticno do takrat
nismo poznali, zato smo se morali zaceti ugiti v tujini in prevzemati tuje
dobre prakse. V druzbi SKB Nepremi¢nine & Leasing d.0.0. smo kot eni
prvih zacCeti razvijati tudi leasing nepremi¢nin ob popolnem pomanjkanju
znanja in neurejeni zakonodaji. To je bil ¢as za nove velike poslovne in s
tem povezane strokovne izzive. Zato smo se odprtih oCi in uSes vélanili v
FIABCI in zelo hitro zaceli s prenosom tujega znanja in postopno tudi
zakonodaje. To so bili pionirski ¢asi.

2. Kako se spominjate ustanovitve in zacetkov delovanja Slovenskega
nepremiéninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
K ustanovitvi Slovenskega nepremicninskega zdruzenja smo povabili tudi
nekatere gospodarstvenike in strokovnjake s podrocja gradnje in
upravljanja z nepremicninami, kot na primer Jozeta Mermala iz BTC,
Janeza Freliha iz Domplana Kranj, Alojza Zupanci€a iz IMOS-a, Francija
Valanta, dr. Ilva Lavra¢a iz Ekonomske fakultete ter nekatere strokovnjake
s podro&ja cenitve nepremiénin. Zalela se je razvijati nova panoga
nepremicninskega posredovanja z druzbami, kot so bili SILAN, ABC
Nepremicnine, Interdom in drugi. Vklju€ili so se njihovi ustanovitelji Frano
ToS, Janko Cerar in drugi. Zaceli smo izdajati kasneje tudi Nepremicninski
informator, nekateri ¢lani smo ustanovili Nepremi¢ninsko borzo, ki pa zal
vse do danes ni zazivela.

3. Ali je Zdruzenje po vasem mnenju uresnicilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?
Zdruzenje je po mojem mnenju v veliki meri doseglo cilje ustanoviteljev in
pomembno prispevalo k oblikovanju celotnega sistema poslovanja z
nepremi¢ninami od zakonske ureditve stvarnega prava, zemljiSke knjige do
stanovanjskega zakona. Predvsem je pomembno, da je uspelo povezati in
zdruziti Sirok krog nepremicninskih strokovnjakov razliénih strok v skupnem
delovanju in nastopu proti drzavi in drugim deleznikom na tem podro¢ju in
pri tem povezati teorije in prakso. Enako pomembno je povezovanje z
drugimi zdruzenji v regiji, zlasti s kolegi iz Hrvaske in Srbije, kakor tudi s
strokovnjaki iz Zvezne republike Nemgije, Svice, Francije in iz drugih drzav.

4. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
Najpomembnejsi rezultati delovanja zdruzenja so bili po mojem mnenju:
- sodelovanje pri pripravi Resolucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025 in spremembah stanovanjske zakonodaje
-  priprava strokovnih podlag za uvedbo javne najemne sluzbe
-  sodelovanje v projektnih svetih Vlade in Ministrstva za finance pri pripravi
zakona o mnozitnem vrednotenju nepremicnin, sprememb zakona o
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evidentiranju nepremiénin in sprejem zakona o katastru nepremicnin ter
drugih zakonov s tega podrocja

- sodelovanje pri pripravi Zakona o davku na nepremicnine, Ceprav za
sprejem novega zakona zal ni bilo in $e vedno ni prave politicne volje

- obsezno analititno delo in pomo€ tako posameznikom in nekaterim
obCinam glede urejanja odmere nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiS€a z vrsto Studij in pobud, ki so samo pomagale gasiti posamezne
»pozare« in v manjsi meri tudi vplivale na sistem.

Zdruzenje je zelo uspe3no sodelovalo tudi pri pripravi in izvedbi
vsakoletnega Nepremicninskega posveta v Portorozu skupaj z Zbornico za
poslovanje z nepremi¢ninami.

5. Kako pritegniti v ¢lanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe ¢lanice
in ¢lane?
Nujno bi bilo potrebno vzpostaviti dobro sodelovanje z visokoSolskimi
ustanovami in raziskovalnimi ustanovami na podroCju nepremicnin z
namenom pritegniti k sodelovanju nove mlajSe kolege, ponovno zaceti z
organiziranjem mesecnih nepremicninskih okroglih miz, ki so nekaj let
dobro delovale, izboljSati spletno stran in organizirati zanimive javne
nateCaje za iskanje &im boljSih reSitev za Se vedno Stevilna odprta
vprasanja na nepremicninskem podrocju.

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posveca najvecjo pozornost
v naslednjem obdobju?
ZdruZenje naj nadaljuje in 3e okrepi mobilizacijo &im SirSega kroga
strokovnjakov na podro&ju oblikovanja dolgoro€ne stanovanjske politike in
zakonodaje, enako glede priprav nove dav€ne zakonodaje na podrocju
nepremic¢nin in novih oblik financiranja vlaganj v nepremiéninske projekte.
Trenutno v delu politicnih krogov preveC prevladuje miselnost o
vsemogocnosti obseznih drZzavnih investicij na podroCju stanovanjske
oskrbe, drzava pa zal zaenkrat ocitno ni sposobna aktivirati obstojecega
stanovanjskega fonda. Nujna energetska in funkcionalna prenova tega
fonda prav tako nima jasno dolo¢enih ciljev, ali pa so zelo neambiciozni.
Podnebne spremembe neizbeZzno pomenijo nujnost bistveno hitrejsih in bolj
radikalnih zakonodajnih in financnih ukrepov, kjer bolj ali manj capljamo za
potrebami in spremenjenimi pogoji. Vsak nas prehiteva in grozi, da nas bo
¢as povozil.

7. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega
proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v
prvem obdobju omejili samo na obdavéitev nepremic¢nin?

V sedanjih razmerah bomo oditno lahko zelo zadovoljni, ¢& bomo uspeli
dosecdi dovolj visoko stopnjo strokovnega in druzbenega soglasja za uvedbo
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sodobnega proporcionalnega davka na nepremicnine, ki bo na primeren
nacin »naslovil« tudi vprasdanja praznih stanovanj, njihove energetske in
funkcionalne prenove, ker prihajamo vedno tudi bolj v krizni polozaj, da
kmalu ne bomo imeli ve€ dovolj prebivalcev za vse naSe nepremicnine
zaradi depopulacije prebivalstva in premalo tistih, ki so sposobni ustvarjati
novo dodano vrednost. Zelo nevarna je populistiCnha teza novoreka novih
leviCarjev, da je potrebno samo bolj pravicno razdeliti obstojeCe
stanovanjsko premozenje — pa magari z novo nacionalizacijo in slede¢
mantri, da so vsi problemi na tem podrocju reSljivi visoko progresivno
obdavditvijo «ta bogatih«. Daj Bog, da bi imeli res veliko ve€ bogatih. Pa jih
nimamo. PrepriCan pa sem, da bi morali ob sprejemu zakona o davku na
nepremi¢nine nujno nadaljevati tudi priprave na obdavcitev finanénega
premozenja kljub Stevilnim pomislekom in ugovorom. Ni sprejemljivo, da bi
obdavcili samo eno vrsto premozenja, ker bi s tem postavili lastnike
nepremi¢nin v neenakopraven polozaj proti lastnikom drugih oblik
premozenja glede financiranja obc&in in drzave. V kolikor ne bi sprejeli
obdav¢itve finan€nega premoZzenja, bi morali po mojem mnenju uvesti enak
davek, kot ga ima ZR Nemcija, to je »gewerbesteuer«, torej davek na
dohodek podjetij in podjetnikov za financiranje potreb lokalnih skupnosti.
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Tomaz Banovec
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kak$ni so bili razlogi
vélanitve?
Ne spomnim se to¢no kdaj sem se vkljucil, povabil me je Anton Kozar precej
pred tem, preden je predal funkcijo novemu predsedniku. Razlogi so bili v
zanimivem delu tedanje ekipe in tudi portoroSka posvetovanja, na katera so
me vabili in sem z veseljem nastopal ter sodelovanje v Nepremi¢ninskem
Biltenu. Mislim, da je bilo leto vstopa 1992. Nekaj znanja o podatkih in
izkusnje iz dela na Statisticnem uradu in geodeziji in pred tem v drzavni
informatiki ter »druzbenem« planiranju in v strokovnih drustvih je bilo,
ocenjujem, koristno za tedanji FIABCI.

2. Kako se spominjate ustanovitve in zacetkov delovanja Slovenskega
nepremicninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
O zacetkih tezko konkretno govorim. Ko sem se vkljucil, smo veliko asa
namenili Biltenu (informatorju) in konsolidaciji €lanstva. Posvetovanja so se
sicer nadaljevala, ekipa na gospodarski zbornici in Anton Kozar je vzdrzeval
zveze tudi z Centralo Fiabci. Novi sedanji predsednik pa je zamrznil
delovanje zdruzenja in skoraj vse delo. Novi zacCetek je sprozil Castni
predsednik JoZze Podgordek. Uredili smo se na novo uredili odnose z
FIABCi in veliko naredili na povezovanje v jugozahodnem Balkanu.

3. Ali je Zdruzenje po vaSem mnenju uresnicilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?
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O tem tezko govorim, cilji so se menjali in dopolnjevali. Vsakdo v tako
zdruzbo prinese svoja znanja in pri€akovanja. Mislim, da so splosni cilji
doseZeni tudi s sodelovanjem z naSih ¢lanov v raznih vladinih telesih.
Osebno sem veliko sodeloval pri vladinih svetih ki so ukvarjali s pripravo in
sprejemom zakona o mnoZzi¢nem vrednotenju nepremicnin. Kot geodet,
informatik, statistik in na koncu upokojenec (20 let) sem lahko sodeloval pri
tem. Spoznal sem veliko raznih strok, interesov ter odli¢nih posameznikov.
Moj vmesni mali cilj je bil urejanje terminologije evidenc in podatkov, veliko
uspeha nisem imel. Mislim, da so vlade in stroke zelo zanemarile to delo.
Primer izraz »housing« pomeni nastanitev, pri nas pa tega ne uredimo,
ministrstva za nastanitev nimamo. Ob digitalizaciji je stvar postala zelo
jasna in pereda. Ce smo resili tehniéne in organizacijske naloge so se
zadeve ustavile v megli nepovezanih besed v socialnem oblaku in
vzporedno pri neizobrazenih volivcih lastnikih nepremicnih premozen;. In
nihée ne ve to¢no, kaj je gospodinjstvo .

4. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
Na kratko povzemam. UspeSna konsolidacija organizacije, dolo€itev
sedeza, ureditev mednarodnega delovanja, ustanovitev razvojne funkcije s
svojim indtitutom in uspesSna promocija njenega dela preko posvetovanj,
strokovnih razgovorov in predlogov. Izredno pomemben je ugled, pridobljen
s sodelovanjem naSih ¢lanov v dveh projektnih svetih za mnozi¢no
vrednotenje nepremicnin in nepremicninski davek. Mogoce bo nova vlada
uspela?

5. Kako pritegniti v ¢lanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe ¢lanice
in ¢lane?
TeZko vprasanje za mojo starost. Mlade pritegnejo projekti in velike naloge,
potrebna je njihova osebna angaziranost, identifikacija s cilji ter ustrezno
nenasilno mentorstvo. FIABCI je organizacija, ki zdruzuje vel tisoc
nepremicninskih strokovnjakov po vsem svetu, ki delujejo na vseh
podrogjih, povezanih z nepremi¢ninami (izvorno - posrednike, upravnike,
cenilce, za razvoj projektov, svetovalce, pravnike, zavarovalniske
strokovnjake, arhitekte, urbaniste). Niso omenjeni informatiki, energetiki,
klimatologi socialnih delavci ipd. Tudi med temi strokami je treba iskati
mlade ljudi in jih projektno organizirati...., ¢e centralni FIABCI tega ne
zazna, Se ne pomeni, da ne bi mi.

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posvec¢a najveéjo pozornost
v naslednjem obdobju?
Priprava projekta (ov), ki bi nas povezal, bili koristni za druzbo in drzavo,
nov izziv za nasSe podro¢je dela so energija, klimatske spremembe in
predvsem kaj, kdo, kdaj, kje, zaKaj, kako koliko zastaviti, kaj narediti, ne
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samo pojasniti. Mogoce tudi ureditev podatkovnih osnov in evidenc, ki so
v izredno slabem stanju. In razumevanje statisti¢nih izkazov OECD-ja,
Eurostata, Sursa in drugih.

Hermagorasovo pravilo sedmih vprasanj je pri tem lahko v pomoc.

What | Who | When, | Where, | Why, | In what way, | By what means

Kaj, | Kdo, | Kdaj, Kje, Zakaj, Kako, Koliko

Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega
proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v
prvem obdobju omejili samo na obdavéitev nepremic¢nin?

Pobudo podpiram, saj tudi sodelujem pri tem delu. Bistveno je, da smo
sprozili idejo, nova vlada govori 0 njej in jo je celo napovedovala. Vendar
so se ponovno odloCili za davek na nepremi¢nine. Dovolj vemo o
medsebojni preto€nosti premozenj, recimo nepremicninskega v denarno ali
kapitalsko in druge oblike ter obratno. So drzave, ki to vedo in urejajo
(Svica, Nemgija, ZDA) z davkom na vse premozenje in spremljujode
transakcije. Zakaj naj dela promocijo za tako reSitev nevladna organizacija,
ni popolnoma jasno in kako se da s tiso€inko prestrasiti lastnike manjsih
premozen;j, je vprasanje prihodnjega nasega dela.

Inflacija je sedaj letno 10%. ReSujemo se z investiranjem denarja v
nepremicnine, zlato, delnice, sklade itd., bistveno pa je, da investirate v
nalozbene razrede, ki dolgoro¢no ponujajo visjo stopnjo donosa kot je
inflacija in s tem ohranite realno vrednost svojega premozZenja. Donosnost,
ki jo ponuja investiranje, v Stevilnih primerih presega stopnjo inflacije in tako
ohranja ali celo pove€a vaso kupno mo¢ na dolgi rok. In dobro je to
»pretoCnost« informatizirati in tudi ustrezno obdaveiti.

Kam bo Sel denar »majhnih« slovenskih var€evalcev ob 10% letni inflaciji?
Neke vrste »davek ali prispevek bankam« na denarno premozenje zZe dolgo
placujejo s skoraj ni€elno obrestno mero (+0.1 %) ob normalni inflaciji
(+2%). In to ni tisoCinka (0.1 %). Pretocnost med premoZenji se bo ob
inflaciji 10% hitro povecala. To velja ustrezno spremljati, vsaj transakcije.
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Jozef Murko
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kak$ni so bili razlogi
vclanitve?
Clan SNZ FIABCI sem od samega zadetka. Spominjam se
predstavitvenega dogodka v dvorani Smelt. NavduSila me je mnozica
udeleZzencev in njihova vznemirjenost v priCakovanju seznanjanja s tedaj
relativnho novo dejavnostjo v naSem prostoru. Razlog — enostavno sem hotel
biti zraven, radoveden, v katero smer bo §la branza in isto€asno Zeljan
novih znanj in novih praks poslovnega delovanja. S to dejavnostjo sem
namre¢ zacel leta 1989 in sem se Ze zavedal svojih pomanijkljivosti.

2. Kako se spominjate ustanovitve in zaetkov delovanja Slovenskega
nepremiéninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
Ce se prav spomnim, sem se udelezil skup$&ine v Ljubljani na Ajdovsgini.
Zal nimam ve& kopije pristopne izjave. Sem pa bil v tedanjem &asu bol;
pasivni ¢lan. Informacije o delovanju sem dobival iz nasega glasila. Je pa
bila nasa druzba med prvimi rednimi ogladevalci v Informatorju. Zacela se
je namreC€ privatizacija slovenskega gospodarstva in bili smo dobesedno
zasipani z delom na otvoritvenih bilancah velikega Stevila tedanjih vecjih
podjetij, zato ni bilo kaj dosti asa za delovanje v »neprofitni sferi«. Je pa
bilo zdruzenje aktivno do bolezni spiritus agensa naSega zdruzenja g.
Francija Gerbca.

3. Ali je Zdruzenje po vasem mnenju uresnicilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?
Da! Poudariti moram &t. 2 Informatorja — Vodnik na podrocju nepremiénin
(nov.1993) in broduro Poslovanje z nepremicninami (1994) na samem
zaCetku delovanja in vsekakor strokovne C¢&lanke v vsaki Stevilki
Nepremicninskega informatorja, ki so nam olajali vsakodnevno delo, za
kar je zasluZen v veliki meri tedanji sekretar g. Maver Jerkic.
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Je pa bil v tem zaletnem obdobje poudarek delovanja na podrocju
ocenjevanja nepremicnin, kar je po svoje logi€¢no glede na tedanjo prevlado
cenilcev v organizacijski strukturi zdruZenja.

4. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
V zadnjem <&asu bi vsekakor izpostavil redne »okrogle mize«
nepremicninskih in sorodnih strokovnjakov, ki so zavzemali staliS¢a do
aktualnih dogodkih v branZi in druzbi za ¢asa predsedovanja g. Jozeta
Podgorska. Prislo je tudi do normalizacije odnosov z matico v Parizu in do
ponovnega zagona delovanja po obdobju slabe izbire vodstva. Tudi v
nasem zdruzenju se je izkazala stara resnica, da dajejo tempo delovanja in
glavne ideje vodstvo zdruZenja. Clanstvo je ve¢ ali manj pasivno in aka na
rezultate.
V zadnjem mandatu predsednika Marka Novaka je poudarek na vidnosti in
aktivnosti naSega zdruzenja v nasi SirSi druzbi z dajanjem pobud in
predlogov za ureditev kljuénih problemov nase druzbe, kar zelo podpiram.
Biti viden in sli8an je namre& osnovni cilj naSega delovanja.

5. Kako pritegniti v élanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe élanice
in €lane?
Z aktualnim programom in vklju€itvijo v samo delo in odloganje. Mnenja
sem, da bi bilo smiselno uvesti tudi prilagojen sistem mentorstva.

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posveca najvecjo pozornost
v naslednjem obdobju?
Smo slovensko nepremicninsko zdruzenje in zato moramo delovati
prvenstveno na nasem podrocju, pri tem pa biti zelo pozorni in kriticni do
stanja in sprememb vsakokratne politike, ki poskuda posegati na to
podrodje.

7. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega
proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v
prvem obdobju omejili samo na obdavéitev nepremiénin?

Nacelno sem proti uvedbi novih davkov ali zvisanju obstojecih. Mnenja sem,
da bi morala vsakokratna vlada najprej optimizirati in racionalizirati svoje
delovanje. Zal se iz leta v leto poveduje $tevilo zaposlenih in stro$ki
poslovanja javne uprave. Prav tako bi bilo potrebno optimirati in organizirati
sodno vejo oblasti.

Ce bi pa bil kot drzavljan in davkopladevalec seznanjen s porabo tega
novega davka, kaj bomo s tem pridobili, razen da zapolnimo luknje v
obstojecih proracunih, bi bil vsekakor za, saj se zavedam, da je napredek
in standard druzbe povezan s koli€ino razpoloZljivega denarja!l
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mag. Anton Kozar
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

a3l

1. Kako se spominjate ustanovitve in zadetkov delovanja Slovenskega
nepremiéninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?

Ker sem se vkljucil v Zdruzenje 2002, to je osem let po zaCetku delovanja, sem
se z zaCetki delovanja seznanil od takratnega generalnega sekretarja Zdruzenja
g. Mavra Jerki¢a ter od urednika Nepremicninskega informatorja Francija
Valanta; pozneje pa v mnogih podrobnostih tudi od Francija Gerbca. Spostujem
zlasti pionirsko delo takratnih cenilcev in izvedencev Francija Valanta, Mavra
Jerki¢a, Stefana Zemve in JozZeta Bertonclja, ki so leta 1995 najve¢ prispevali,
da je takratni SNZ-FIABCI Slovenija izdal v 1995 PRIROCNIK ZA CENILCE IN
IZVEDENCE.

2. Ali je Zdruzenje po vaSem mnenju uresniéilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?

Podobno kot druga drustva je bilo tudi drustvo FIABCI podvrzeno cikli¢nemu
delovanju. Zdi se mi, da je v zacetni fazi obstajal velik elan, ki je bil podprt z
dobrimi finan¢nimi meceni (SKB skupina, BTC, in takratni IMOS d.d, itd). V letu
2002, ko sem se vkljucil v drudtvo, je bila aktivhost povezana z izdajanjem
Nepremi¢ninskega informatorja. Da bi druStvo okrepili, je bila leta 2002
sklenjena z GZS pogodba o sodelovanju in podpori drustvu, kar je bilo dobro.

Premik v vecjo aktivnost se je zgodil zlasti v mandatu Jozeta Podgorska, ki ga
je vodil dva mandata (2011-2015 in 2015-2019). Joze Podgorsek je imel dober
Cut za ljudi in je vedel, da moras iti naprej s svojo pozitivho energijo in vizijo, ki
ji sledis.

29



SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

JoZe Podgor3ek nas je uspel zelo lepo povezovati; kar dela kot nekdanji
predsednik Se danes. JoZe je strokovnjak na podro¢ju trgovine in
nepremiéninskega posredovanja. Se danes pogre$am njegovo organizacijo
regijskih sestankov v razsirjeni sestavi upravnega odbora. To je pritegnilo ljudi
iz lokalnih podjetij, da so C&utili, da pripadajo »panogi«, katere pomen raste
(posredniki, cenilci, pravni in ekonomski svetovalci, geodeti).

Zdruzenje je v letih 2013 do 2022 prispevalo izredno strokovno podporo
spremembi obdavcitve nepremicnin. Gonilna sila je bil pri tem Franci Gerbec,
odlicen pravnik. Njegov brezkompromisni strokovni fokus je seveda pogosto
tréil na tipiéni slovenski konformizem, zlasti pri uradnikih, pri zakonodajnih
spremembah. In pogosto je imel prav. Prav on je najbolj opozarjal, da sprejeti
Zakon o davku na nepreminine ne zagotavlja pravne varnosti davénim
zavezancem.

Sodelovanje v Vladnem strokovnem svetu za uvedbo davka na nepremicnine,
kjer je imelo drustvo svoje €lane, preko angaziranja pokojnega prof. dr. Iva
Lavrata za uvedbo stanovanjskega dodatka, vsakoletnega strokovnega
sodelovanja na letnem nepremininskem forumu v PortoroZu Poslovanje z
nepremicninami in preko spletne strani www.fiabci.si, ki je odprta za javnost,
zdruzenje opozarja na strokovno slabo pripravljene zakonske podlage ter tudi
podzakonske akte s podroCja poslovanja z nepremicninami, a hkrati daje tudi
predloge za reSitve.

3. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?

Menim, da je najbolj pomemben prispevek drustva pri strokovni kritiki modelov
mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin. V literaturi sta objavljena dva klju¢na
strokovna prispevka dveh C¢&lanov, ki sta dokazala, da sta dva modela
vrednotenja napacna. Gre za model mnozi¢nega vrednotenja za gozdove in
model za stavbna zemljis¢a. Pozneje je drustvo prepri¢alo tudi kljuéne akterje v
javni razpravi, da je treba korigirati Se modela za mnozi¢no vrednotenje na
podroc¢ju bencinskih servisov in turistiCnih objektov. Dva &lana sta bila tudi
avtorja strokovnih podlag za novo stanovanjsko zakonodajo, Se posebej za
prehod iz neprofitne najemnine v stroSkovno, skupaj s pravniki iz Instituta za
primerjalno pravo pri Pravni fakulteti (Studija iz 2017). V zadnjih letih je bil
prispevek drustva fokusiran $e na spremembe gradbene zakonodaje in urejanje
prostora.

4. Kako pritegniti v ¢lanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe €lanice
in ¢lane?

V takSnem zdruZenju se bodo vedno dobro podutili tudi ljudje, ki Ze imajo nekaj
nepremicninskega premozenja. V skladu z naceli "Magna Carta ~ lahko vidijo
priloZnost za artikuliranje svojih zasebnih nepremicninskih interesov hkrati z
javno koristjo sprememb (property rights... ). Pa vendar, e pa se ho€e nekdo
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uveljaviti na podro&ju nepremicnin, poglobiti znanje, ga tudi uporabiti, sluZiti na
trgu z eno od licenc (nepremicninski posrednik, cenilec, geodet itd.), je v€lanitev
prikladna za hitro pridobivanje informacij in znanja. Zal pa hitro pri
nepremiCninah pa¢ ne gre. Veliko ¢lanov ima »strokovno kilometrino«, ki
presega 20 let, eni celo 40 let % nepremicninah.

5. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posveca najvecjo pozornost v
naslednjem

obdobju?

Zdi se mi, da glede na potrebe gospodarstva po mobilnosti delovne sile, ki je
dejavnik prilagajanja trdega dela potrebam gospodarstva, najslabSe deluje
stanovanjski najemni in podnajemi trg.

V Sloveniji najemna pogodba za stanovanje $e zdale€ ni tako pravno varovana,
kot je prodajna pogodba za stanovanje; Se slabSe je na podnajemnem trgu za
stanovanja, kjer sploh Se niso oblikovana, niti ne napisana obi€ajna pravila,
Ceprav so v praksi potrebna.

Anketa iz 2017, ki je bila izvedena za potrebe Ministrstva za okolje in prostor,
je med stotimi poznavalci nepremiéninskega trga pokazala, da je odsotnost
pravne za$€ite najemnika ali najemodajalca na sodis€ih glavna ovira za
delovanje najemnega trga na segmentu stanovanj. Ta ovira je po mnenju stotih
pomembnih deleznikov bolj pomembna, kot pa nepravilnosti oz. anomalije med
razlicnimi davénimi statusi pri obdavcitvi najemnin. Pri obdavcitvi najemnin gre
za problemati¢nost razlicnih statusov najemodajalcev in s tem povezane
razlicne efektivne davéne stopnje za njih.

Vsekakor je tudi smiselno, da zdruzenje nadaljuje prizadevanja za odpravo
sistema NUSZ ter Zakona o davkih ob&anov in podpira prehod na obdavditev
nepremicnin od dav&ne osnove, ki bo ¢im blizje trzni vrednosti (Ad valorem).

6. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega
proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v prvem
obdobju omejili samo na obdavéitev

nepremiénin?

Za »idejo« o tisoCinki predlagam strokovno recenzijo, ki naj jo naredi konzorcij
daveénih strokovnjakov, ki imajo licenco Slovenskega instituta za revizijo.
»ldeja« predstavlja veliko novost, ki lahko razdvoji ¢lane, zato jo je potrebno
dodatno strokovno tehtati.
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Joze Podgorsek

Castni €lan in Castni predsednik SNZ FIABCI Slovenija

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kaksSni so bili razlogi
vélanitve?
V zdruzZenje sem se vélanil konec leta 2003, ko sta me povabila v ¢lanstvo
na tradicionalnem  novembrskem nepremi¢ninskem posvetu v Portorozu
takratna vodilna ¢lana ZdruzZenja Anton Kozar in Ale$ Bulc, pa tudi Dubravko
Ranilovi¢, predsednik hrvaskega zdruZenja nepremiéninskih posrednikov.

2. Kako se spominjate ustanovitve in zacetkov delovanja Slovenskega
nepremiéninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
Pri ustanovitvi zdruzenja nisem sodeloval, saj sem se vclanil konec leta
2003, toda potem sem leta 2009 postal podpredsednik, po odhodu dr. AleSa
Bulca pa sem leta 2011 prevzel vodenje zdruzenja vse do leta 2019.
Potrebno je bilo na novo zastaviti delo zdruzenja, obnoviti stike s svetovno
organizacijo FIABCI s sedezem v Parizu, predvsem pa povecati ¢lanstvo in
povabiti v zdruZzenje nepremiéninske strokovnjake razliénih profilov od
arhitektov do posrednikov, finan€nikov, banénikov in pravnikov. Menim, da
nam je to kar dobro uspelo tako, da je po Sirini znanja &lanov vsekakor eno
najmoc&nejSih zdruZzenj na podro&ju nepreminin v Sloveniji, ki vseskozi
deluje predvsem strokovno in nepoliti¢no ter v SirSem javnem interesu.
ZakljuCek tega procesa je bila tudi pridobitev statusa drustva, ki deluje v
javnem interesu, s strani pristojnega ministrstva leta 2018.
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3.

5.

Ali je Zdruzenje po vaSem mnenju uresnicilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?

Menim, da je zdruZenje v veliki meri izpolnilo predvidene cilje ob ustanovitvi,
to je zlasti povezati strokovnjake razli¢nih profilov, ne samo ali predvsem
posrednike in njihovo delovanje usmeriti v kljuéne druzbene cilie na
podro€ju urejanja prostora, stanovanjske politike in zakonodaje, davéne
politke na podro¢ju nepremicnin, vkljuéno s sedanjim popolnoma
zastarelim sistemom nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a. Na teh
podro€jih smo v naSem zdruzenju dali pomembni strokovni prispevek s
svojimi analizami in predlogi, ki pa zal v nekaterih primerih (n.pr. NUSZ)
niso dobili ustreznega odmeva v bistvenih spremembah zakonodaje. Nekaj
premikov je bilo tudi z na8im aktivhim sodelovanjem dosezeno v
stanovanjski zakonodaiji, vendar ne v zadostni meri, ker ocitno zelo tezko
prodrejo predlogi za korenitejSe posege zaradi zelo nasprotujoCih si
interesov.

Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
NajpomembnejSe rezultate delovanja zdruZenja v zadnjih letih vidim na
podrogjih:
- sistemati¢nih analiz na podro¢ju urejanja vseh vrst podatkov na
podrocju nepremicninskih evidenc
- uvedbe prenovljenega mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin leta
2017, pri ¢emer smo z naSim Sestletnim sodelovanjem v dveh
projektnih svetih pri Vladi RS oziroma ministrstvu za finance
pomembno strokovno podprli uvedbo tega sistema
- oblikovanja nacionalne stanovanjske politike s sprejetjem
Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, pri
katere nastajanju smo pripravili na povabilo ministrstva za okolje in
prostor vseh pet panelov v €asu njene priprave in pripravili povzetke
razprav
- pri oblikovanju zakonodaje o posredovanju v prometu z
nepremi¢ninami smo sodelovali z Zbornico za poslovanje z
nepremicninami GZS, vendar nismo bili uspesni, saj je v Drzavnem
zboru RS prevladala zelo negativna nastrojenost proti
nepremicninskim posrednikom, ki da so eden najpomembnej$ih
povzro¢evalcev tezav na podrocju stanovanjskega najemnega trga,
kar je seveda popolnoma zgreSena ocena.

Kako pritegniti v ¢lanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe ¢lanice
in ¢lane?

Za pritegnitev novih, zlasti mladih ¢lanov, bi morali organizirati odmevnej$e
dogodke na visokih $olah in fakultetah med Studenti, jih potem povabiti k
delovanju v zdruzenju. Se bolj bi morali aktivirati naso spletno stran, da bi
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bila zanimiva za ¢im Sir8i krog uporabnikov spletnih omrezij. Pomembna pa
so tudi osebna vabila posameznim strokovnjakom s podro&ja nepremiénin,
saj takSna zdruzenja niso nikjer zelo mnoZzi¢na, ker je poudarek na €im ved;ji
strokovnosti in odli¢nosti.

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posveca najvecjo pozornost

v naslednjem obdobju?
Zdruzenje se bo seveda moralo sproti odzivati na najbolj pereCe druzbene
teme
kot so:

- stanovanjska oskrba mladih in mladih druzin, pa tudi starejSih

- obdavditev nepremicnin

- nadaljnji napredek urejanja nepremicninskih evidenc in podobno.
Pomembno je tudi naSe nadaljnje sodelovanje na vsakoletnih
Nepremicninskih posvetih v PortoroZu in stiki z vsemi vrstami javnosti.

7. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega

proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v
prvem obdobju omejili samo na obdavéitev nepremiénin?
Menim, da bi se morali osredotoditi v prvi fazi v sprejem zakona o davku na
nepremicnine, ker je nujno zamenjati sedanje prezivelo nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljiS€a, Sele v drugi fazi pa pripraviti tudi obdavéitev
drugih vrst premoZenja (finanénega), sicer bo fronta nasprotnikov
preSiroka.
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Srecko Koritnik
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kakSni so bili razlogi
vélanitve?
Ob ustanovitvi sem bil zaposlen v nepremi¢ninski druzbi SKB banke in tam
se je oblikoval predlog vé&lanitve v FIABCI. Poleg g. Francija Gerbca je bil Se
posebej aktiven pri ustanavljanju g. Anton PodgorSek. Njemu je bilo v
posebno veselje komunicirati z uradniki FIABCI-ja, ker je znal francosko.
V¢&lanil sem se pravzaprav po sluzbeni dolZznosti, pa tudi zanimalo me je, kaj
je pravzaprav nepremicninsko poslovanje.
V Jugoslaviji za razliko od zahodne Evrope in ostalega »kapitalisticnega«
sveta nepremi¢ninsko poslovanje v poslovnem smislu seveda ni bilo niti
znano niti razvito, Ce pa ze, pa samo latentno. Poslovanje z nepremi¢ninami
je bil izziv.

2. Kako se spominjate ustanovitve in zacetkov delovanja Slovenskega
nepremiéninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
Ustanovitve se spominjam kot skupek aktivnosti, ki smo jih izvajali in katerih
glavni akter je bil g. Anton Podgorsek. Zanimiv &lovek bi rekel. Je pa seveda
vse akcije vodil in usmerjal g. Franci Gerbec.

3. Ali je Zdruzenje po vasem mnenju uresnicilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?
Zdruzenje vsekakor uresniCuje svoje cilje. Bilo je ve¢ vzponov in padcev,
preziveli pa smo. Treba je vedeti, da je bilo pred zaCetkom interneta
zdruzenje pomemben mednarodni povezovalni sistem, pravzaprav najvec;ji
v svetovnem merilu, za vse segmente nepremicninskega poslovanja, od
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oglaSevanja, cenitev in podobno do reSevanja pravnih zapletov. FIABCI je
bilo gnezdo, v katerem si nasel in Se vedno najde$ vsakrSno pomoc.

4. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
Po meni je najpomembnejSi rezultat, da smo postali priznan subjekt v
slovenskem poslovnem svetu, pa tudi most do zdruzenj v sosednjih drzavah.

5. Kako pritegniti v €lanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe ¢lanice
in ¢lane?
Miajse ¢lane bo mogoce pritegniti z delom, z rezultati in z osebnimi stiki. Z
osebnimi stiki, ki so na sodobnih tehni¢nih sredstvih, mladim domadi.
Organizacija ¢&im vecCjega Stevila prijetnih dogodkov in ogledov
nepremi¢ninskih zgodb v domovini in tujini. Na primer ogled projekta
Beograd na vodi in kakSnega na Dunaju, Budimpesti itd.

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posveca najveéjo pozornost v
naslednjem obdobju?
Najvedjo pozornost velja posvetiti dviganju strokovnih standardov na vseh
podrogjih poslovanja in na vkljuevanju v aktualna druzbena dogajanja na
podro&ju nepremicnin.

7. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega
proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v prvem
obdobju omejili samo na obdavcitev nepremic¢nin?

Vsekakor podpiram pobudo za uvedbo razumnega proporcionalnega davka
na vse premozenje.
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Franci Valant
Castni ¢lan SNZ FIABCI Slovenija

Radovljica, 30. 9. 2022

Kot ¢astni ¢lan SNZ FIABCI vam na va$o Zeljo posredujem odgovore na vasa
vprasSanja, ki jih kanite objaviti v posebni Stevilki Nepremicninskega
informatorja. Slediti Zelim vaSim vprasanjem. Takrat Ze upokojenec, vendar
dokaj aktiven pri sodnem izvedenstvu in cenilstvu, sem se kar delovno vkljugil
v nastajanje SNZ FIABCI.

1. Kdaj ste se vélanili v SNZ FIABCI Slovenija in kak$ni so bili razlogi
vclanitve?
Moj pricetek sodelovanja v SNZ FIABCI je leto 1992. O tem mednarodnem
zdruzenju sem sliSal prve informacije Ze leta 1990 od kolega sodelavca
Toneta PODGORSKA. Skupaj sva bila zaposlena na Splo$nem zdruZenju
gradbenistva in IGM Slovenije. Leta 1991 sem izpolnil pogoje za upokojitev.
Kot sodni izvedenec in cenilec sem na Zeljo kranjskega sodi$¢a organiziral
podruznico Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev za gradbeni$tvo na
Gorenjskem. Dolo€ili so me za sekretarja te podruznice.
Podruznice Ljubljana, Maribor in Gorenjska so izdajale vsaka svoje
strokovno Glasilo VESTNIK. Gorenjski VESTNIK sem urejal sam.
Podgorsek je priSel z predlogom — z njim je sodeloval tudi Maver Jerkic, ki
je bil takrat predsednik Gorenjske podruznice — da ustanovimo skupno
glasilo INFORMATOR ter v novo nastajajoe ZdruZenje Fiabci vklju¢imo
vse sodne izvedence in cenilce ki to Zelijo. Akcija je sledila predlogu. Dne
26.11.1992 je bilo Zdruzenje FIABCI Slovenija ustanovljeno in 26.12.1992
je bilo sprejeto v FIABCI — mednarodno federacijo profesionalnih
nepremicninskih organizacij s sedezem v Parizu. Prvi predsednik zdruzenja
SNZ FIABCI je postal Zvone ZRIMSEK in za sekretarja je bil dologen sedaj
Ze pokojni Maver JERKIC. Sklenjeno je bilo tudi, da se bo izdajalo skupno
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glasilo INFORMATOR. Urednika glasila SNZ FIABCI SLOVENIJA sva
postala Franci Valant in Maver Jerkic.
Prva Stevilka INFORMATORJA SNZ FIABCI je izSla septembra 1993. V
njej smo objavili prve dokumente novega zdruzenja SNZ FIABCI kot sledi
- Uvodne misli in napotke k prvi Stevilki glasila Slovenskega
nepremi¢ninskega zdruzenja Fiabci (sestavil Maver Jerkic)
- Obrazlozitev, kaj je FIABCI in kaj v svetu predstavlja (prilozen je
tudi seznam drzav, ki so bile &lanice v avgustu 1993). Clanek je v
angledkem jeziku !
- STATUT Slovenskega nepremicninskega zdruZenja Fiabci —
sprejet na ustanovni skupsc€ini 26.11.1992
- KODEKS etike ¢lanov SNZ FIABCI — sprejela skupscina zdruzenja
22.06.1993
- ODLOCBO Ministrstva za notranje zadeve RS, da je zdruZenje
vklju€eno v register drustev
- ZAPISNIK Ustanovne skupséine SNZ FIABCI z dne 26.11.1992 in
- ZAPISNIK prve redne skups¢ine SNZ FIABCI z dne 22.06.1993
- PROGRAM dela SNZ FIABCI (okvirni)
Na zadnji strani Informatorja je bil kot vabilo objavljen tudi pristopni obrazec k
Zdruzenju FIABCI
V Casu po ustanovitvi SNZ FIABCI se je vecje Stevilo sodnih izvedencev in
cenilcev gradbene stroke vkljucilo v ¢lanstvo FIABCI. Nekateri smo postali tudi
mednarodni ¢lani in smo prejeli diplome — potrdila direktno iz Pariza (v prilogi).
Na mojem potrdilu je datum 15. september 1993. Kdor je placal mednarodno
¢lanarino, je bil naveden tudi v letni publikaciji FIABCI DIRECTORY, ki jo je
izdajal FIABCI Pariz z vsemi relevantnimi podatki in naslovi &lanov z vsega
sveta (izpis strani in naslova v prilogi). Prejeli smo ga tudi vsi mednarodni ¢lani.
Osebno sem bil tudi nekaj let naveden v tem Direktoriju. Clani smo prejeli iz
Pariza tudi oSteviléene Clanske izkaznice. Leto za tem smo pripravili tudi
slovenske €lanske izkaznice za individualne ¢lane (oboje v prilogi moje kopije).

2. Kako se spominjate ustanovitve in zaCetkov delovanja Slovenskega
nepremicninskega zdruzenja FIABCI Slovenija?
Takoj po ustanovitvi SNZ FIABCI sem sodeloval pri aktivnostih zbiranja
¢lanstva in promoviranja dejavnosti SNZ FIABCI. Ker je bila Slovenija Sele
na zagetku razvoja nepremiéninskih organizacij, je bilo sklenjeno, da bodo
Clani FIABCI lahko individualni (posamezne fizicne osebe), kolektivni
(gradbena podjetja, inZeniringi, nepremicninske firme itd) in mednarodni
Clani (plagilo mednarodne ¢lanarine).
Za aktivnosti in promocijo sva z Mavrom Jerki¢em pripravila zgibanko, ki je
vsebinsko predstavila FIABCI Slovenija v slovenskem in angleSkem jeziku.
V zgibanki so bili navedeni tudi takrat Ze znani kolektivni ¢lani (zgibanka v
prilogi). Predstavitev sva organizirala tudi leta 1994 na Gradbenem sejmu
v Gornji Radgoni in Se isto leto na ObrtniSko — pomorskem sejmu v Kopru.
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3. Ali je Zdruzenje po vaSem mnenju uresniéilo predvidene cilje svoje
ustanovitve?
Mnenja sem, da se je kljub zagetnim tezavam zdruZenje SNZ FIABCI le
uspelo najti svoj prostor za delovanje na njemu namenjenih nalogah.
ZaCetne nevselnosti so nastajale tudi zaradi tega, ker se je v istem obdobju
ustanavljalo tudi Zdruzenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije
za gradbeno stroko — SICGRAS. To zdruzenje je v svojih pokrajinskih
enotah imelo Ze ve€ kot 350 registriranih ¢lanov. Marsikdo se je spraseval,
v katero zdruzZenje naj se vkljudi.
Cas je poravnal svoje in SNZ FIABCI je zazivelo bolje, kot je bilo pri¢akovati.

4. Kateri so bili najpomembnejsi rezultati njegovega delovanja v zadnjih
letih?
Tezko bi sodil, kateri so najpomembnejSi rezultati zdruzenja. Osebno sem
kot upokojenec s svojimi 90 leti manj aktiven pri podrobnem spremljanju
dejavnosti zdruzenja. Trdim, da je vsaka aktivhost zdruzenja, ¢e daje
rezultate pomembna (stanovanjska politika, davéna politika nepremicnin,
ostala pravna regulativa, kjer nepremiéninska stroka mora sodelovati itd).

5. Kako pritegniti v élanstvo in delovanje Zdruzenja nove, mlajSe élanice
in €lane?
Pridobivanje novih, na sploh pa mlajSih kadrov v Clanstvo zdruzenja, ni
enostavno. Z razlagami rezultatov, dosezenih doma in v tujini, jim je
potrebno predociti, kje se s svojo dejavnostjo in izobrazbo lahko vkljugijo in
pomagajo s svojim znanjem dosegati Zeljene rezultate. To zahteva od
vodilnih €lanov zdruzenja veliko angaziranost, saj je potrebno pripraviti in
organizirati predavanja in predstavitve v neposrednem stiku z potencialnimi
kandidati (posamezniki, agencijami, maklerji, Studenti itd).

6. Katerim ciljem in nalogam naj Zdruzenje posvec¢a najveéjo pozornost
v naslednjem obdobju?
Zdruzenje SNZ FIABCI je na pravi poti, kar tako naprej. Zelo pomembno je
utreti si pot tako ali drugaCe do sodelovanja pri nastajanju zakonodaje in
predpisov, ki regulirajo nase nepremicnine in vse povezano z njimi.

7. Ali podpirate pobudo Zdruzenja za uvedbo razumnega

proporcionalnega davka na vse vrste premozenja, ali pa naj bi se v
prvem obdobju omejili samo na obdavéitev nepremicnin?
Pobudo zdruzenja za uvedbo razumnega proporcionalnega davka na vse
vrste premozenja podpiram z zadrzkom, da bi v zagetnem obdobju najprej
obdav¢ili nepremicnine. Poizkus obdavditve traja Ze nekaj let, zamenjali
smo Ze tri metodologije za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, pa e ni
prave osnove. Ali ima zdruZenje SNZ FIABCI morda za to reSitev?
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Skupaj z priloZzenimi prilogami boste moje podoZivljanje ustanavljanja SNZ
FIABCI in delovanje pri tem dokaj podrobno razbrali. To je bil pravi zatetek SNZ
FIABCI. Moje  sodelovanje kot urednik NEPREMICNINSKEGA
INFORMATORUJA, ki so ga izdajale skupaj SNZ FIABCI, Zdruzenje SICGRAS
in INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.0.0., se je koné&alo z letom 2008. Kot
Castni ¢lan pa spremljam vaso dejavnost tudi danes.

Posedujem tudi vse prve dokumente, ki so navedeni v tem dopisu in so bili
objavljeni v prvi Stevilki INFORMATORJA SNZ FIABCI .

Za moje delo v zdruzenju SNZ FIABCI ste mi 3. novembra 2005 podelili naziv
CASTNI CLAN FIABCI SLOVENIJA. Dne 24. oktobra 2017 pa sem bil delezen
ob 25. obletnici zdruZenja tudi vaSe Zahvale za dolgoletno sodelovanje. Hvala
vam!

Priloge: - PROSPEKT za predstavitev SNZ FIABCI iz leta 1993
- DIPLOMA iz Pariza z dne 15.09.1993 (kopija)
- Naslovnica FIABCI DIRECTORIYA leto 2000 — 2001
- Notranja stran DIRECTORIYA z objavo Slovenije
- Clanska izkaznica iz Pariza (kopija moje)
- Clanska izkaznica nasa Slovenska (kopija moje)

Spostovani &astni predsednik Joze PODGORSEK
Spostovani predsednik UO mag. Marko NOVAK

Ob praznovanju 30. obletnice ustanovitve zdruzenja SNZ FIABCI -
prejmita skupaj s ¢lanstvom moje skromne in iskrene Cestitke z
Zeljami, da vam uspevajo aktivnosti, ki so v prid osnovni
nepremicninski stroki in drzavljanom na sploh. Naj bo delo uspesno,
za kar je zagotovilo vajino uspesno vodenje zdruzenja.

Zal mi je, da sem 5. oktobra 2022 $e v tujini in se ne bom uspel udeleziti
te velike in prijetne slavnosti. Iskrene pozdrave tudi vsem €astnim
¢lanom in drugim udelezencem.

Castni &lan SNZ FIABCI
Franci Valant I.r.
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Franci Gerbec
univ. dipl. prav.
Castni ¢lan SNZ — FIABCI Slovenija

PREGLED NEKATERIH POMEMBNEJSIH
AKTIVNOSTI ZDRUZENJA V OBDOBJU
OD LETA 2017 DO LETA 2022

1. Stanovanjsko podrocje

V tem obdobju so nase zdruzenje in njegovi Clani sodelovali pri pripravi in
obravnavi posameznih gradiv in dokumentov za izvajanje Resolucije o
nacionalnem stanovanjskem programu 2015/2025.

V okviru Instituta za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti Univerze v Ljubljani je
strokovna skupina, ki jo je vodil Franci Gerbec, pripravila po narocilu Ministrstva
za okolje in prostor »Osnutek izhodiS¢ za prenovo stanovanjske
zakonodaje po posameznih podroéjih (januar 2017)«.

V skupini so sodelovali Se prof. dr. Miha Juhart, dr. Matija Damjan, prof. dr. Lojze
Ude in Anton KozZar.

Skupina je pripravila obsSiren dokument, ki obsega analizo stanja na
posameznih podrogjih stanovanjske zakonodaje:
e upravljanje ve€stanovanjskih stavb, zlasti nadzor etaznih lastnikov
nad rezervnimi skladi
e urejanje stanovanjskih najemnih razmerij
e ureditev sistema dodeljevanja neprofitnih stanovanj in urejanje
neprofitnih najemnin s predlogom prehoda na stroSkovne
najemnine
uvedba univerzalnega stanovanjskega dodatka
javni najem stanovanj kot novo obliko intervencije drzave na
stanovanjskem najemnem trgu
e vloga in naloge drzave in lokalnih skupnosti na podrocju
stanovanjske oskrbe
e ustanovitev Stanovanjskega sveta pri Vladi Republike Slovenije
e ureditev alternativhega reSevanja sporov med najemodajalci in
najemniki, pa tudi med etaznimi lastniki namesto dosedanje
izklju€no sodne poti
e uvedba registra stanovanj
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e ureditev poloZaja lastnikov in najemnikov denacionaliziranih
stanovanj.

Ministrstvo za okolje in prostor je potem sicer v letu 2017 pripravila delovni

osnutek novega Stanovanjskega zakona (SZ-2), vendar ga je potem zaradi

Stevilnih tudi zelo nasprotujoCih pripomb in staliS¢ umaknilo iz nadaljnje javne

razprave in ni predlagalo Vladi RS zacetek postopka za sprejem novega
stanovanjskega zakona.

Javni najem stanovanj

Nepremicninski institut SNZ FIABCI Slovenija je po naro€ilu Stanovanjskega
sklada RS skupaj z Geodetskim institutom Slovenije pripravil strokovna
izhodi$€a za uvedbo javnega najema stanovanj na podlagi primerjalne ureditve
javne najemniSke sluzbe v drugih drzavah (Luksemburg, Belgija in Francija):
»Priprava strokovnih podlag za zakonsko ureditev organizacije in delovanja
javne najemniske sluzbe (31.8.2018)«.

Spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona (SZ-1C, 1D in E1)
Pristojno ministrstvo za okolje in prostor je namesto celovite prenove
stanovanjske zakonodaje predlagalo ve¢ delnih sprememb veljavnega
Stanovanjskega zakona SZ-1:
- s spremembo SZ-1C (UL RS §t. 27/2017 z dne 02.06.2017) so bile
sprejete naslednje spremembe:

o pridobivanje podatkov s strani obcin, javnih stanovanjskih
skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij za potrebe
dodeljevanja neprofitnih stanovanj od javnih imetnikov
podatkov o upravi¢encih do tega najema

o obvezno preverjanje izpolnjevanja splodnih pogojev za
pridobitev neprofithega stanovanja na vsakih pet let in obvezen
prehod na trzno najemnino, ¢e najemnik ni ve¢ upravi¢en do
neprofitnega stanovanja

o sprememba vrednosti tocke za dolo¢anje neprofitne najemnine
na 2,63 evra

o subvencioniranje najemnin za neprofitne in trzne najeme

- 8Z-1D (UL RS §t. 59/2019 z dne 04.10.2019):

o zniZzanje potrebne veline za odlo€anje o izvedbi gradbenih del
in izboljSav za odpravo arhitektonskih ovir v ve€stanovanjskih
stavbah od prejSnjega 100 % soglasja na % soglasje

o sodno varstvo za etaZnega lastnika, ki nasprotuje odlogitvi
etaznih lastnikov s % vecino

- SZ-1E (UL RS §t. 90/2021 z dne 04.06.2021)

o opredelitev pojma gospodinjstva kot  skupnosti
posameznikov, ki skupaj uporabljajo stanovanje in imajo na
tem naslovu prijavljeno stalno ali zacasno prebivaliS¢e
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o

ureditev solastnine skupnih delov, namenjenih rabi veé
veéstanovanjskih stavb ali drugih nepremiénin namesto
prejSnje skupne lastnine
ureditev upravljanja s takSnimi skupnimi deli na podlagi
odlocitev etaznih lastnikov v vseh ve&stanovanjskih stavbah ali
drugih nepremi€ninah, ki jim sluzi skupni del in preko
pooblas€enih predstavnikov v skupnem organu vseh
vecstanovanjskih stavb ali drugih nepremiénin
ureditev odlo¢anja o poslih rednega upravljanja predvsem
glede obratovanja in vzdrzevanja skupnih in posameznih delov
veCstanovanjskih stavb, za katere sedaj zadoS¢a odlocCitev z
ve€¢ kot 50 % solastnikov glede na solastniSke deleze
vecCstanovanjske stavbe (namesto dosedanjega 75 % soglasja
za izboljSave)
spremembe glede odlo¢anja s soglasjem 3% etaznih
lastnikov v veCstanovanjski stavbi za:
= sklenitev in spreminjanje pogodbe o medsebojnih
razmerjih
= gradbena dela na skupnih delih ve€stanovanjskega
stavb, za katera je treba pridobiti gradbeno dovoljenje
= doloditev upravnika v ve&stanovanjskih stavbah, kjer ni
obvezna doloditev upravnika
= za najem in odplagevanje posajil v breme rezervnega
sklada zakon Se vedno dolo¢a 100 % soglasje vseh
etaznih lastnikov, ¢eprav smo predlagali znizanje tega
praga na 75 % vecino etaznih lastnikov glede na
podobno ureditev v drugih drzavah
spremembe in dopolnitve vsebine pogodbe o medsebojnih
razmerjih etaznih lastnikov, kjer so dodane Se nove vsebine:
= nacin uporabe posebnih skupnih delov
= posebne storitve, ki presegajo okvir obratovanja
veCstanovanjske stavbe (varovanje itd.)
= pnacin obveSCanja etaZznih lastnikov v zadevah
upravljanja
odlo¢anje etaznih lastnikov s podpisovanjem listine ali z
elektronskim glasovanjem
= uvedba elektronskega glasovanja je koristna novost
fiduciarni racun za vodenje sredstev rezervnega sklada
= sprejeta je bila sicer obveznost lo€enega vodenja
sredstev rezervnega sklada od sredstev upravnika z
obveznim vodenjem na fiduciarnem racunu in sicer
lo€eno za vsako vec€stanovanjsko stavbo, pri Cemer
zakon omogo€a tudi vodenje teh sredstev za vecl
veCstanovanjskih stavb na enem fiduciarnem racunu
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na podlagi odloCitev etaznih lastnikov vsake
vec€stanovanjske stavbe
o upravljanje s sredstvi rezervnega sklada s soglasjem
etaznih lastnikov
= uvedena je neobvezna moznost, da etazni lastniki
lahko sklenejo, da mora upravnik pridobiti za izplacila
iz rezervnega sklada soglasje enega od etaznih
lastnikov, ki je pooblad¢en s strani zbora etaznih
lastnikov
o dobaimenovanja upravnika
= zakon omogocCa sklenitev pogodbe za doloCen ali
nedolocen €as, pri Cemer doba imenovanja za dolo¢en
¢as ni omejena
o stanovanjska najemna razmerja
= dolo¢eno je skrajSanje odpovednega roka najemnika
pri odpovedi najemne pogodbe in skrajSanje roka za
izselitev z 90 na 60 dni v primeru odpovedi najemne
pogodbe s strani lastnika stanovanja
o uskladitev vrednosti viSine najemnin za neprofitha
stanovanja
= postopno poveCanje od dosedanje vrednosti tocke
2,63 evra na 3,21 evra do 31.03.2023 in obvezno
bodocCe letno usklajevanje viSine najemnin z rastjo
zivljenjskih potrebscin
o obvezno upostevanje vpliva lokacije na viSino neprofitne
najemnine
= vpliv lokacije ureja sedaj vlada z uredbo enotno za
obmodje drzave, ne pa vec obgine
o zunajsodna odpoved stanovanjske najemne pogodbe
zaradi nepla€ila najemnine ali stroSkov na podoben nacin
kot je mandatna toZba z izpraznitvenim nalogom
o subvencija neprofitne in trzne najemnine
= povecdane so subvencije za neprofitne in trzne najeme
zaradi pove€anja vrednosti tocke
o dodatno inSpekcijsko nadzorstvo
= moznost odredbe inSpekcijskega organa upravniku za
odpravo ugotovljenih nepravilnosti ali krsitev pri
upravljanju veCstanovanjske stavbe
o nova moznost za izvajanje izvrSb odlo¢b inSpekcijskih organov
z denarnimi kaznimi upravnikom tudi s prisilitvijo
o dodatne moznosti zadolzevanja Stanovanjskega sklada
RS in drugih stanovanjskih skladov
= moznost zadolzevanja do 50 % izkazanega
namenskega premozenja sklada
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o uvedba javnega najema stanovanj kot nove oblike
intervencije drzave na najemnem stanovanjskem trgu, s tem da
je dolo€ena najviSja mozZna najemnina pri najemu od lastnikov
stanovanj na 1,30 kratnik neprofitne najemnine, kar se v praksi
Z2e kaze kot nepremostljiva ovira za razvoj javhega najema
stanovanj

o predkupna pravica Stanovanjskega sklada RS pri prodaji
ob¢inskih in drugih zemljis¢

= predkupna pravica je doloena samo za drzavni
stanovanijski sklad, ne pa tudi za obc¢ine in druge javne
stanovanjske sklade, kot smo predlagali v nasem
Zdruzenju

Omenjene spremembe in dopolnitev SZ-1E pomenijo pomemben
poseg v sedanji zakon, predvsem s povecanjem neprofitne najemnine
in spremembami glede odloCanje o posameznih vrstah poslov v
vec€stanovanjskih stavbah. Ureditev javnega najema stanovanj pa je
glede klju€nih vprasanj v nasprotju z vso primerljivo zakonodajo drugih
drzav in predlaganimi strokovnimi izhodiCi s strani naSega zdruzenja
in tudi Stanovanjskega sklada RS.

2. Obdavcitev nepremicnin

NaSe zdruzenje je sodelovalo v okviru projektnega sveta pri Ministrstvu za
finance s petimi ¢lani (dr. Andreja Cirman, Tomaz Banovec, dr. Jernej
Podlipnik, Leon Kobeti¢ in Joze Murko, po njegovi smrti ga je nadomestil
Matjaz Grilc) pri pripravi in sprejemu novega Zakona o mnozi¢nem
vrednotenje nepremicnin, ki je bil sprejet 14.12.2017 (UL RS 77/17). Nase
zdruzenje je skupaj z Gospodarsko zbornico Slovenije, Inzenirsko zbornico
Slovenije, ZdruZenjem lastnikom nepremicnin in vsemi tremi skupnostmi
oziroma zdruZenjem obdin odlo¢ilno spodbudilo sprejem tega zakona in s
tem ureditev sodobnega sistema mnozZi€nega vrednotenja nepremicnin kot
podlage za sprejem ne samo novega zakona o davku na nepremicnine,
temvec tudi za njegovo uporabo na podro&ju drugih davkov in tudi socialnih
prejemkov upravi¢encev do teh prejemkov. Prav tako smo spodbudili
sprejem posebnega Zakona o evidentiranju dejanske rabe zemljiS¢ javne
cestne in javne zelezniske infrastrukture, kar je omogocilo identifikacijo
vseh zemlji§¢, namenjenih za javno cestno in Zeleznisko infrastrukturo in s
tem tudi podlago za urejanje lastninskih razmerij z lastniki teh zemljiS¢. V
okviru projektnega sveta so bila pripravljena tudi izhodis€a za sprejem
novega Zakona o davku na nepremicnine, vendar so bile aktivhosti za
njegov sprejem ob nastopu nove vlade marca 2020 potem ustavljene. Zato
smo v letu 2020 pripravili izhodi§¢a za mozno obdavditev vseh vrst
premozenj, imenovan »TisoCinka«, ki je predstavlien v posebnem
prispevku.
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ZdruZenije je sodelovalo pri pripravi novih Sistemskih priporo il za urejanje
sistema NUSZ v odlokih obcin, ki jih je izdal minister za okolje in prostor.
Prav tako smo sodelovali s posameznimi ob&inami pri sprejemanju novih
odlokov za odmero NUSZ, vendar je bil napredek na tem podrocju zelo
majhen in se nadaljuje sistem arbitrarnega obremenjevanja s tem
nadomestilom za zazidana in nezazidana stavbna zemiljiS¢a v lasti pravnih
oseb.

Obdavcitev dohodkov od oddajanja stanovanj v najem

Zdruzenije je pripravilo pripombe na spremembe Zakona o dohodnini, ki se
nanasajo na povecano obdavditev dohodkov od dodajanja stanovanj v
najem od sedanjih 15 na 25 %. Zdruzenje je ocenilo ta ukrep kot napacen
in predlagalo druge ukrepe za doseganje razumne obdavcitve dohodkov od
stanovanjskih najemnin, predvsem tudi uvedbo davénih olajSav za
oddajanje stanovanj v javni najem.

3. Urejanje najemnih razmerij za poslovne prostore v ¢asu prepovedi
njihove uporabe zaradi ukrepov za preprecevanje epidemije Covid-19
ZdruZenje je v aprilu 2020 predlagalo Vladi Republike Slovenije, da se s
spremembo Obligacijskega zakonika uredi zadasno neplagevanje
najemnine za uporabo poslovnih prostorov v primeru, e najemnik ne sme
uporabljati prostorov zaradi prepovedi drzavnih organov. Vlada Republike
Slovenije tega predloga ni sprejela, ampak je bila kasneje sprejeto delno
nadomeS€anje stroSkov posameznim skupinam najemnikov kot
nezadosten in neustrezen ukrep. Ministrstvo za pravosodje je napovedalo
spremembe Obligacijskega zakonika zaradi drugacne ureditev polozaja
najemodajalca in najemnika zaradi nastopa izrednih okolis¢in, kot je npr.
epidemija, saj veljavni Obligacijski zakonik ne dolo€a ustreznih pravnih
okvirjev zaradi spremenjenih okolis€in v primerjavi z okoli§€inami v ¢asu
sklenitve najemne pogodbe. Ministrstvo za pravosodje do sedaj Se ni
pripravilo izhodi8€ za spremembe Obligacijskega zakonika.

4. Nova prostorska in gradbena zakonodaja
Zdruzenje je sodelovalo pri pripravi novega Gradbenega zakona (GZ)
skupaj z Inzenirsko zbornico Slovenije in nekaterimi drugimi strokovnimi
zdruzeniji. Zakon je bil sprejet 1.11.2017 (UL 61/17).
Prav tako smo pripravili pripombe in predloge k spremembami in
dopolnitvami tega zakona, ki so bile sprejete z novim Gradbenim zakonom
GZ-1 (UL RS 199/21).
Na podrocju prostorske zakonodaje smo aktivho sodelovali pri pripravi
novega Zakona o urejanju prostora ZUREP-2 (UL RS 61/17), ki je bil sprejet
24.10.2017.
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Pripravili smo tudi pripombe in predloge za spremenitev tega zakona, ki so
bile sprejete v novem Zakonu o urejanju prostora ZUREP-3 (UL RS
199/21).

Ugotavljamo, da Se vedno niso zaleli delovati novi pomembni organi za
izvajanje tega zakona, to je Prostorski svet in Komisija za prostorski razvoj,
ki bi morala zagotoviti predvsem horizontalno in vertikalno komunikacijo
med nosilci urejanja prostora na drzavni ravni.
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DELOVANJE NEPREMICNINSKEGA INSTITUTA SNZ FIABCI
SLOVENIJA

Skupsc€ina SNZ FIABCI Slovenija je dne 22.03.2018 sprejela sklep o ustanovitvi
Nepremi¢ninskega instituta SNZ FIABCI Slovenija z namenom izdelave
strokovnih analiz in Studij na podrodju nepreminin s povezovanjem
strokovnjakov — €lanov zdruzZenja in tudi drugih izvajalcev.

InStitut je uspesno izvedel nekaj zelo zahtevnih nalog:

1.

Priprava »Strokovnih izhodiS¢ za zakonsko ureditev javne najemniske
sluzbe« skupaj z Geodetskim institutom Slovenije po narod€ilu
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (2018)

Priprava »Alternativnega modela za mnozi¢no vrednotenje bencinskih
servisov« po naro€ilu Trgovinske zbornice Slovenije v letu 2019;
strokovna skupina v sestavi Franci Gerbec (vodja skupine), dr. Simon
Staréek, Tomaz Cerne in Matjaz Grilc je skupaj s Filipom Vud&agiéem iz
Colliers d.o.o. iz Zagreba pripravila strokovno podlago, na podlagi
katere je Vlada RS sprejela spremenjen model mnoziCnega
vrednotenja bencinskih servisov in predlagala tudi spremembo Zakona
o0 mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin glede opredelitve bencinskih
servisov kot ene od posebnih enot vrednotenja.

Strokovna skupina je prav tako pripravila t.i. »osebne izkaznice« -
prostorske podatke za vse bencinske servise v lasti treh naftnih druzb
Izdelava strokovnih podlag za izvedbo javhega najema stanovanj v
okviru Stanovanjskega sklada RS z vsemi izvedbenimi dokumenti (javni
razpisi, splodni pogoji, pogodbe, organizacija dela itd.)

Izdelava strokovnega mnenja glede utemeljenosti obra¢una placila za
nepremi¢ninsko posredovanje in vprasSanja ali gre pri pogodbi o
trgovskem zastopanju tudi za elemente nepremiCninskega
posredovanja v skladu z zakonom, v primeru prodaje nepremiénin
gospodarske druzbe iz Celja v stecaju.

Izdelava strokovnih podlag za pravilne odmero NUSZ za dva bencinska
servisa na AC na obmocju Obcine Pesnica.

Direktor:

Robert Geisler, univ. dipl. prav.
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TISOCINKA - DAVEK NA PREMOZENJE
(DP)

Izhodisce

Kaj nas je vzpodbudilo k razmisljanju o davku na premozenje?

V SNZ-FIABCI Slovenija Ze od samih zaCetkov razmiSljamo o modernizaciji
davka na premoZzenje, ki ga v Sloveniji Se vedno odmerjamo samo v obliki
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a (NUSZ, za pravne in fizi¢ne
osebe) in davka na premozenje po Zakonu o davkih ob¢anov (ZDOB, za fizi¢ne
osebe), drugih vrst premoZzenja pa ne obdavéujemo. Ce je bilo to logiéno v 80-
in in 90-ih letih prejSnjega stoletja, ko fizicne osebe niso imele omembe
vrednega finanénega premozenja, ampak je bila velika vedina njihovega
premozenja v obliki nepremi¢nin, pa je po dobrih 30-ih letih samostojnosti
finanéno premozenje fizicnih oseb mocéno naraslo, kakor so narasla tudi
sredstva podijetij in s tem njihovo premozenje. Nadpovprecne stopnje rasti smo
belezili na podrocju finanénega premozenja, ki je postalo nekaj desetkrat visje
kot pred 30-imi leti.

IzhodiS€e davka na premozZenje je stari sistem NUSZ (1984) s Stevilnimi
ugotovljenimi neustavnostmi, visokimi korupcijskimi tveganji in zastarelim
dolo€anjem osnov za odmero nadomestila, hkrati pa imamo zelo zapleten in
slabo delujo¢ sistem obdav¢itve fizi€nih oseb preko Zakona o davkih ob&anov
(ZDOB, 1988). Oba zastarela koncepta Se iz socialisticnega sistema kar kliceta
po modernizaciji in izboljSavah.

Dodatno nas je v iskanje reSitev vzpodbudila ideja Ministrstva za zdravje, ki je
za manjkajoc¢ih 300 milijonov EUR za izvajanje Zakona o dolgotrajni oskrb
(ZDO) predvidelo novi 2,94 % prispevek na neto place in pokojnine. ZDO, ki bi
zahteval 300 milijonov EUR zbranih davkov na osnovi prispevka na place, bi Se
bolj poslabSal konkurenénost slovenskih podjetij, ki so Ze sedaj v vrhu EU-27
pri prispevkih in davkih na place. Z dodatnim davkom bi ta poloZaj Se poslabsali,
kar bi bilo zelo slabo za konkuren&nost slovenskega gospodarstva.

V skladu s priporoc€ili IMF, OECD, da naj v Sloveniji bolj obremenimo
premozZenje in razbremenimo delo, zastarelih davkov na premoZenje, tezko
sprejemljivega novega davka na neto plaCe in glede na to, da imamo v EU-27
peto najnizjo stopnjo davka na premozenje smo pripravili enostaven koncept z
nizko obdavdéitvijo, ki bi nadomestil stari NUSZ in ZDOB, hkrati pa bi z
obdavditvijo premozenja in neobdavditvijo plaé pozicioniral Slovenijo proti
povpredju EU-27. Ce v Sloveniji danes zberemo 0,6 % BDP davkov na
premozenje, evropsko povprecje pa je 1,8 % BDP potem je jasno, da imamo na
tem podrocju neizkoriS€en daveni potencial. Predvideni koraki v smeri dodatne
obdavéitve dela so v primerjavi z obdavcitvijo premozZenja druzbeno manj
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sprejemljivi, Se posebej, Ce je sistem zastarel in so na razpolago veliko boljSe
reSitve kot je obstojedi sistem NUSZ.

Kako smo prisli do ideje?

Znanje in ideje, ki smo jih imeli na podroCju obdavcitve nepremi¢nega
premozenja, smo v nekaj mesecih pripravili do ravni, ko smo pridobili dodatne
podatke ter zaokrozZili celotno idejo in naredili doloene simulacije prilivov iz
uvedbe davka na vse vrste premozZenja. Eno izmed pomembnih vodil pri pripravi
predloga je bilo priporocilo IMF, ki zZe vrsto let Sloveniji dopoveduje, da pri
spremembi sistema obdavc€itve ne smemo narediti prehoda v novo obliko, v
katerih bi bilo veliko zmagovalcev in veliko porazencev. Zato smo Ze v sami
osnovi imeli pomembno vodilo, da mora biti davek zmeren, morda celo zelo
nizek zaradi ¢esar ne bo izzval burnih reakcij fizi€nih ali pravnih oseb, ki bi
prehod iz zastarelega na nov sistem lazje sprejeli. To smo tudi dolzni in tudi kot
SNZ-FIABCI lahko naredimo, ¢e Zelimo, da se nasprotniki novega koncepta ne
bodo &utili druzbeno izklju€ene ali neenakopravne.

Vrednosti kumulativhega premozenja in distribucija

Pri samem konceptu je bilo Ze na zaletku zasnov osnova nizka viSina davka, a
pri tem nismo vedeli, koliko je vsega premozenja pravnih in fizi€nih oseb, ki ga
je mogole obdavéiti. Zato smo zdruzili baze podatkov o vrednosti
nepremi¢nega premozenja, depozitov, vrednostnih papirjev, tock pokojninskih
in drugih skladov, avtomobilov, kot tudi sredstva podjetij in bilan&ne vsote bank.
Pri tem smo za finanéno in drugo premoZenje, ki niso nepremi¢nine, dobili
izredno kakovostne in podrobne podatke. Podobno je bilo s podatki na podroc&ju
nepremicnin, kjer smo od GURS dobili podatke o kumulativnih vrednostih
premozenja in Stevilu lastnikov po posameznih intervalih vrednosti. Zaradi zelo
kakovostnih podatkov smo bili pri delu u€inkoviti, nase analize pa natanéne.
Dodatno kakovost podatkov o distribuciji premozenja smo dobili tudi pri
organizaciji, ki Ze desetletja zbira podatke o distribuciji premozenja po evropskih
in Stevilnih drugih drzavah po svetu (https://wid.world/income-comparator/Sl/).
Zaradi dolge Casovne vrste, ki presega 30 let, so podatki te organizacije
pomembni zaradi spremljanja trendov po posameznih drzavah ter posledicno
analizah trendov na podrolju neenakostih (angl. inequality) po posameznih
drzavah. To omogo€a analizo podatkov in gibanja neenakosti Slovenije ter
primerjavo z drugimi evropskimi in drugimi vodilnimi svetovnimi drzavami.

Vrednosti kumulativhega premozenja

Pri analizah podatkov iz GURS, bilanc podjetij in drugih virov smo prisli do

naslednji podatkov o kumulativnem premozenju.

e Nepremi¢no premozenje: 159 mrd EUR ZMVN (vrednot. po modelih
MVN 30.4.2020 (stan. in posl. neprem.)
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e PremoZenje — prav. oseb (PO).: 76 mrd EUR (AJPES, brez vrednosti
nepremicnin v bilancah)
¢ Bilan&na vsota bank: 48 mrd EUR (Banka Slovenije)
e Depoziti in vloge fiz. oseb (FO): 25 mrd EUR (Banka Slovenije, ¢asnik
Finance, depoziti pravnih oseb v bilancah,
vklju€eni TRR-ji v tujini)

¢ Gotovina na TRR: 7,0 mrd EUR (Banka Slovenije)

o Vredn. papirji, pokoj. skl.: 33 mrd EUR (Banka Slovenije, lastna ocena,
ocene drugih strokovnjakov)

e Osebni avtomobili: 10,0 mrd EUR (lastna ocena za 1,6 milijona
osebnih avtomobilov)

e Finan. obvez. PO: - 40,0 mrd EUR (od tega 9,6 mrd EUR fin.
obvezn. pri bankah; Banka Slovenije)

e Finan. obvez. FO: - 16,0 mrd EUR (celotne finanéne obveznosti
od tega 7,5 mrd stanovaj. krediti; Banka
Slovenije)

¢ SKUPNO premozenje: 312,0 mrd EUR (neto premozenje-odstete
vse finan. obvez. pravnih in fiziénih

oseb)
e SKUPNO premozenje: 358,0 mrd EUR (bruto premozenje)

Kumulativno premozenje, ne upostevajo¢ financéne obveznosti pravnih in
fiziCnih oseb, so po nasih podatkih 358 mrd EUR (bruto vrednost) ali 312 mrd
EUR, ¢e premozenje dolo€imo po neto vrednosti tako, da odStejemo finanéne
obveznosti.

Kakovost baz podatkov o premozenju

Pri analizi podatkov smo opazili, da so kakovosti baz podatkov od zelo dobrih
do odliénih. Zelo dobre kakovosti so po najnovejSih spremembah tudi
posploSene vrednosti nepremicnin, ki zelo dobro odrazajo priblizek trznih
vrednosti nepremicnin. Podatki iz bilanc podjetij so delo profesionalnih ekip
racunovodij, nad dolo¢eno mejo prihodkov pa so zavezani k obvezni reviziji.
Vrednosti finanénega premozenja fizicnih oseb so prav tako odlicne kakovosti
in jih je mogoce pridobiti z minimalnimi stro3ki.

Pri vrednostih osebnih avtomobilov smo naredili priblizek vrednosti ter se
naslonili na vrednosti, ki so v EUROTAX-u redno objavljene in imajo dolgo
Casovno vrsto.

Sistem obdavéitve z davkom od premozenja (DP)

Sistem obdav¢itve z davka na premozZenje vsebuje koncept pladila dohodnine,
saj uvaja oprostitev plagila davka do doloCenega nivoja, ki je doloCen z
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vrednostjo premozZenja fizi€nih oseb, za pravne osebe praga oprostitve koncept
DP ne predvideva.

Prag oprostitve
Fizi€ne osebe

Prag oprostitve, do katere premoZenja ne bi obdavcili, za zaetek druzbene
razprave postavljamo na 100.000 EUR per capita. Glede na distribucijo
premozenja je za razpravo z vidika davéne ucinkovitosti modro dvigniti prag
obdavcitve na 150.000 EUR, saj bi se glede na distribucijo premozenja pri tem
odpovedali 5 mio EUR davkov, obdelati pa ne bi bilo potrebno 144.000
zavezancev, ki imajo premozenje per capita med 100.000 in 150.000 EUR. V
povprecju bi posameznik v tej skupini placal 33 EUR davka letno zato se samo
po sebi postavlja vpraSanje ali je to stroSkovno smiselno obdavlevati.
Odlocitev, katero mejo dologiti, naj sprejme politika.

Pravne osebe

Pri pravnih osebah praga za oprostitve ne predlagamo zaradi vrste razlogov:
o Podjetje ni element socialnosti in socialne pravi¢nosti.
e PremoZenje posameznikov v podjetju predstavlja tisto premozZenje, ki
presega socialni minimum.
o Lastniki podjetij so tudi tuji drzavljani, ki ne plaCujejo davka v Sloveniji,
saj so rezidenti v drugih drZzavah.
Zavezanec za placilo DP bi bilo podjetje samo in ne njegovi lastniki.

Oprostitveni prag v vrednosti ali po drugem kriteriju

Oprostitveni prag premoZenja, dologen v vrednosti, je tudi edina primerna
osnhova, &e bi obdavéili celotho premoZenje in ne samo nepremicnine. V
primeru, da bi obdav¢ili samo nepremicnine, je lahko osnova za oprostitev tudi
drugacna, na primer domicilna nepremi¢nina, a tudi ta koncept dav&no
ugodneje obravnava tiste, ki imajo domicilno nepremicnino nadpovpre¢ne
vrednosti.

V kolikor pa zelimo obdav¢iti celotno premozenje in ne samo nepremicnin,
pridemo do problema skupnega imenovalca premozenja, saj bi bilo potrebno
dologiti za vsak drugi tip premozenja prag oprostitve (domicilna nepremi¢nina
opro$€ena, druga nepremicnina, prvi avtomobil, depozit do npr. 10.000 EUR
idr.). TakSen sistem bi bil za izvajanje izredno zapleten, saj bi za vsako
kategorijo premoZenja doloCal posebne nivoje oprostitev. Rezultat bi bil
pocasen in zapleten sistem, posledi¢no pa dolgi procesi obdavcitve, ki bi Se
dodatno obremenjevali davéno ucinkovitost. Dav€na ucinkovitost zaradi
enostavnosti sistema in vzpostavljenih baz podatkov je velika prednost
TisocCinke, kar velja tako za Slovenijo kot tudi EU.
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Natanénost dolo€itve premozenja proti enostavnost vrednotenja

Na tem podrocju so se tekom razli¢nih razprav pojavljali dolo¢eni pomisleki o
natan¢nosti vrednotenja premozZenja. Podrobno in natanéno vrednotenje
premoZzenja je zamudno in bi zahtevalo na tisoe strokovnjakov, ki bi ocenjevali
vrednost podjetij in drugih premoZenj vsakih nekaj let. TakSne mnozZice
strokovnjakov v Sloveniji ne premoremo, sploh pa ne premoremo strokovnjakov
na FURS, ki bi te podrobne ocene vrednosti pregledovali in potrjevali ter v
primeru razli¢nih vrednosti arbitrirali o pravi vrednosti premozenja.

Zato je prevladalo mnenje, da je potreba po natanénosti nizja, Ce je davek nizZji,
saj morebitne napake pri vrednotenju ob nizki viSini davka niso bistvene ali pa
so celo zanemarljive. Pri tem smo tudi zasledovali cilj, da bi bilo Stevilo pritozb
na dolocCitev premoZenja manj, e bi bil davek zelo nizek, kar po naSem mnenju
vis§ina 0,1 % za fizicne osebe in 0,3 % od pravne osebe je.

Zaradi tega je odlocCitev nadega zdruzenja, da so podatki o vrednosti sredstev
iz bilanc za veliko vecino slovenskih podjetij dovolj dobra osnova za dolocCitev
vrednosti, ki bi potem sluzili kot osnova za doloCitev vrednosti davka na
premozenje, . Povedano drugace. Potrebno je najti tisto najnizjo visini davka, ki
bi v &im vedji meri zaradi nematerialnosti odvrnila pravne in fizicne osebe od
pritozb in to je po mnenju naSega zdruzevanja meja 0,1 % za fizicne in 0,3 %
za pravne osebe od vrednosti premozenja letno.

Mednarodna perspektiva koncepta

V svetu na razlicne nacine naslavljajo neenakost, ki postaja z leti vedno ved;ji
globalni problem. Na tem podro¢ju obstaja veliko Studij in analiz, ki dokazujejo,
da se razslojevanje ve€a, kar je za naSo skupnost slabo, hkrati pa je vedno manj
u€inkovitih orodij za zmanjSevanje neenakosti. Tak3no orodje je gotovo
minimalni davek na premoZenje, ki premoZenje nad dolo€eno mejo posebej
obdavci. KakSna naj bo ta meja je odvisno od drZzave.

Hkrati pa kot vrsta raziskovalcev menimo, da brez uvedbe minimalne osnovne
obdavcitve premozenja ne bo mogocCe zadrzevati socialne napetosti, ki se z
neenakostjo povecujejo. S tem v zvezi je organizacija G-20 pod vodstvom ZDA
Ze priCela aktivnosti, da bi globalno predpisali minimalni davek na dobicek v
viSini 15 %. TisoCinka zaradi enostavnosti, minimalnosti in lahke dolocljivosti
vrednosti premoZenja preko bilanc podjetij omogoCa zajem davka na
premozenje, ki obdavéuje vsa podjetja. S tem sistemom bi vsaj minimalno
obdavdili tista podjetja, ki imajo veliko sredstev in minimalno dobi¢ka, e sploh
kaj, saj ga preko povezanih podjetij in davénih skrivalnic »izvazajo« v drzave z
nizko stopnjo davka na dobicek.

Glede na dejstvo, da v EU in tudi v svetu manjka davénih prilivov zaradi
potrebnih intervencij drzave, kot na primer v €asu COVID krize, ali financiranje
zmanjS$anje porabe energije, vode ter znizevanja CO2 emisij , se kaze potreba
po zajemu dodatnih davkov tudi v prihodnje, ki bi tovrstne intervencije delno
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sofinancirale, ne bi pa dodatno obremenile dela oz. uvedle novih prispevkov na
place.

V COVID krizi je priSlo do zelo asimetri¢nega kopi€enja premoZenja povsod po
svetu. Pri tem so prednjacili najbogatejSi sloji prebivalstva, ki svojega bogastva
niso ustvarili kot rezultat lastnega dela, ampak premozZenjske pozicije (delnice,
nepremicnine ali monopola). Razliéne raziskave so pokazale, da so v tej krizi
najbolj obogateli nadpovpre¢no bogati, tisti z ni¢ ali zelo malo premozenja pa
so morali skrbeti samo za prezivetje. Znano je tudi, da se po koncu krize najprej
in najbolj opomorejo tisti, ki imajo veliko premozenja, $e posebej pa tisti, ki imajo
razli¢ne vrste premozenja, kjer obliko in vrednost premozenja lahko spremenijo
tako, da pospeSujejo vlaganja v tisto obliko premozenja, ki je po krizi najbolj
donosna s ¢emer si hitreje in mo¢neje opomorejo v primerjavi s tistimi, ki imajo
samo placo oz. lahko ponudijo na trgu samo delo.

Zato ocenjujemo koncept Tisocinka kot koncept, ki ima evropsko in svetovno
perspektivo. Ce veljajo razmisleki najbogatejsih v Sloveniji tudi v EU, potem so
se tudi najbogatejsi povecini pripravljeni odre¢i 1 do 3 tisoCinkam svojega
premozenja letno, da bi se v drzavi zadrzala obstojeCa socialna kohezivnost ter
da bi druzbene napetosti izhajajoce iz razli€nih nivojev premozZenja v druzbo ne
nara8c¢ale. Hkrati pa je zelo teZko skriti premoZenje pred tovrstno obdavéitvijo
Cetudi je v razli¢nih oblikah. Spreminjanje oblike premoZenja se pri DP za razliko
od davka na nepremicnine davcno ne izpla¢a. Za razliko od davka na dobicek
je davek na sredstva oz. premozenje zelo teZko skriti in se tako izogniti placilu
davka v domicilni drzavi. Ce bi tak DP uvedle vse drzave bi tudi spreminjanje
domicila premozenje ne omogocila skrivanja premozenja.

Trdno stojim na staliS€u, da je tovrstno financiranje preko davkov na
premozenje druzbeno bolj sprejemljivo, pravicnejSe in posteno, kot pa z
nadaljnjim povecevanjem obremenitev prihodkov od dela.

Kaj prinasa obdavcitev po konceptu »Tisocinka«?

Prednosti, ki jih v sistem obdavcitve prinasa koncept Tiso€inka so Stevilne. Pri
tem izpostavljamo naslednje:

e Prinasa poenostavitev obdavcitve premozenja fizicnih oseb (ZDOB), ki
je zelo zapleten za izvedbo, saj od FURS zahteva povpradevanje po
podatkih prebivali§€a in podobno.

e Poenoti sistem obdavc€itve po celotni Sloveniji, kar sedanja sistema
NUSZ in ZDOB ne zagotavljata.

e Sloni na uradnih in Ze sedaj obstojec¢ih bazah podatkov, povezljivost
baz pa bi se s asom izboljSevala.

e Spremenljivost vrednosti premoZenja (nepreminine, finan¢no
premozenje) se zmanjSuje v primeru, da kot davéna osnova uposteva
vse vrste premozZenja. RazliCne vrste premozenja so razlicno odporne
proti spremembam vrednost glede na vzroke sprememb (volatilnost). S
Siroko osnovo dosezemo stabilizacijo davénih prilivov.
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Osmislimo vlaganja v moderno mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, ki
smo ga izvajali od leta 2006.

Odlogevalcem po ob¢inah vzame pomemben element arbitrarnosti, ki
je osnovni gradnik korupcijskih in izsiljevalskih aktivnosti (bonus-malus
ad personam).

Enostavnost zajema podatkov in vrednotenje premozZenja za
obdavcitev in zelo nizko obdavditev, ki jo fizilne in pravne osebe
tolerirajo. O Cezmernosti obdavditve pri stopnji 0,1 do 0,3 % ne moremo
govoriti, Se posebej, ker bomo znotraj EU-27 dosegli priblizno 1,2 %
tovrstnih davkov glede na BDP(povpredje je 1,8 % BDP). Za dosego
povprecja EU-27 bi morali dolo€iti 0,2 % oz. 0,6 % davka letno.

Daje moznost prilagoditve viSin obremenitev navzgor in navzdol, ¢e bi
spremembe ekonomskega okolja zahtevale zmanj$anje ali povecanje
tovrstnih obremenitev. Kaksno situacijo prinasajo naslednja leta ne
vemo.

Vzpostavljenost vseh potrebnih baz podatkov ima za posledico kratek
Cas uvedbe nove obdavditve, hkrati pa prinada zelo nizke stroSke z
uvedbo tega sistema. Dodatna pocenitev bi bila v tem, da bi platevanja
oprostili 1.080.000 davénih zavezancev, ki imajo premoZenje pod
pragom 100.000 EUR per capita.

prepolovi nezadovoljstvo pri uvedbi davka na nepremiénine, saj
prepolovi stopnjo tega davka zaradi SirSe davéne osnove (nepremicnin
je 159 mrd EUR, celotnega premozenja 358 mrd EUR). Dodatno
zmanjs$a nezadovoljstvo pri ljudeh, ker uvede prag oprostitve na visini
100.000 do 150.000 EUR per capita. Prag oprostitve je primeren zaradi
socialne komponente (podobno kot pri dohodnini) ter nacela davéne
u€inkovitosti.

Umika sistem NUSZ in ZDOB, NUSZ obdavéuje velinoma pravne
osebe, ZDOB pa izkljuéno fizicne osebe. Odstranja devianten sistem
davka na premozenje iz SFRJ, ki sloni na povrSini in SKD klasifikaciji
zavezanca in ne na vrsti nepremicnine in njegovi vrednosti, kot imajo to
moderni davki na premozenje.

Sistem je praviCen, saj v nobeno premozZenje ne posega
nesorazmerno, kar je tudi v skladu z Ustavo RS.

Velika razprSitev med zavezance daje oblutek enakovrednega
zajemanja vseh zavezancev.

Majhna viSina davka pri zavezancu zelo zmanj3$a odpor proti njemu, 3e
posebej, Ce se kot alternativa kaze dodatna obremenitev neto pla¢ v
viSini 2,94 %. Tak premik je ugoden za tiste z dohodki in nizkim
premozenjem, kar pa je velika vecina prebivalstva Slovenije. Enak
odstotek vrednosti davka za vse zavezance da obcCutek sorazmerne
obremenitve pri placilu davka, ¢e hkrati ni veliko izjem.
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e Ustvarimo osnovo za razbremenitev pla¢ v prihodnjih letih, kar bi lahko
storili ¢ez nekaj let z dodatno tisoCinko, ki bi Sla za zmanjSanje
obremenitve neto plac.

e Prag obdavditve je tako nizek (0,1 %), da ni ekonomsko upravi¢eno
seliti premozenja v druge davCne sredine, saj jih tam Caka enak,
povecini pa vi§ji davek na premoZenje, kar Se posebej velja za
nerezidente, ki so povsod v EU vecdinoma bolj obdavCeni kot rezidenti
(velja za fiziCne in pravne osebe).

Dileme in ugovori koncepta

Med snovanjem samega koncepta so se pojavila doloCena vprasanja, ki se
dotikajo manjsih podskupin ali posebnih oblik premozZenja. Dolo¢ene dileme so
bile razpravljane znotraj razvoja koncepta, tezje pa so ostale za nadaljnje
korake izboljSevanje koncepta, ki bi morda neko¢ lahko postal tudi SirSe
druzbeno sprejemljiv sistem obdavc¢itve premozenja.

Dileme z resitvijo

Dileme, ki smo jih s posameznimi udelezenci analizirali in dologili predlog
reSitve:

1. Kje postaviti mejo obdavcitve fizi€nih oseb glede na distribucijo
lastniStva?

2. Ali odpustek narediti v vrednosti ali na »prvi nepremicnini«?

3. Kako bodo vplivali davki na poslovanje podijetij in bank? Kje je meja
primerne obdavcitve? Primerjava s plagilom davka od dobi¢ka pravnih
oseb (DDPO).

4. Kako stabilizirati prilive v ob&inske in davéne blagajne, ¢e bo prislo do
padca vrednosti nepremicnin?

Dileme za nadaljnjo razpravo

Tekom razprav z razliénimi skupinami smo ugotovili tudi dileme, ki terjajo
pogloblijeno strokovno analizo in razpravo razlicnih druzbenih skupin ter
ustvarjanje osnove za soglasje. Dileme so naslednje:

1. Progresija davka: Prinasa nevarnost visoke progresije, povecuje razliko
med sedanjim sistemom NUSZ in bodo¢im davkom, kar je posebej
obdutljivo v obdobju, ko nadomeS&amo NUSZ in ZDOB. Prehod s fiksno
stopnjo davka (0,1 in 0,3 %) je potreben prvi korak, da se sistem ustali,
izbolj3a in tako ucinkovito in brez pretresov za ob€ine in zavezance
nadomesti NUSZ in ZDOB. V nekaj letih bi izbolj8ali delovanje DP,
povezali baze podatkov in tako ustvarili platformo z visoko
uCinkovitostjo zajemanja davkov ter ustvarili podatke z analizami za
dodatne spremembe sistema obdavditve premoZzenja.
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2.

3.
4.

10.

1.

Kaj bi bil tisti davek, ki bi nadomestil Tisoinko in bi predstavljal
alternativo novemu 2,94 % prispevku na neto place?

Obdaveiti bruto ali neto premozenje?

Ali so bilance dovolj dober pokazatelj premozenja podjetij, na osnovi
katerega bi lahko nekoga obdavéili? Natanénost dolo€anja vrednosti
premozenja podjetij v bilancah? Katere postavke v bilancah so vredne
ponovnega premisleka in morebitne izloCitve? Kaj meni o tem
vprasanju stroka, kot na primer Slovenski institut za revizijo?

KaksSen je pripadajoC znesek finanénega premozenja za fizicne osebe,
¢e imamo za osnovo distribucijo nepremi¢nega premozenje fizi¢ne
osebe? Ta podatek bi lahko dobili samo v primeru uparjanja podatkov
preko davéne Stevilke v obliki pilotnega projekta. Ocene distribucije
finanénega premozenja so, a samo kot distribucija, ki ugotavlja, da je
finan€no premozenje veliko bolj koncentrirano kot nepremicno
premozenje.

Kaj narediti s tistimi, ki imajo veliko nepremi¢nega premozenja, pa ga
slu¢ajno ne bi zmogli placevati (nizke pokojnine, veliko nepremi¢nega
premozenja na obmogjih, kjer so visoke cene nepremicnin ali pa velika
kmetijska posestva z ostarelimi lastniki?

Vrednost premoZenja za banke, dolo¢ene z bilanéno vsoto banke ali
osnovnim kapitalom banke?

KakSen sistem obdavcitve postaviti, da podjetja ne bodo selila sedeza
podijetja v tujino?

Kako bi naredili primerjavo med danasnjo obremenitvijo z NUSZ in
bodoco obremenitvijo z davkom od premozenja? Testni primeri.
Dvojno obdavéevanije zZe enkrat obdavéenega premozenja? Dohodnino
poznamo od leta 2004 in dohodki pred tem niso bili posebej obdavceni
tako kot ne dediscine.

Ali transformacijo v davek na premoZenje zaceti z vi§jim pragom , npr.
300.000 EUR in ga kasneje z leti nizati do nivoja npr. 150.000 EUR? S
tem se da ljudem €as za prilagoditev.

Zakljugek:

TisoCinka je osnova za ponovni druzbeni premislek o tem, kakSni smo in v
katero smer bi morali razvijati naso druzbo, najsi bo to Slovenija ali Evropa. To
je spremenjen pristop k druzbenim odnosom in ekonomskemu razvoju, Ki
vsebuje moénejse elemente solidarnosti in praviénej$e druzbe. Ce imamo sedaj
sisteme davkov na premozenje, ki so popolnoma zastareli pa je upravi¢enost
spremembe toliko vecja. Vsak od nas mora nad dolo¢enim nivojem premoZzenja
dati dologen prispevek tudi iz premozenja. Cas to od nas zahteva.
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STANOVANJSKA REVSCINA MED
STAREJSIMI V SLOVENIJI: STANJE IN
1ZZIVI PRIHODNOSTI

Dr. Simon Starc¢ek in Franci Gerbec

Uvod

Nacelo socialne drzave nalaga drzavi skrb za socialne potrebe in interese
posameznikov tako, da so vsakomur zagotovljeni ¢lovekovo dostojanstvo in
pogoji za osebni razvoj. Temeljna dolznost socialne drzave je, da
posameznikom, zive€im v revscini, zagotovi minimalne vire in pogoje, tudi
bivalne, ki zagotavljajo Zivljenje, vredno ¢lovekovega dostojanstva. Slovenija
namenja manj denarja, kot vecina drzav ¢lanic Evropske unije glede na BDP,
in v standardih kupne moc¢i (SKM) na prebivalca za vecino podrocij socialne
zas(ite, izrazito malo pa za podrocje subvencioniranja najemnin stanovanj, kar
je povezano s pomanjkanjem najemnih in socialnih stanovanj. Z zaostrenimi
gospodarskimi in drugimi krizami se je v Evropi in Sloveniji povecala tudi
socialna stiska, povezana z zagotavljanjem ustreznega stanovanja. Predvsem
gospodinjstva z nizkimi dohodki, med katerimi izstopajo tudi starejsi, se sooCajo
tudi z visoko stanovanjsko prikrajSanostjo in dostopom do vode, sanitarij,
energije, prevoza, finanénih storitev itd.

Demografska gibanja nas zlasti zadnjih nekaj desetletij soo¢ajo z vpraSanjem,
ali in kako smo pripravljeni na trend staranja prebivalstva in s tem povezane
potrebe in izzive v prihodnosti. Podatki kaZejo, da bo leta 2030 svet naseljen z
milijardo ljudi, starejSih od 60 let. DeleZ svetovnega prebivalstva starejSega od
65 let, bi se naj povecdal iz 9,3 % leta 2020 na 16 % leta 2050. V naslednjih
desetletjih naj bi se pomembno spremenila tudi starostna sestava prebivalstva
Slovenije. Leta 2019 so prebivalci stari 65 let ali ve¢ predstavljali 19,8 %
prebivalstva Slovenije, leta 2100 pa naj bi po projekciiah EUROPOP 2019
(Eurostat, 2021) ta starostna skupina predstavljala nekaj ve¢ kot 31 %
prebivalcev Slovenije.

Mednarodno pravo o Clovekovih pravicah priznava vsakomur pravico do
ustreznega Zivljenjskega standarda, vkljuéno 2z ustreznim stanovanjem.
Primerno stanovanje je bilo priznano kot del pravice do ustreznega
Zivljenjskega standarda Ze v Splo3ni deklaraciji o ¢lovekovih pravicah iz leta
1948 in v Mednarodnem paktu o ekonomskih, socialnih in kulturnih pravicah iz
leta 1966. Slovenija je, med drugim, podpisnica Carigrajske deklaracije o mestih
in drugih naseljih (1996), kjer so se drzave podpisnice zavezale, da bodo
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zagotavljale primerna stanovanja za vse ljudi in da bodo mesta in druga naselja
varnejSa, bolj zdrava, primernejSa za Zivljenje, pravi¢neje razporejena,
trajnostna in ustvarjalnej3a.

2 Vpliv stanovanjskih razmer na revséino in socialno izkljuéenost
starejSih

Potrebe starejSih ljudi se spreminjajo, posebej potrebe in zahteve po
prilagajanju bivanjskih pogojev starejSih, ki jih prinaSa vse daljSa Zivljenjska
doba in s tem povezane kompleksnejSe potrebe starejSega prebivalstva, kakor
tudi procesu staranja neprilagojeno zivljenjsko okolje. Mnogi starejsi se sooCajo
z arhitekturno neprilagojenimi domovi, urbanizirana okolja pa ponujajo vse manj
prostora starejSim za varen in zdrav oddih v naravnem okolju. Ob tem se
najranljivejSe skupine prebivalstva, tudi starejSi, sooCajo s prenaseljenimi
stanovaniji, z visokimi najemninami, rastjo cen nepremi€nin, pomanjkanjem
cenovno dostopnih stanovanj idr. StarejSi so dodatno izpostavljeni tveganju
reviCine in socialne izkljuCenosti zaradi vse visjih stroSkov upravljanja in
vzdrzevanja nepremicnin, v katerih bivajo, kar pomeni, da se soo€ajo tudi s t.i.
stanovanjsko revscino. Pogosto se starejSi prebivalci zaradi tega selijo na
suburbana in ruralna obmocja, kjer pa so ponavadi bolj oddaljeni od
infrastrukture in storitev, ki jim zagotavljajo ustrezno kakovost Zivljenja.

Vecina starejSih si Zeli ¢im dlje Ziveti v svojih domovih in skupnostih, saj jim to
daje ob&utke povezanosti, varnosti in domaénosti, kar obravnavamo kot pojav
t. i. staranja na mestu (angl. agening at home) in staranja v doma¢em bivalnem
okolju (angl. agening in place). Ve€ina starostnikov v Sloveniji se ne Zeli
preseliti, pri Eemer se ta teZnja s starostjo krepi. Predvsem navezanost na kraj
je pomemben dejavnik nizke mobilnosti starejSih. Znane oblike bivanja so za
starejSe v Sloveniji precej bolj sprejemljive kot tiste, ki so neznane ali manj
znane. Skrb zbuja ugotovitev, da slovenski starostniki v povpre¢ju zunaj
svojega doma prezivijo le 2,5 ure dnevno. StarejSi pogosto izrazajo svojo
navezanost na stanovanje, ¢eprav so s stanovanjem (razporeditev prostorov,
velikost, gradbena kakovost) v primerjavi z drugimi vidiki ponavadi manj
zadovoljni. Starej8im je ob tem pomembna varnost in mir v bivalnem okolju,
razporeditev prostorov v stanovanju, dostop do stanovanja ter blizina
sorodnikov in prijateliev. Pomen ustreznih stanovanj za varnost, zdravije,
ustvarjalnost in dobro podutje prebivalstva se je posebej okrepil v &asu
pandemije Covid-19. Ta je odstrla Stevilna vprasanja in tveganja, povezana z
zagotavljanjem primernih stanovanj. V tem obdobju se je dokazalo, da je
primerno in varno stanovanje bistvenega pomena za zdravje, dobro pocutje,
ustvarjanje in varnost ljudi.

3 Stanovanjska revsc¢ina med starejSimi
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Stanovanjska problematika postaja vse bolj aktiven predmet politicnih in
strokovnih razprav po vsem svetu, posebej ob novih pojavnih oblikah rev&¢ine,
povezanih z rastjo mest, urbanizacijo, pomanjkanjem stanovanj, energetsko
revcino, selitvami idr., posebej med najbolj ranljivimi skupinami prebivalstva,
kot so mladi, starej8i, brezdomci, migranti ter gibalno in sicer ovirani. Razmere
na stanovanjskem trgu so eden najpomembnejSih dejavnikov vpliva na
druzbeno neenakost. Pomanjkanje stanovanj je v nekaterih drzavah
prepoznano kot najpomembnejsi vzrok revscine. Posebej starejSi pogosto
nimajo na voljo dovolj sredstev, ki bi jih lahko mobilizirali in zdruzili, e bi bilo
treba ohraniti ustrezen Zivljenjski standard ali celo stanovanje. Vse visji stroski
stanovanj pa prispevajo k povecanju dohodkovne rev&cine starejsih.

Razkorak v stopniji tveganja reviCine med spoloma se s starostjo povecuje.
Slovenija belezi bistveno viSjo stopnjo tveganja revscine pri Zenskah v
primerjavi z drzavami Evropske unije, ki so primerljive s Slovenijo glede splosne
stopnje tveganja revscine. Razlike so zlasti visoke pri starosti nad 75 let. Podatki
kazejo, da je kar 23,4 % zensk v letu 2015, starejSih od 65 let lastnic stanovanja,
Zivelo pod pragom tveganja revscine (v primerjavi z 9,4 % moskih). Med
najemnicami stanovanja pa je bilo Zensk v isti starostni skupini v istem letu kar
56 % (mo8kih 32,7 %). Delez lastnikov stanovanj je med starejSim
prebivalstvom visji kot je povprecje v drzavi, pri tem pa veliko starejSih ljudi v
Sloveniji biva v prevelikih stanovanjih. Med njimi so najranljivejSi tisti, ki Zivijo
sami ali s svojim starejSim partnerjem, ki imajo nizke prihodke in se soocajo z
zdravstvenimi tezavami. Raziskave pa so pokazale, da so starejSi po vecini
zadovoljni s svojim stanovanjem, kljub temu, da je kakovost stanovan;j starejSih
v Sloveniji nizka, kar kaze na razmeroma nekriti€no izrazanje zadovoljstva s
stanovanjskimi razmerami. Po podatkih popisa stanovanj iz leta 2018 izhaja, da
so v 115.900 stanovanijih ziveli samo prebivalci, stari 65 in ve¢ let. V vec¢ kot
polovici teh stanovanj je Zivela samo po ena oseba, po ve&ini Zenska. Stevilo
takdnih stanovanj se povecuje: leta 2011 jih je bilo 64.600, leta 2018 pa Ze
74.800.

Prevelika, funkcionalno neprilagojena starejSim in nekakovostna stanovanja
zahtevajo visoke stroSke vzdrZzevanja in prilagoditev, kar je, ob pogosto nizkih
prihodkih starejSih, pomemben dejavnik pri odloanju za selitev. V obdobju do
osamosvojitve Republike Slovenije so hise zgradili po vecini lastniki sami (t.i.
samograditeljstvo). Zaradi takega pristopa h gradnji so samograditelji osnovni
nacrt hiSe pogosto prilagajali po svoje. Zaradi tega so stanovanja danes za
starostnike pogosto neprimerna in tudi nevarna. Gre za tlorise, ki ne dopusc¢ajo
sprememb namembnosti prostorov niti drugaéne organizacije Zivljenja, znacilne
so majhne sobe, neogrevana in slabo osvetljena stopni§¢a, majhni vetrolovi,
neogrevane ali slabo ogrevane kopalnice in stranid€a. Pogosto zasledimo
bivalne prostore, razdeljene na dve nadstropiji ali ve¢, s kopalnico samo v visjih
nadstropjih in podobno. Tako v hiSah, kot v ve€stanovanjskih stavbah, so se
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vgrajevali nekakovostni materiali in oprema. Posledi¢no dejavniki, ki
onemogoc&ajo kakovostno Zivljenje starejSih, niso vezani zgolj na nizke
dohodke, temvel gre za SirSe dejavnike, med drugim tudi materialno
deprivacijo. V prenovi teh stanovanj lezi med drugim najvecji potencial
zmanjsanja vplivov na okolje in znizanja porabe energije.

Po podatkih iz raziskovanja Zivljenjski pogoji (SILC) za leto 2020, je bila stopnja
tveganja revscine v Sloveniji 12,4-odstotna, kar pomeni, da je z dohodkom,
nizjim od praga tveganja revsc€ine, Zivelo priblizno 254.000 prebivalcev
Slovenije. Letni prag tveganja revséine je za enoclansko gospodinjstvo znasal
739 EUR oziroma 8.864 EUR letno. Med vsemi osebami, Zive€imi z dohodki,
nizjimi od praga tveganja revscine, je bilo 97.000 upokojencev (ali 19,5 % od
vseh upokojencev), in se je zviSala glede na leto 2019 (razen pri starejSih od 75
let). Stanovanjski stroski (ti vkljuCujejo tudi morebitno najemnino ali odplacila
hipotekarnih posojil) so bili v 2020 veliko breme za 26 % gospodinjstev, kar je
za 6 odstotnih to¢k manj kot v 2019. Najemnino za stanovanje je vsaj enkrat v
zadnjih 12 mesecih pred anketiranjem v letu 2020 placalo z zamudo 12 %
najemnikov stanovanj, kar je bil enak delez kot v letu 2019. 10 % gospodinjstev
je vletu 2020 odplagevalo hipotekarni kredit za stanovanje, v katerem sta Zivela,
2 % gospodinjstev pa drugaCne stanovanjske kredite za svoja stanovanja.
Sedem % gospodinjstev je odplaevalo kredit/obroke za prenovo stanovanja, v
katerem so Zivela, in za nakup pohiStva, stanovanjske opreme ter gospodinjskih
aparatov. Tri odstotke gospodinjstev je odplacevalo kredit/obroke za druge
nepremicnine. Ob brezposelnih so upokojene zZenske, starejSe od 59 let,
najpogosteje (22,4 %) izpostavljene tveganju revscine.

Velja izpostaviti rezultate raziskave StarCek in Gerbec (2022), ki se osredoto¢a
na stanovanjske razmere in lastnisStvo stanovanj oseb, starejsih od 65 let, v luci
tveganja revscine. V analizo je bilo vklju€enih skupaj 495.234 delov stavb, ki so
v delni (1/n) ali popolni (1/1) lasti prebivalcev starih 65 let ali ve€. Rezultati
kaZzejo, da se vel kot 85 % stanovanj, vkljuCenih v raziskavo, nahaja v
samostojeci stavbi. Glede na dejansko rabo se 62,7 % obravnavanih delov
stavb - stanovanj, nahaja v enostanovanjski stavbi, 28,9 % v ve&stanovanjski
stavbi, nekaj manj kot 8 % v dvostanovanjski stavbi in le pol odstotka vseh delov
stavb se nahaja v oskrbovanih stanovanjih. Povpre¢no je v ve€stanovanjskih
stavbah, v katerih so lastniki stanovanj starejSi od 65 let, 43 stanovanj. Pri tem
se stanovanja, katerih lastniki so starejsi od 65 let, v 24,8 % primerov nahajajo
v pritli¢ju oziroma 1. nadstropju, 41 % stanovanj se nahaja v 2. nadstropju, 12,5
% stanovanj v 3. nadstropju, 8,2 % v 4. nadstropju, preostanek pa v vi§jih
nadstropjih. Pri tem 69,5 % vec€stanovanjskih stavb nima dvigala. Kar 55,6 %
teh stanovanj oziroma vecstanovanjskih stavb je starih med 40 in 80 let. Najvec,
28,4 %, je starih med 40 in 50 let, 17,6 % pa med 50 in 60 let. Podatki Registra
nepremicnin kazejo, da je v le 28,4 % primerov veclstanovanjskih stavb
izvedena obnova fasade, od tega 41 % v zadnjih 20-ih letih. Streha je
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obnovljena v okrog 45 % veé&stanovanjskih stavb, vendar je bila streha po vecini
obnovljena pred dvema oziroma tremi desetletji. Povpre€na povrSina dela
stavbe — stanovanja, v ve€stanovanijski stavbi, ki je v lasti lastnika starega 65
let ali ve¢, znasa 56 m2. Med lastniki je 57,6 % Zensk in 42,4 % moskih, pri
C¢emer so Zenske v povprecju stare 74,7 let, moski pa 73,6 let.

Obravnavana skupina prebivalcev, {j. starejSih od 65 let, je po vecini lastnik
stanovanj v enostanovanjskih stavbah, torej his. Povpre¢na starost teh stavb je
68 let, povprec¢na povrsina pa meri nekaj ve¢ kot 100 m2. Rezultati raziskave
kazejo, da je v le 24 % primerov delov stavb izvedena obnova fasade, od tega
41 % v zadnjih 20-ih letih. Streho je obnovilo okrog 48 % lastnikov
enostanovanjskih stavb, pri éemer je bila streha po vecini obnovljena pred
dvema do Stirimi desetletji. Med lastniki je 48,9 % moSkih in 51,1 % Zensk.
Lastnice delov stavb v enostanovanjskih stavbah so stare 75,6 let, moSki pa
74,3 leta. Moski so po vecini (42,4 %) lastniki ¥z his, prav tako Zenske (41,1 %).
Skoraj dve tretjini his, ki so v lasti prebivalcev starejsSih od 65 let, ni priklju¢enih
na kanalizacijo.

Rezultati v raziskavi oblikovanih hierarhi¢nih modelov kaZejo, da imajo na
stopnjo tveganja revSc&ine statisticno pomemben vpliv povpreéna starost 65 ali
vec let starega lastnika stanovanja, povpre¢na povrSina stanovanja, odstotek
prebivalcev brez straniS¢a in odstotek prebivalcev, katerim stanovanjski stroski
predstavljajo veliko breme, gostota naseljenosti stanovanja. Slednje kaze na
pomemben vpliv s stanovanjem povezanih dejavnikov na stopnjo tveganja
revscine. Zaklju€imo lahko, da so stanovanjske razmere in drugi s stanovanjem
povezani dejavniki, pomembno gonilo tveganja revs¢ine tudi v Sloveniji.

4 Zakljuéek in razprava

Staranje prebivalstva, urbanizacija, tehnoloski razvoj, spremenjeni in okrepljeni
migracijski tokovi, podnebne spremembe, in potrebe po ucinkovitejSi zasciti
okolja, postavljajo tako Slovenijo kot Stevilne drzave v Evropi in svetu pred
izzive, ki terjajo aktivno prilagajanje svojih sistemov socialnega varstva,
socialne za&¢ite, socialnih ugodnosti in vkljuéenosti. Prou¢evanje in merjenje
stanovanjske revs¢&ine je pomembno v lu€i opazovanja vpliva le-te na tveganje
revscine in socialne izklju€enosti nasploh.

Odnos posameznika do stanovanja se s starostjo spreminja in prehaja v vrsto
zascite, ki je v starosti klju€nega pomena. S stanovanjem povezane teZave,
predvsem med starejSimi, povzroC€ajo teZzave tudi na drugih podrocjih, predvsem
telesnem in duSevnem zdravju. Pri tem zdravstveni in socialni dejavniki vse
aktivneje posegajo v bivalne vzorce starejSih. Starej$i zaradi pogosto nizke
ravni finanéne pismenosti in nizkih dohodkov tudi niso uspesni pri
premagovanju posledic rasti Zivljenjskih, posebej s stanovanjem povezanih,
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stroSkov. Tveganjem revs€ine in socialne izklju€enosti so posebej izpostavljeni
starejSi, ki so se soocali s stanovanjsko reva¢ino in drugimi oblikami
prikrajSanosti Ze v predupokojitveni dobi. Prav zaradi tega je potrebno v
prihodnje namenjati ve€ pozornosti bivanju starejSih, odnosu starejSih do
stanovanja ter vzpostaviti mehanizme celostnega spremljanja stanja in
sprememb na stanovanjskem podrocju v povezavi s starejSimi, kot eno najbolj
stanovanjsko ranljivih druzbenih skupin. Pri tem bi bilo smiselno razviti
programe podpore in pomoci starejSim za razvoj ucinkovitejSih strategij
reSevanja z bivanjem povezanih izzivov.

Glede na trenutne razmere na stanovanjskem podrocju v Sloveniji, podobno kot
v nekaterih drugih tranzicijskih drzavah v Evropi, struktura lastniStva ni
dolgoro¢no vzdrzna. Ena od moznih reSitev vsaj dela izzivov povezanih s
praznimi, prevelikimi ali za starejSe finanéno nevzdrznimi stanovanji, se v
Sloveniji kaze skozi nov institut javnega najema, ki ga je v Sloveniji, po vzoru
nekaterih drzav v Evropski uniji, leta 2021 uvedel Zakon o spremembah in
dopolnitvah Stanovanjskega zakona SZ-1E. V Sloveniji bo potrebno oblikovati
bolj odporen stanovanjski sistem in zagotoviti ustrezen obseg primernih,
cenovno dostopnih, varnih, energetsko u€inkovitih in kakovostnih stanovan;j ter
vzpostaviti uCinkovitej§i medsektorski pristop k reSevanju izzivov na
stanovanjskem podro&ju. Nadgraditi in posodobiti bo potrebno politike in
strategije drzave na Stevilnih podrogjih, z upoStevanjem vpliva staranja
prebivalstva, pri tem pa okrepiti druzbeno in gospodarsko angaziranost (gradnja
zasebnih in cenovno dostopnih javnih najemnih stanovanj) in oblikovati aktivne
pobude ter socialne programe pri reSevanju stanovanjskih vprasanj najbolj
ranljivih skupin prebivalstva, s ciliem zmanjSanja tveganja revscine in socialne
izklju€enosti.

Literatura

Agencija RS za okolje. (2021). Stanovanja. Ljubljana: Agencija RS za okolje.
Ahrendt, D., Dubois, H., Jungblut, J.-M., Roys, M., Nicol, S. ... Welsh, M. (2016).
Inadequate housing in Europe: Costs and consequences. Luxembourg:
Publications Office of the European Union.

Bigonnesse, C. in Chaudhury, H. (2020). The Landscape of “Aging in Place” in
Gerontology Literature: Emergence, Theoretical Perspectives, and Influencing
Factors. Journal of Aging and Environment, 34(3), 233-251.

Chirisa, I. in Matamanda, A. (2016). Addressing urban poverty in Africa in the
post-2015 period: Perspectives for adequate and sustainable housing. Journal
of Settlements and Spatial Planning, 7(1), 79-87.

Cirman, A. (2006). Housing tenure preferences in the post-privatisation period:
The case of Slovenia. Housing Studies, 21(4), 360-376.

69



SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

Clarke, P. in Gallagher, N. A. (2013). Optimizing mobility in later life: the role of
the urban built environment for older adults aging in place. Urban Health, 90(6),
997-1009.

Filipovi¢ Hrast, U., Sendi, R., Hlebec, V. in Kerbler, B. (2019). Moving House
and Housing - Preferences in Older Age in Slovenia. Housing, Theory and
Society, 36(1), 76—91.

Fitzpatrick, S., Mackie, P., Pawson, H., Watts, B. in Wood, J. (2021). The
COVID-19 crisis response to homelessness in Great Britain. Interim Report.
Glasgow: The UK Collaborative Centre for Housing Evidence.

Forsyth, A. in Molinsky, J. (2021). What Is Aging in Place? Confusions and
Contradictions. Housing Policy Debate, 31(2), 181-196.

Gerbec, F. in StarCek, S. (2020). Pomen in vloga stanovanjskih neprofitnih
organizacij v Belgiji, Franciji Spaniji in Veliki Britaniji. Ljubljana: Slovensko
nepremicninsko zdruzenje - FIABCI.

Gibson, M., Petticrew, M., Bambra, C., Sowden, A. J., Wright, K. E. in
Whitehead, M. (2011). Housing and health inequalities: A synthesis of
systematic reviews of interventions aimed at different pathways linking housing
and health. Health Place, 17, 175-184.

Kerbler, B., Filipovi¢ Hrast, M. in Sendi, R. (2021). Bivanje v starosti. Ljubljana:
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije.

Kerbler, B., Sendi, R. in Filipovi¢ Hrast, U. (2017). Odnos starejSih ljudi do doma
in domacdega bivalnega okolja = The relationship of the elderly toward their
home and living environment. Urbani izziv, 28(2), 18-31, 96—109.

LeskoSek, V. (2017). Revscina starejSih Zzensk v Sloveniji = Poverty of elderly
women in Slovenia. Javno zdravje, 1(1), 66-73.

Lozano Alcantara, A. in Vogel, C. (2021). Rising housing costs and income
poverty among the elderly in Germany. Housing Studies, 1-19.

Luciano, A., Pascale, F., Polverino, F. in Pooley, A. (2020). Measuring age-
friendly housing. A framework. Sustainability, 12(3), 848.

Mandig, S. in Filipovi€, M. (2005). Stanovanjski primanjkljaj v Sloveniji: problem,
ki ga ni? Teorija in praksa, 4/6(42), 704—718.

Maxmen, A. (2020). Coronavirus is spreading under the radar in US homeless
shelters. Nature, 581, 129-130.

OECD. (2021). HC.1.5. Overview of affordable housing indicators. Paris:
OECD.

Pleace, N., Baptista, I., Benjaminsen, L., Busch Geertsema, V., O’Sullivan, E.
in Teller, N. (2021). European Homelessness and COVID 19. Brussels:
European Observatory on Homelessness.

Silva, P. (2021). Fighting Against Housing Poverty In Portugal: Just A Change.
New York: Borgen Magazin. Pridobljeno na:
https://www.borgenmagazine.com/housing-poverty-in-portugal/

StarCek, S., Gerbec, F. (2022). Stanovanjska revscina med starejsimi v Sloveniji
v luci tveganj socialne zascite in vkljucenosti. V: Korpi¢-Horvat, E. (ur.), Socialna

70


https://www.borgenmagazine.com/housing-poverty-in-portugal/

SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

drzava in rev&¢ina. Maribor: Univerza v Mariboru, Univerzitetna zalozba: 623—
656. (In Press)

UMAR. (2021). Evropski steber socialnih pravic, Slovenija 2000-2020.
Ljubljana: Urad RS za makroekonomske analize in razvoj (UMAR).

United Nations. (2020). World population Ageing 2020. New York: United
Nations.

World Health Organization. (2018). WHO Housing and Health Guidelines.
Geneva: World Health Organization.

Zeleznik, B., Sendi, R. in Kerbler, B. (2020). Stanovanje v starosti. Prilagoditve
domacega okolja za kakovostno bivanje. Ljubljana: Urbanisti¢ni institut.

71



SLOVENSKO NEPREMICNINSKO
ZDRUZENJE — FIABCI SLOVENIJA INSTITUT ZA NEPREMICNINE D.O.O.

TRI DESETLETJA OBDAVCITVE
NEPREMICNIN V SLOVENIJI IN
NAPREJ

Dr. Simon Star¢ek

Uvod

Davcni prihodki predstavljajo najobseznejsi vir fiskalnih prihodkov in so zaradi
tega eden bistvenih parametrov sodobnih makroekonomskih okolij v posamezni
drzavi ali regiji. Pravi€en in ucinkovit dav¢ni sistem je osrednjega pomena za
zmanjSevanje neenakosti in trajnostni razvoj. Pomembno prispeva k
javnofinan¢ni stabilnosti, gospodarski rasti, konkurencnosti in k u€inkovitejSem
odzivanju na zahteve okolja. Tranzicijske drzave in drzave v razvoju zadnja
desetletja aktivno spreminjajo in prilagajajo svoje davéne in javnofinanéne
sisteme potrebam sodobnega sveta, povezanimi s hitrimi demografskimi
spremembami, spremenjenimi trgovskimi tokovi, konkurenénostjo, varnostjo,
okoljskimi zahtevami in drugimi vse bolj kompleksnimi globalnimi izzivi.

Skupsc€ina Republike Slovenije je Ze v okviru procesa osamosvajanja in
utemeljevanja plebiscitarnih namer med prioritetnimi ukrepi izpostavila
postopno vzpostavljanje lastnega gospodarskega sistema z oblikovanjem
novega davénega sistema. Po osamosvojitvi se je pricel proces celovite davéne
reforme, ki je ob reorganizaciji davéne sluzbe, terjal oblikovanje davénega
sistema, ki se je naslanjal na trzne ekonomske koncepte in tedanje davéne
sisteme primerljivih zahodnih drzav, za uresniCevanje novih fiskalnih,
ekonomskih in socialnih ciljev. Sprejeto je bilo staliS¢e, da se v prvi fazi davénih
sprememb opravi celovita reforma neposrednih davkov. Ureditev neposrednih
davkov je namre¢ do tedaj v celoti odstopala od ureditve v trzno usmerjenih
gospodarstvih, temelje€ih na zasebni lastnini. Nova Ustava RS je poleg
zasebne lastnine, ki je zajela individualno, skupno, zadruzno, uredila tudi
nekdanjo druzbeno — torej javno lastnino (drzavno, lokalnih skupnosti in javno
dobro). Ob tem je doloCila, da poseganje v lastnino ni dopustno, razen v
posebnih primerih, pri Eemer ustava terja, da se v primeru razlastitve zagotovi
poln denarni ekvivalent odvzeti vrednosti, ki predstavlja trzno vrednost take
nepremicnine. Vzporedno je potekal obsezen in kompleksen proces
privatiziranja druzbenega premozZenja, ki je imel mocan vpliv na glavne
ekonomske kategorije. V obseznih druzbenih in ekonomskih spremembabh je bil
dan poudarek tudi prehodu na nov sistem urejanja lastninskih, zemljidkih in
drugih stvarnopravnih in stanovanjskih razmerij, prometu z nepremiéninami ter
pogodbenim in drugim obligacijskim razmerjem. Jeseni leta 1991 sta bila na
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podlagi nove ustavne ureditve sprejeta Stanovanjski zakon in Zakon o
denacionalizaciji, leto kasneje pa 8e Zakon o lastninskem preoblikovanju
podijetij. Glede reforme davkov je bilo uvodoma sprejeto izhodis€e, da se v prvi
fazi izvede popolna preureditev obdav€itve prometa nepremicnin, ne pa
obdavcitve prometa proizvodov in storitev.

Razvoj podroc¢ja obdavcitve nepremi¢nin v obdobju 1991-2013

Ob osamosvojitvi je bil v Sloveniji sprejet nacin obdav¢itve nepremicnin iz
obdobja nekdanje skupne drzave. Obsegal je davek od premozZenja,
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS€a ter pristojbino za vzdrzevanje
gozdnih cest. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a je kot
Dogovoru o usklajevanju meril za doloCanje obmodcij, na katerih se placuje
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a in meril za odmero tega
nadomestila, ki so ga obCine sprejele leta 1986. Zakon o gozdovih, sprejet leta
1993, je ohranil pristojbino za vzdrzevanje gozdnih cest iz do tedaj veljavnega
zakona iz leta 1985. Za taksno ureditev je bilo znacilno, da je vsaka od
omenjenih dajatev imela drugacen namen, drugacen predmet obdavditve,
drugace doloCeno osnovo in prav tako druge zavezance. Vsaka od njih se je ze
tedaj odmerjala samostojno, v razli¢nih rokih in postopkih in za vsako od teh
dajatev so se uporabljale razli¢ne podatkovne zbirke. Podatke o nepremi€ninah
so sporocali lastniki oziroma uporabniki, kar je pomembno vplivalo na njihovo
kakovost. Tudi zaradi tega se je v zgodnjih devetdesetih letih v procesu prenove
dotedanjega davénega sistema izkazala potreba po reformi sistema obdavditve
nepremi¢nega premozenja. Leta 1997 sprejeti Zakon o lastninjenju nepremicnin
v druzbeni lastnini je uredil lastninjenje stavb in zemljiS¢ v druzbeni lastnini, Ki
niso predmet lastninjena po drugih zakonih, razen vodnih zemljiS¢, sindikalnega
premozenja, nepremicnin Sportnih drustev ter nepremicnin v druzbeni lastnini,
na katerih imajo tuje osebe pravico uporabe ali razpolaganja. Kljub izkazanim
dotedanje ureditve nadomestila za uporabo stavbnega zemiljis€a kot prehodno
ureditev do uveljavitve novega sistema obdavcitve nepremicnin. Nadomestilo je
ostalo tipi€en instrument druzbenolastninskega koncepta in ne sistema
zasebne lastnine, uveljavljene s sprejemom Zakona o lastninjenju nepremicnin
v druzbeni lastnini (1997). Ustavno sodiS¢e RS je v svojih odlogitvah veckrat
izpostavilo, da se je zakonodajalec zavedal, da ureditev nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a ni primerna in pravno konsistentna, vendar dokler
ne bo uveljavljen nov sistem obdavéenja vseh vrst nepremicnin, zakonodajalec
ni mogel enostavno ukiniti enega od najpomembnejsih finanénih virov ob&inskih
proracunov po dolo¢bah Zakona o financiranju obg€in, s katerim se zagotavlja
ne le ustrezna (komunalna) opremljenost stavbnih zemljis¢, ampak tudi
gospodarski in druzbeni razvoj obdin.
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V podrocje nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a je posegel Se Zakon
o graditvi objektov (2004), ki je podrobneje opredelil pojem nezazidanega in
zazidanega stavbnega zemljiS¢a ter vire podatkov za doloCitev dav€ne osnove.
Z ukinitvijo skladov stavbnih zemljiS¢ leta 1998 so prihodki od nadomestila za
uporabo stavbnega zemlji§¢a vir proracunov ob¢in in njihova uporaba ni vel
namensko vezana. Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢ s tem ni bilo vec
samo finanéni vir za nova vlaganja v gradnjo komunalne infrastrukture in
opremljanje zemljiS¢ za gradnjo, ampak je prevzelo vilogo pomembnega
izvirnega prihodka obc¢in. Poleg izrazito fiskalne vloge je nadomestilo s
sprejemom Zakona o urejanju prostora (2002) pridobilo tudi pomembno viogo
pri izvajanju aktivne zemljiSke politike. ObraCunavanje nadomestila za
nezazidana stavbna zemljiS8¢a (zazidljiva zemljiS¢a) naj bi tako vplivalo na
povec€anje ponudbe zazidljivih zemljiS¢ in s tem na umirjanje cen gradbenih
parcel (zazidljivih zemljiS¢), ki bodo v prometu. Leta 2000 je bil sprejet Zakon o
evidentiranju nepremic¢nin, drzavne meje in prostorskih enot. Evidentiranje
nepremicnin je obsegalo vzpostavitev, vodenje in vzdrzevanje zemljiSkega
katastra in katastra stavb kot temeljnih nepremi¢ninskih evidenc.

ObsezZnejsi proces davénih reform je bil povezan z vstopom Slovenije v
Evropsko unijo. Proces pristopa je terjal vrsto posodobitev dav&nega sistema v
lugi prilagoditev zahtevam evropskih direktiv in mednarodnim standardom.
Zaradi tega je leta 2002 Slovenija pristopila k pripravi reforme sistema
obdavcitve nepremicnin s ciliem povecanja konkurencnosti slovenskega
gospodarstva. Ministrstvo za finance je leta 2002 pripravilo izhodis¢a predloga
Zakona o davku na nepremicnine. IzhodiS¢a zakona in njegovo vlogo v sistemu
financiranja obcin je istega leta obravnaval tudi Programski svet. Leta 2004 je
Ministrstvo za finance pripravilo besedilo Predloga zakona o davku na
nepremicnine. V njem je bilo predvideno, da bodo predmet obdavCenja vse
nepremicnine in sicer zemljis¢a, zemljiS¢a s pripadajoimi objekti, objekti, nad
katerimi je stavbna pravica, in deli stavb v etazni lastnini. Osnova davka na
nepremi¢nine je bila doloCena kot posplo$ena trzna vrednost nepremicnine.
Prihodki iz naslova davka na nepremicnine bi bili prihodki lokalne skupnosti, pri
¢emer bi bil del zbranih sredstev namenjenih drzavnemu proradunu za stroske
administriranja davka in za delovanje organa, ki bo izvajal mnozi¢no
vrednotenje. Trajno bi bila, po predlogu zakona, davka opro$¢ena zemljiS¢a, na
katerih so omrezja gospodarske javne infrastrukture, javne povrSine ter
varovalni gozdovi, nepremicnine v lasti drzave ali lokalnih skupnosti. Zacasne
oprostitve bi veljale tudi za novozgrajene stanovanjske nepremicnine in za
stanovanjske nepremicnine, na katerih je bil opravljen gradbeni poseg, zaradi
katerega se je dav&na osnova znatno povecala.

Leta 2006 je bil sprejet Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin z
namenom pristopa k ocenjevanju vrednosti zaradi obdav&enja in drugih javnih
namenov. Zakon o evidentiranju nepremicnin, sprejet leta 2006, je predstavljal
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podlago za razgrnitev podatkov o stavbah in delih stavb. Stavbe in deli stavb so
bili do tedaj evidentirani v katastru stavb, vendar ne v obliki in na nacin, ki bi bil
primeren za izvedbo mnoZi¢nega vrednotenja in kasneje obdavCenja
nepremi¢nin. Geodetska uprava RS je decembra 2006 =zalela popis
nepremicnin v skladu s Programom razgrnitve in obdelave podatkov v stavbah
in delih stavb iz leta 2006 oziroma dopolnitvijo v letu 2007. Na podlagi tega je
bil vzpostavljen register nepremicnin, kot ve€namenska zbirka podatkov o
nepremi¢ninah na obmocju Slovenije z namenom zagotavljanja podatkov, ki
odrazajo dejansko stanje nepremiénin v naravi. Nov predlog Zakona o davku
na nepremicnine je bil pripravljen in javno objavljen leta 2010. Nacrtovano je
bilo, da davek na nepremicnine, ki bi bil v celoti prihodek ob¢in, nadomesti vse
tri dajatve. Predvideno je bilo, da se davek naeloma uvaja kot letna obveznost.
V predlogu zakona se je doloCanje davéne obveznosti vezalo na obstoj
nepremicnine, ki bi se ga dokazovalo na podlagi registra nepremicnin. Davéna
osnhova je bila dolo¢ena v visini 80 % posploSene trzne vrednosti nepremicnine,
ugotovljene s predpisi 0 mnoziénem vrednotenju nepremicnin in pripisane
nepremicnini v registru nepremicnin 1. januarja leta, za katero se odmerja
davek. Predlagane davéne stopnje bi naj po oceni Ministrstva za finance v
povprecju prispevale k okoli 30 % povecanju prihodkov glede na dotedanje vire,
ki jih davek nadome&¢a. V naslednjih letih bi naj bil finan&ni u€inek posledica
odlogitev obgin, ki bi lahko same dolocCile davéne stopnje za svoje obmodje.
Predlog zakona je obstal v procesu javne obravnave. Leta 2012 je bil v okviru
Zakona za uravnotezenje javnih financ (2012) uveden davek na nepremicno
premozenje vecje vrednosti, kot zacasen t. i. protikrizni ukrep za leta 2012, 2013
in 2014.

Na osnovi vzpostavljenih novih nepremicninskih evidenc, izvedenega
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, javnofinanénih potreb v obdobju
okrevanja po svetovni gospodarski krizi ter s ciliem posodobitve sistema
obdav€itev nepremi¢nin je bil leta 2013 sprejet nov Zakon o davku na
nepremicnine. Zakon je bil leta 2014 na podlagi odlo¢be Ustavnega Sodis¢a RS
(Odlogba st. U-1-313/13-86), razveljavijen. V Republiki Sloveniji se vrednosti
nepremicnin, doloCene na podlagi mnozi¢nega vrednotenja, posledi¢no ne
smejo uporabljati za davéne namene. Ustavno sodiS¢e RS je ob tem ugotovilo
Se, da je bil tudi Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (2006), kolikor
se nanasa na obdavcitev nepremicnin, v neskladju z Ustavo RS. Ustavno
sodis¢e RS je leta 2015 pri presoji Zakona za uravnotezenje javnih financ
(2012) ugotovilo, da sta bila 193. ¢len in Cetrti odstavek 244. ¢lena zakona v
neskladju z Ustavo RS (Odloc¢ba §t. U-I-125/14). Gre za dolocbi, ki sta dolocali
dav€no osnovo za odmero davka na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti.
Ustavno sodis¢e RS je uporabo posploSene trzne vrednosti razveljavilo v
primerih odmere davka na dobi¢ek zaradi spremembe namembnosti (Odlo¢ba
8t. U-1-139/14-13), odmere davka na nepremic¢no premozenje vecje vrednosti
(Odlocba &t. U-1-125/14-17), odmere davka na promet nepremicnin (Odlo¢ba
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8t. U-1-168/15) in pri odmeri davka na dedid€ine in darila (Odlo¢ba &t. U-I-
190/15). Na podlagi tega se je v Sloveniji ponovno vzpostavil sistem statiCne
obdavcitve nepremicnin, ki je veljal do uveljavitve Zakona o davku na
nepremicnine (2013) in je v preteZnem delu enak vse od njihove uveljavitve v
Sestdesetih, sedemdesetih oziroma osemdesetih letih prejSnjega stoletja.

Aktivnosti na podroc¢ju obdav¢itev nepremic¢nin v obdobju po letu 2014

Vlade RS so v obdobju po razveljavitvi Zakona o davku na nepremi¢nine (2014)
v svojih programih namenjale podrodju obdavcitve nepreminin precejSnjo
pozornost. V Koalicijskem programu za obdobje 2012—-2015 je bilo med drugim
navedeno znizanje davcnih obremenitev, pravi¢nejSa ureditev obdav itve
nepremicnin in posodobitev sistema obdavcitve luksuza. Vladni program za
obdobje 2014-2018 je predvidel spremembe davéne zakonodaje, z namenom
enakopravne obdavcitve vseh kategorij dav&nih zavezancev in odprave
obstojecih razlik v visini obdavcitve. Med prioritetami je bilo izpostavljeno boljse
in bolj uc¢inkovito pobiranje obstojelih javnih dajatev ter ukrepi za zmanj$anje
sive ekonomije. V nacrtu je bila tudi priprava predloga davka na nepremicnine,
ki bi naj nadomestil nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, pristojbino za
gozdne ceste in davke ob&anov ter obenem odpravil pomanikljivosti iz zadnjega
predloga zakona iz leta 2013 v skladu z Odlo¢bo Ustavnega sodis¢a RS. Med
ukrepi je bila v tem programskem obdobju naértovana med drugim tudi priprava
novega Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremiénin in Zakon o financiranju
obdin. Pri tem je bilo izpostavljeno, da bo davéna reforma na prihodkovni strani
usmerjena k spremembi strukture davkov, ne pa k vidanju stopenj obstojecih
davkov. Vlada RS je februarja 2015 ustanovila Projektni svet za koordinacijo in
usmerjanje projekta priprave nove sistemske ureditve obdavditve nepremicnin
ter Projektno skupine za izvedbo projekta. Projektna skupina je predlagala, da
se s prenovo sistema davka na nepremi¢nine nadaljuje na nacin, da bo le-ta
sledil naCelu obdavcitve premozZenja, kar v doloCenem delu vkljuCuje tudi
prispevek lastnikov za Kkoristi, ki jo imajo v povezavi z lokalno javno
infrastrukturo. Predlagano je bilo $e, da se sledi sodobnim sistemom obdavcitve
nepremicnin, Ki izhajajo iz njihove praviloma trzne vrednosti, saj da ta najbolje
odraza premoZenje lastnika kot tudi omogola ocenitev Kkoristi, ki jih
nepremic¢nini nudi konkretno okolje. Izhodi€e za dologitev davéne osnove pri
obdavgitvi nepremicnin je bilo po predlogu Projektnega sveta ocenjena vrednost
nepremicnin, ugotovljena z mednarodno primerljivimi metodami mnozi¢nega
vrednotenja, saj da tako vrednotenje zagotavlja sploSno, celovito in primerljivo
vrednotenje vseh nepremicnin naenkrat. Pri tem je bilo predlagano Se, da se
izvede neodvisna presoja ustreznosti modelov vrednotenja nepremicnin in
posebna pozornost nameni izboljSanju kakovosti podatkov o nepremicninah v
uradnih evidencah. Koalicijski sporazum o sodelovanju v Vladi Republike
Slovenije za mandatno obdobje 2018—-2022 je izpostavil, da vzdrzne in stabilne
javne finance predstavljajo glavni temelj za delovanje celotne drzave ter vseh
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njenih podsistemov. Glavni vodili pri upravljanju javnih financ sta bili za to
programsko obdobje javnofinanéna vzdrznost in upostevanije fiskalnega pravila.
S ciliem zagotovitve stabilnega, predvidljivega in mednarodno primerljivega
davénega okolja je bila nacértovana tudi priprava in uvedba davka na
nepremicnine in premozZenje, ki bi naj bolj obdavdil lastnike vec ter vedjih
nepremic¢nin. Skupina poslancev je marca leta 2022 vlozila predlog Zakona o
davku na prazne in velike nepremicnine, katerega namen je bil obdavditi prazna
stanovanija in vecje oziroma drazje nepremi¢nine in s tem omejiti premozenjske
neenakosti ter zajeziti trende, ki po mnenju predlagateljev kazejo, da je v
Sloveniji tretjina nakupov nepremiénin investicijskih. Predlagatelji zakona so
opozorili na odsotnost vsakrsne stanovanjske politike, na potrebo po vec kot
30.000 javnih najemnih stanovanjih, na 175.000 praznih stanovanj in na
neustrezno obdavcitev nepremicnin. Koalicijska pogodba o sodelovanju v Viadi
Republike Slovenije za mandatno obdobje 2020-2022 med svojimi prioritetami
in cilji ni navedla nobenih ukrepov oziroma aktivnosti s podrocja obdavcitve
nepremi¢nin, je pa nalrtovala nadaljevanje vzpostavitve informacijskega
sistema (register okolja in prostora) ter oblikovanje strokovne skupine za
pripravo predlogov za dolgoroéno nadgradnjo davénega sistema. Leta 2021 je
bil sprejet Zakon o katastru nepremi¢nin, katerega namen je zagotoviti vpis
pravilnih in popolnih podatkov o nepremicninah, ki izkazujejo dejansko stanje v
prostoru, ter prikaz podatkov o drZavni meji, prostorskih enotah, naslovih in
podatkov iz drugih javnih evidenc. Z zakonom se sledi cilju, da se v pravhem
redu Republike Slovenije zagotovijo vpisi podatkov v nepremicninske evidence
tako, da bodo izpolnile veénamensko viogo. Tako urejene evidence bi naj
zagotovile pregledno, enoznacno in pravno enotno informacijo za vse namene,
predvsem pa za davCéne in druge sistemske potrebe drzave in lokalnih
skupnosti, za prostorske analize in poroCila o spremembah v prostoru, za
statisticne namene, itd. S tem se bi naj zagotavljala enaka obravnava vseh
nepremicnin. Program za delo koalicije 2022-2026 med ukrepi policentricnega
regionalnega razvoja in razvojne prostorske politike navaja namero, da se
pospesi celovito digitalno evidentiranje vseh stavb in drugih objektov v katastru
nepremicnin. Program pri tem navaja, da Slovenija Se vedno nima urejenih
katastrskih evidenc, kar mo¢no oteZuje Stevilne postopke ter pravi¢no uvedbo
nepremi¢ninskega davka. Zato bo, kot je navedeno v Programu, v mandatnem
obdobju 2022-2026 poskrbljeno za ¢im bolj u€inkovito ter celovito digitalizacijo
katastra po najvi§jih mednarodnih standardih georeferenciranja ter po
dejanskem stanju. Uskladile bi se naj metodologije izraCuna povrsine stavb, saj,
kot je navedeno v Programu, zaradi razli¢nih nacinov zajemanja podatkov
prihaja do neskladnih podatkov v uradnih evidencah. V programu je
izpostavljeno Se, da je potrebno vzpostaviti integrirano in enotno
nepremicninsko evidenco (zemljiSka knjiga, kataster, prostorski nacrti) in urediti
medsebojno neusklajene predpise s podroja prostorske, gradbene in
geodetske zakonodaje. V nacrtu je tudi harmonizacija strokovne terminologije z
zakonodajnega podrocja prostorskega in gradbenega nacrtovanja ter
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evidentiranja v  kataster nepremi¢nin. 'V  programskem  poglavju
»Medgeneracijsko zavezniStvo« je izpostavljeno, da se bo na dolgi rok uredil
pravi¢en, posten in enostaven davek na nepremicnine.

V obdobju po letu 2014, kljub vsakokratnim nacrtom Vlade, do bistvenega
napredka pri sistemski posodobitvi obdavcitve nepremicnin v Sloveniji ni prislo,
kliub temu, da se je k temu Slovenija zavezala v Stevilnih programih. V
Nacionalnem reformnem programu za leti 2016—2017 je bilo med strukturnimi
reformami nacrtovano prestrukturiranje davénega bremena, vkljuéno s
posodobitvijo sistema obdavc€itve nepremiCnega premozenja. Predvideno je
bilo, da bo nov sistem obdavc€itve nepremicnin uveljavljen najkasneje v letu
2020. Pri tem se v sploSnem obremenitev gospodarstva in posameznikov, ki ze
placdujejo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ne bi povecala.
Nacionalni reformni program za leti 2017-2018 prav tako poudarja, da bo
pomemben korak v smeri davénega prestrukturiranja in priblizanja strukture
davCéne obremenitve primerljivim drzavam, prenova sistema obdavditve
nepremicnin. Program je predvidel, da bo Zakon o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin pripravljen v letu 2017 in naj bi tako omogocil nov cikel vrednotenja
nepremicnin v letu 2018. Nacionalni reformni program za leto 2018 izpostavlja
pomen leto prej sprejetega Zakona o mnoZi€nem vrednotenju nepremiénin kot
pomembnega koraka v smeri izboljSanja sistema ocene trZzne vrednosti
nepremicnin tudi za namene obdavditve. Na podlagi tega je bilo v Programu
(2018) predvideno posodabljanje ali priprava novih modelov vrednotenja tako,
da se bodo vrednosti prilagodile na najnovejse stanje na trgu nepremicénin, kar
naj bi v prihodnje pripeljalo do novih posploSenih vrednost, ki bi jih bilo mo¢
uporabiti tudi za obdavcitev nepremi¢nin. Nacionalni reformni program za leti
2019-2020 je ohranil ambicije uvedbe novega davka na nepremicnine, ki naj bi
temeljii na nacelu enakomerne porazdelitve davénega bremena. Kot
pomemben del priprave prenove sistema obdavditve nepremi¢nin Program za
leti 2019-2020 izpostavlja izvedbo novega cikla mnozZi€nega vrednotenja
nepremicnin ter zagotavljanje potrebnih kakovostnih podatkov zanj. Davek na
nepremicnine, bi naj po nacrtih iz Programa za leti 2019-2020 izhajal iz
posploSene vrednosti nepremicnine. Predstavljal naj bi pomemben finanéni vir
delovanja lokalnih skupnosti, pomembna pa naj bi bila tudi njegova podporna
funkcija drugim politikam drzave in lokalnih skupnosti (stanovanjski, socialni,
prostorski, ipd.).

V zacCetku leta 2020 je Slovenijo, Evropo in Svet zajela pandemija virusa
COVID-19. Hitro spreminjajoCa se narava pandemije in s tem povezana velika
negotovost, je privedla do nepri€akovanih izzivov za zdravstvene sisteme, pa
tudi do ob&utnih socialno-ekonomskih posledic. Na ravni Evropske unije je bilo
sklenjeno, da se omogodi zaCasno odstopanje od pravil Pakta za stabilnost in
rast. Drzave Clanice so pripravile letni Nacionalni reformni program vzporedno
pa tudi Program stabilnosti po prilagojeni strukturi. Nacionalna reformna
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programa za leto 2020 in 2022 nista predvidela ukrepov, povezanih z
obdavéitvijo nepremicnin, kljub temu, da Program za leto 2022 vsebuje sveZen;j
dav€nih sprememb. Programi stabilnosti v obdobju 2019-2022, v katerih so
opredeljeni vecletni makroekonomski in fiskalni okvirji, klju¢ne fiskalne
projekcije in njihove komponente ter ovrednoteni javnofinanéni cilji, skladno z
zahtevami Evropske komisije in Pakta za stabilnost in rast, ne vsebujejo
ukrepov, ki bi naslavljali sistemsko ureditev obdav¢itve nepremicnin.

K posodobitvi podrocja obdavcitve nepremic¢nin je Slovenijo veckrat pozvala
tudi Evropska komisija. Ze svojem Porogilu o drZavi iz leta 2011 opozarja na
nujnost strukturnih reform in omenja nac¢rte Vlade RS na podro¢ju posodobitve
obdavcitve nepremicnin. Evropska komisija v svojih letnih porocilih o drzavi
redno izpostavlja, da je periodicna obdavcitev nepremicnin precej nizja od
povpre€ja v Evropski uniji in poudarja, da se na tem podro¢ju lahko uvedejo
dodatni ukrepi. V svojem Porocilu o drzavi iz leta 2019 je Evropska komisija
predstavila simulacije, ki kazejo, da bi lahko znizanje dav&ne obremenitve dela
in zviSanje prihodkov od davka na nepremi¢nine zmanjSalo neenakost in
pozitivho vplivalo na ponudbo delovne sile. Evropska komisija v poro€ilu
»Labour Tax Shift in Slovenia: Effects on Growth, Equality & Labour Supply« iz
leta 2020 izpostavlja, da bi bili lahko potencialni vir davénih prihodkov visji
periodiéni davki na nepremicnine, saj je, kot je navedeno v Poro&ilu, sedanji
prihodek iz tega naslova v Sloveniji razmeroma nizek (0,5 % BDP v primerjavi
s povprecno 1,2 % BDP v Evropski uniji). Pri tem Priporocilo Evropskega Sveta
v zvezi z nacionalnim reformnim programom Slovenije za leto 2022 in mnenje
Sveta o programu stabilnosti Slovenije za leto 2022 izpostavlja, da bi uskladitev
vrednosti nepreminin s trznimi vrednostmi in upoStevanje energijske
uCinkovitosti stavb lahko spodbujala rast, zmanjSala neenakost in spodbujala
energijsko ucinkovitost. Tudi druge mednarodne institucije, OECD in IMF, so
Sloveniji vecCkrat priporodile, da uravnotezi davéno politiko na nacin, ki
razbremenjuje obdavcitev dela ter davéno breme prenese na periodi¢ni davek
na nepremicnine, vkljuéno s S$iritvijo dav€ne osnove. Leta 2015 je Mednarodni
denarni sklad (IMF, 2016) izvedel revizijo predloga slovenskega sistema
obdav€enja nepremicnin in s tem povezanega mnoZi¢nega vrednotenja. V
okviru revizije je bila izvedena presoja kakovost obeh sistemov ter oblikovana
priporoc€ila in predlogi za izboljSavo uspesSnosti in u€inkovitosti. V Revizijskem
poroc€ilu so podana tudi izhodiS¢a za uvajanje sistema mnozi¢nega vrednotenja
in nadaljnje usmeritve pripravljavcem in odloCevalcem za izboljSanje pristopov
za oblikovanje davka na nepremicnine.

Obdavcitev nepremic¢nin v prihodnje

Dav¢ni prihodki predstavljajo najobseznejsi vir fiskalnih prihodkov in so zaradi
tega eden bistvenih parametrov sodobnih makroekonomskih okolij v posamezni
drzavi ali regiji. V vecini drzav sodobnega sveta predstavljajo davéni prihodki
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najpomembnejSi vir financiranja javnih storitev, s pomocjo katerega lahko
drzava dosega posamezne cilje druzbe. Obdavcitev nepremicnin, kot ena
najstarejSih oblik obdavcitve, se danes prepleta s Stevilnimi druzbenimi,
tehnoloskimi, prostorskimi, ekonomskimi in pravnimi podroc¢ji. Nepremi€nine so
zaradi svojih fizicnih in ekonomskih znadilnosti (lazja prepoznavnost,
nemobilnost, razmeroma preprosto ugotavljanje posameznih lastnosti)
ponavadi posebej primeren predmet obdav€evanja. Davek na nepremicnine je
uveden v veC kot 160 drzavah sveta, ki v vecini drzav predstavlja enega
najpomembnejSih prihodkov obéin. Glede na razseznosti zdravstvene in
aktualne energetske, prehranske in posledi¢no socialno-ekonomske krize, bo v
prihodnje potrebno oblikovati takSno davéno politiko, ki ustvarja stabilne
javnofinan¢ne prihodke ter upoSteva razseznost in posledice kriz. Le sodobni in
uravnotezeni sistemi bodo omogocili nemoten prehod na cilje politik glede
trajnostne konkurenénosti, socialne pravi¢nosti, zmanjSanja tveganj revscine in
socialne izklju€enosti, zelenega dogovora in polnega izkori§€anja potenciala
digitalizacije v gospodarstvu in sicer. ObdavCevanje prispeva k rasti in blaginiji,
pri Cemer mora sistem obdavCevanja zagotoviti dovolj prihodkov za financiranje
visokokakovostnih javnih storitev in socialnih transferjev. Obdav¢evanje vpliva
na gospodarske izbire in mora zagotoviti spodbude za zviSanje zaposlenosti ter
u€inkovito in trajnostno izkoriS€anje naravnih virov. Obdav€evanje nujno
prerazporeja prihodke, pri ¢emer mora utrditi dejansko povprasSevanje in
druzbena ravnoteZja z zapolnjevanjem vecjih vrzeli v porazdelitvi prihodkov.
Prav prerazporeditveni vidik je v obstojeCem sistemu obdavcitev nepremic¢nin
najbolj zanemarjen. Dav¢&ni sistemi, ki ne odpravljajo neenakosti in omejujejo
povpraSevanje, ne morejo prispevati k dinami¢ni gospodarski rasti. Obdavcitev
stanovanjskih in drugih nepremicénin je klju¢ni element davénega sistema, ki
podpira vkljuéujo€o in trajnostno rast. Za to obliko obdavCenja je bilo
ugotovljeno, da ima razmeroma omejene ucinke na gospodarsko rast in je lahko
zasnovana tako, da upoSteva vpraSanja porazdelitve dohodka in okoljska
vprasanja. Slovenija ima dovolj manevrskega prostora za povec€anje prihodkov
od davka na nepremicnine.
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Slika: Odstotek davka na nepremicnine v BDP drzav ¢lanic OECD v letu 2019
(OECD, 2022)
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Indeks mednarodne davéne konkurenénosti (International tax competitiveness
Index) za leto 2021 na podrocju obdavditve nepremicnin uvrs€a Slovenijo na
20. mesto med 37 obravnavanimi drzavami OECD (najvi§ji indeks dosegajo
Estonija, Avstralija, Luksemburg, Svica in Ces$ka). DeleZz davka na
nepremicnine v zasebnem kapitalu odraza breme nepremi¢ninskega davka na
gospodarstvo. Visje breme zmanjSuje investicije, zmanjSuje produktivnost in
gospodarsko rast. Med prou€evanimi drzavami je najvecje breme tega davka
po tem merilu v Veliki Britaniji, Franciji, na Poljskem in v Grgiji, manjsi (pod 1
%) pa v Belgiji in Italiji ter v Sloveniji.

Kljub Stevilnim zakonskim spremembam na prostorskem in davénem podrocju
se sistem obdavcitve nepremicnin vse od srede osemdesetih let prejSnjega
stoletja v Sloveniji ni spremenil. Veljaven sistem obdavcitve nepremicnin v
Sloveniji ne ustreza potrebam in zahtevam sodobnega Casa, je zastarel in v
Stevilnih pogledih ni v skladu z naceli sodobnega davénega sistema in tudi ne z
ustavnimi naceli. Zato je treba Cim prej pristopiti k oblikovanju modernejSega
sistema obdavditve nepremiénin, saj obstojeéi sistem predstavlja razmeroma
visoko tveganje tako javnofinanéne stabilnosti kot krSitev nacel sodobnega
davénega sistema in ustavnih nacel. Dolo€nost, zakonska opredeljenost in
ustrezna raba pojmov pomembno prispevajo k zakonitosti, razumljivosti in
preglednosti sistema obdav€itve nepremiénin ter hkrati omejujejo moZznost
izkrivljajoc¢ih uc€inkov davka. Zaradi tega se v prihodnji ureditvi velja naslanjati
ali neposredno uporabiti uveljavliene in pravno ustrezno dolo¢ene
stvarnopravne pojme. Ob tem velja prouciti uveljavitev pojma katastrska ali
davCna raba zemljiSke parcele ali delov parcele. Velja premisliti, da se kot
dav€nega zavezanca dolocCi t. i. davCnega lastnika, osebo, ki nepremicnino
uporablja kot lastnik, eprav morda pravno gledano to ni (najemnik, uzivalec
pravice uporabe nepremicnine idr.).

V zvezi s predmetom obdav itve bi bilo najprimerneje, da se obdavcijo zemljis¢a
in stavbe. Pri doloditvi davéne osnove velja upostevati priporo€ila mednarodnih
institucij in pozitivne izkuSnje drzav, pri ¢emer naj bo zastavljena kar se da
Siroko, pregledno, preprosto in zavezancem razumljivo. Uporabljajo naj se le
uradni (katastrski) podatki, z ustreznimi (administrativnimi in samodejnimi)
mehanizmi nadzora nad kakovostjo podatkov. Doloditev davénih stopenj je
druzbeno, politi€no, strokovno in tudi sicer eden najbolj izpostavljenih procesov
pri oblikovanju sistema obdavcitve nepremicnin. Prouciti velja predlog enotne
davéne stopnje, ki jo priporo¢a Mednarodni denarni sklad (2015). Davéne
stopnje so lahko tudi razli¢ne za razli¢ne vrste nepremicnin (na primer zemljiS¢a
so lahko obdav€ena po drugacnih, praviloma visjih stopnjah kot stavbe,
poslovne stavbe po drugaénih kot stanovanjske), vrste rabe nepremicnin,
razli¢ne lokacije istovrstnih nepremic¢nin ali za razlicne dav&ne zavezance (na
primer razlicne dav€ne stopnje za pravne osebe v primerjavi z davénimi
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stopnjami za fizi€ne osebe). Pri tem velja poudariti, da so nesorazmerna
razlikovanja lahko tudi v neskladju z ustavo. Prednosti zgolj ene proporcionalne
davene stopnje, ki se uporablja za obdavditev vseh nepremicnin, so preprostost
za uporabo in razumevanje, enotnost, preglednost in predvidljivost. Po drugi
strani je s progresivnimi dav&nimi stopnjami ali razli€nimi dav€énimi stopnjami
glede na zakonska merila mogoce doseci boljSe finanéne ucinke, ter ¢e je visja
obremenitev povezana z ekonomsko sposobnostjo, tudi enakopravnej$o
obravnavo zavezancev. Opredelitev davénih stopenj naj obinam omogoca
ustrezno raven avtonomije in s tem aktivnega upravljanja z davkom na
nepremicnine, ob strogem spostovanju nacel sodobnega davénega sistema in
ustavnih nacel. Pri morebitni dolo itvi razli¢nih dav&nih stopenj je pomembno,
da se tovrstna odloCitev presoja tudi skozi vidik administrativnih stroskov in
ucinkovitosti sistema. Glede na to, da je obdavcitev nepremicnin druzbeno in
ekonomsko obcutljivo podrocje, ki terja sistemati¢en in ve€podro€no zasnovan
pristop, predlagamo, da se izvede natan¢na analiza procesov po posameznih
ravneh in deleznikih ter analizirajo procesna tveganja. Prouci naj se toleran¢no
obmodje sprejemljivosti napake modelov vrednotenja nepremicnin, predvsem z
vidika zadovoljevanja na¢el sodobnega dav&nega sistema in ustavnih nacel.

Glede na izzive vzdrznosti javnih financ, zagotavljanja ustreznih virov za razvoj
in konkurenénost lokalnih skupnosti ter s ciljem pribliZzevanja sodobnim davénim
sistemom bo potrebno tudi v Sloveniji pristopiti k zagotovitvi izvedljivih in
razumljivih pravnih, kakovostnih podatkovnih in u€inkovitih procesnih podlag za
uvedbo davka na nepremicnine. Pri tem naj bo vodilo, da bo proces obdav itve
kar se da administrativno enostaven, razumljiv za zavezance, pravicen,
obremenitev naj bistveno ne odstopa od tiste, ki jo zavezanci placujejo ze seda;j,
pri Cemer naj bo davéna osnova ¢im SirSa, s ¢im manj izjemami. Cilj
nepremicninskega davka naj ne bo predvsem finan¢ni, ampak naj prispeva k
ureditvi podrocja razlikovati rabe nepremiCnin, urejanja prostora ter
stanovanjske in socialne problematike ter enakomernejsi porazdelitvi davénega
bremena med lastnike nepremiénin.
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mag. Marko Novak
predsednik Slovenskega nepremicninskega zdruzenja — FIABCI Slovenija

POROCILO Z GENERALNE SKUPSCINE

FIABCI V PARIZU
(07.-10. 06. 2022)

Na generalni skupscini, ki je bila letos v Parizu, smo najprej poslusali porocila
po posameznih podrocjih, kot tudi splosno porocCilo o aktivnostih, katerega
sestavni del je bilo tudi finanéno porocilo. Dobro pripravljeni materiali so
omogoCcili neproblemati¢no razpravo na posameznih podrocjih, kot tudi gladko
sprejemanje sklepov. Prakti¢no vsi sklepi so bili sprejeti s soglasjem.

Pri tem so bile poro€ane tudi aktivnosti po posameznih regijah, predvsem o
volitvah v organe FIABCI 2020 in prenosu dela med starim in novim vodstvom.

V popoldanskem terminu smo poslusali razlicha predavanja, pri katerih je
najvedji vtis pustila razprava o upravljanju mest. Predstavljen je bil tudi tako
imenovani meta-model mesta, ki bi naj s pomocjo umetne inteligence pomagal
uravnavati posamezna mesta ali velemesta. Nadaljevalo se je s predavanje IT
eksperta, ki je govoril, kako energijsko potratno je obdelovanje stotin milijard
podatkov za to, da bi se upravljalo doloCene sklope delovanja mest. Med
predavanji sem imel ob&utek, da razvoj v smeri obdelav s pomoc¢jo umetne
inteligence, ki ga mo¢no vzpodbujajo multinacionalke in velike drzave, ni prava
pot. Govoriti o upravljanju mest preko meta-modelov je zelo vprasljivo, saj
mislim, da bi morali svoje aktivnost usmeriti v optimiranje gradnje infrastrukture
za pitno vodo in kanalizacijo, hkrati pa iskati nove reSitve demografije gradnje
za eksplozijsko rast prebivalstva in to predvsem v Afriki.

Moja razprava je bila zato v smeri premisleka o napovedanem globalnem
premiku. Povedal sem, da bomo za vzpostavitev digitalnih mest porabili deset
in veC let, da bomo sploh videli, kaj je mogoce s temi orodji umetne inteligence
doseci. Zato sem predlagal, da bi FIABCI z OZN in proizvajalci klimatskih
naprav pripravil svetovno kampanjo, ki bi rezultirala v tem, da bi klimatske
naprave ne bilo mogoc€e nastaviti na hlajenje pod 22 stopinj, saj je hlajenje na
18 stopinj vsaj za 4 stopinje nepotrebno nizko in potratno. Veliko nas je, ki nas
sredi poletja, ko je zunaj 40 stopinj, v poslovnih prostorih zebe, ¢eprav imamo
srajce z dolgimi rokavi in obleke. Pri tem sta me zelo podprla predstavnica ZDA
in Spanije. To je ideja, katere izvedba stane morda nekaj milijonov do nekaj
deset milijonov evrov in prinada rezultate takoj. Pri investiranju v umetno
inteligenco in upravljanje mest preko meta- modelov pa bomo potrebovali
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stotine milijard USD, hkrati pa ne vemo, ali bomo razvili pri tem uporabna orodja
in ali bo ta orodja mogoce uporabiti tudi v realnih mestih. V meta-modelih mest
vsi avtomobili hkrati zacnejo voziti ob zeleni ludi in se ustavijo pri rde€i, nihce
ne stopi na prehod za peSce izven intervala, ki je za to namenjen, vsi avtomobili
vozijo po omejitvah, noben avtomobil se ne pokvari ali mu zmanjka bencina,
noben kolesar se ne vozi izven kolesarske steze. Ce bodo delovali meta-modeli
mest, ni nujno, da bodo orodja, razvita za to, tudi v resnici uporabna za
upravljanje realnih mest v realnem Casu.

Na koncu smo imeli tudi volitve za novega evropskega podpredsednika, ki je
postal Ramon Riera, predstavnik Spanije, ki nas bo obiskal tudi ob po&astitvi
30. letnice SNZ-FIABCI. Z njim sva se dogovorila, da bi poskusali skupaj delati
intenzivno tudi na zmanjSevanju energetske revsgine, kar je aktualna tema ob
izredni rasti cen energentov.
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V SPOMIN PROF. DR. IVO LAVRAC

Castni €lan Slovenskega nepremicninskega zdruZenja FIABCI Slovenija
(1944 - 2022)

Prof. dr. Ivo Lavrac se je poslovil od nas sredi poletja 2022, s Cemer je sklenil
svoje bogato Zivljenje, ki se je zacelo ob koncu druge svetovne vojne (1944) v
Zagrebu.

Pri petindvajsetih letih je diplomiral na Ekonomski fakulteti univerze v Ljubljani
iz »input-output« razpredelnic, potem pri tridesetih letih pa je v Zagrebu
magistriral z naslovom: »Regionalni strukturni modeli«(1974). S tem je svoja
zaCetna teoreticna znanja usmeril v ekonometricno podrocje ekonomije.
Ekonometrija je stiCna tocka med ekonomijo, matematiko in statistiko. In tako
je pri prof. dr. Lavracu to kot »sidro« v nadaljnjem delu tudi ostalo in v tem stilu
se je tudi najpogosteje izrazal. Osebno sem ga tako tudi dozivljal: ¢e nekaj
nekako ni mogel preveriti v svoji glavi, mladi bi rekli » v oblaku svojih enacb«,
je premisljeval, v€asih tudi mol€al. Iz njegove bibliografije izhaja, da ga je na
zaCetku Studija ekonomije pritegnila zlasti kvantitativna analiza podatkov.
Ukvarjal se je z sistemom druzbenega racunovodstva od 1974 in
medrepubliSkih regionalnih modelov (doktorska disertacija iz 1979), ko je imel
petintrideset let. Nadaljnjih triinStirideset let je bil osredotofen na »sisteme
druzbenih radunov«, »podatkovne baze za narodnogospodarsko analizo«,
»podatkovne baze za velike reforme«, na primer za prehod iz obdavditve
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a v obdavcitev nepremicnin po
sistemu »ad valoremc, kjer je vodil tudi projekt priprave Registra nepremicnin
Geodetske uprave Republike Slovenije.

Konec lanskega leta sem med svojimi zalozenimi gradivi odprl zapiske
predavanj prof. dr. Ilvo Lavraa na podiplomskem Studiji na Ekonomski fakulteti
v Ljubljani (1985). Na Ekonomski fakulteti je bil zaposlen prakti¢no svoj celoten
delovni opus, &tiri leta (1981-1985) pa je bil so€asno tudi pomocCnik direktorja
Zavoda za planiranje RS, predhodnika danasnjega UMAR. Ko prebiram zapiske
z njegovih predavanj, obujam spomin na tisto dobesedno »poZiranje«
njegovega znanja, ki smo ga bili podiplomskem Studiju delezni pri kvantitativni
analizi narodnega gospodarstva. Ne vem, zakaj nisem sedemintrideset let
starih zapiskov predavanja dr. Lavraca, takrat Se mladega doktorja ekonomije,
vrgel v koS. Ampak, ko berem te zapiske po poglavjih oz. vsebinah, o katerih je
dr. Lavrac¢ predaval pocasi, podprl s tabelami in shemami I-O tabel, tehni¢nimi
koeficienti, dinamiénimi parametri v makro preglednicah, imam pred seboj
izredno podkovanega ekonomista, s Sirino teoreticnega znanja iz ekonomije,
statistike in matematike. Pregledujem prakti¢ne napotke za uporabo statistiCnih
podatkov s podrocja Standardne klasifikacije dejavnosti (SKD), demografske
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statistike za potrebe planiranja ( t.i. demografske dinami¢ne input-output
tabele), za potrebe prehoda iz Enotne klasifikacije dejavnosti v SKD za potrebe
ocene bruto druzbenega proizvoda (BDP) ne le po materialni plati, ampak z vso
druzbeno nadgradnjo (zdravstvom, izobraZzevanjem oziroma Solstvom, kulturo
in drzavno upravo itd.). Prebiram njegova predavanja o kohortni analizi, »cross-
section« analizi, »time-series« analizi itd. PodozZivljlam njegovo dosledno
opozarjanje na jasno razlikovanje med preglednicami tokov, stanj in neto
sprememb. Da lahko tudi na pol laik razume, kaj se v ekonomiji dogaja. Da
dojame, kako »ekonomski stroj« v druzbenem miljeju (avtu) deluje; ne glede na
lesk avta.

Ko sem se pred dnevi pogovarjal z enim od znanih slovenskih ekonomistov, mi
pove, da ima obcutek, da tisti, ki se danes javno oglasajo z mnenji o tem in
onem, sploh ne poznajo, ali pa preslabo pogledajo kvantitativnhe podatke, kaj
nam slednji lahko povedo. Prof. dr. Ivo Lavrac je bil definitivno €lovek, ki je imel
najprej premislek, se zamislil o tem, ali obstaja kakSen vir o kvantitativnem
podatku, ki lahko pove nekaj, ki v sebi nosi ve¢ informacij kot pa naklju¢no
mnenje ekonomista. Tako sem ga doZivljal. Ob priliki sem mu potozil, da mi ni
Cisto jasno, zakaj gospodinjstva v Sloveniji kupujejo majhne povrsine gozdov,
pod 1ha, saj ne vidim »racia« v teh nakupih. Dr. Lavrag pa: »Ce jih kupujejo, Ze
vedo, zakaj? Nek ekonomski razlog morajo imeti.« Malo sem skomignil in sem
zacel z ustno anketo, ki jo $e nisem koncal.

Prof. dr. Ivo Lavrag je bil sposoben sodelovanja z mnogimi ekonomisti, kar
dokazuje njegova publicistika. Objavljene ima skupne projekte z najboljSimi
slovenskimi ekonomisti; nekateri so potem prevzeli tudi zelo pomembna mesta
v financah, izvr8ni oblasti in zavodih.

Prof. dr. Ivo Lavra¢ ima obsezen publicisticni opus. V naSe Slovensko
nepremicninsko zdruzenje FIABCI Slovenija smo ga pritegnili kmalu po letu
2002, tako da je preko t.i. vsakoletne sekcije »FIABCl« v Portorozu nekajkrat
predaval na temo davkov in stanovanjske politike. Hvalezni smo mu za
predavanje o tem, ali je smiselno preiti iz dohodninske obdav¢itve za najemnine
na cedularno obdavditev. Kar je padlo na plodna tla pri nosilcih davéne politike.

1 Tako sem naletel na nek krajevni nenapisan obiéaj v okolici Ziri na Gorenjskem, to je v obmodju
nekdanje t.i.«Rupnikove obrambne linije«, da ko se otrok rodli, se kupi v njegovem imenu kar kak$en
gozd,lahko tudi z malo lesne zaloge, tako za zacCetek popotnice v Zivljenju. Podobno v Ribnici. Pri
¢emer so Ribni¢ani Se malo bolj pametni, saj zasledujejo, da je v gozdu »ta prava lejsna zaluga«,
torej taka podrast, na primer dren, da bo potem primeren les za suho robo; da ko bo dete porastlo
in uporabilo les za popoldanski dodaten zasluzek z izdelavo suhe robe »Nej vsak lejs dober lejs«.
Ali pa v razmerah 2021 z visoko inflacijo v EU: Eden od kolegov, ki je povecal denarnih tok za tri
milijone evrov v svoji firmi, ne vidi pa drugih nalozb v zadnjih letih ,je lani v 2021 kupil kar kmetijsko
zemljo na ve¢jem obmocju na Cresu: tako na zalogo, za za$¢itno pred inflacijo.
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Vsekakor pa je prof. dr. Ivo Lavrac »idejni oCe«, da se v stanovanjsko politiko
vpelje prehod iz subvencioniranja najemnin na univerzalni stanovanjski
dodatek.

Veclkrat sem c&lanom ZdruZenja izrazil hvaleznost prof. dr. Lavracu, da je
pomagal z recenzijo dveh Studij, ki sta bili narejeni za Ministrstvo za okolje in
prostor v letih 2015 in 2017. Prva se nanasa na »oceno izdatkov za stanovanjski
dodatek in pripravo nove osnove za dolocitev vrednosti stanovanj v javni lasti
s ciliem zaracunavanja stroskovne najemnine«. Druga se nanasa na » Osnutek
izhodi§¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje po posameznih podrodjih«. Prav
na podlagi Lavracevih kritiCnih predlogov sta bili obe na ekonomskem segmentu
dopolnjeni s predlogom instrumentov, ki bodo pripomogli k pove&anju ponudbe
najemnih stanovanj, ne pa toliko k povprasevanju po nakupu. Eden od
pomembnih instrumentov, ki ga je Lavra zagovarjal, je prav davek na
nepremic¢nine, ki mora imeti osnovo pod trzno vrednostjo, pa vendar ¢im blizje
trzni vrednosti (ad valorem). Verjel je, da je trzna vrednost pozitivho kolerirana
z obsegom gospodarske javne infrastrukture (GJI) na enoto gradbene povrSine;
in je zato to dobro tudi za ob¢ine, ki morajo financirati obnovo GJI. Predvsem
pa je verjel, da bo stanovanjski dodatek (za najemnino in za obratovalne
stro8ke) reSeval bolj praviéno stanovanjsko stisko revnih (prosilcev), kot pa
dodeljevanje stanovanj le nekaterim, drugi, v€asih ve€ kot pol prosilcev, pa
morajo Cakati v €akalni vrsti, na nekih listah dolga leta, s Eemer si ne morejo kaj
dosti pomagati. Strinjal se je, da je je mogo€ prehod na sistem »stanovanjskega
dodatka« brez uvedbe sistemskega vira financiranja.

Izredno smo mu tudi hvalezni, da se je vklju€il v nase Zdruzenje.

Vodil je pripravo strokovnih podlag za uvedbo davka na nepremicnine po
naroCilu drzave. Tudi na tem podrocju zal ni doCakal uresnicitve svojih idejnih
predlogov?.

Bil je erudit in Clovek poglobliene ekonomske misli, ki je svoje celotno delo
usmerjal v narodne-gospodarske analize in druzbene racune za razumno
uravnavanje ekonomije, hkrati pa tudi z zelo razvitim socialnim ¢utom za malega
Cloveka. To je bilo najbolj zaznavno v &tevilnih strokovnih predlogih na podrocju
nacionalne stanovanjske politike, ki Zal 3e vedno niso naSle mesta v
stanovanjski zakonodaji.

2 Takole je pol v 3ali in pol zares dejal, da imamo lahko vrednost nepremicnin v ydavénem
registru« v enem mesecu. Pozove se vse drzavijane, da sporocijo svojo oceno »trzne vrednosti« v
register, drzava pa se po koncu meseca obveze, da jih bo po javijeni »trzni vrednosti« odkupila;
Ce jih zelijo prodati. Z uporabo odmerne lestvice (npr. med 0,5 do 1) od njihove ocene, pa se
potem izracuna davcna osnova in odmeri davek. Lahko se to tudi vsako leto ponovi. Menil je, da
bi bilo ca 68% odgovorov primerno zanesljivih.
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Za naSim spoStovanim kolegom in prijateljem Ivom ostaja globoka vrzel v
slovenski ekonomski stroki na podrodjih, ki jih je najbolj zaznamoval s svojimi
poglobljenimi Studijami, vedno podprtimi z analiti€cnimi podatki in primerjavami
s &irSim mednarodnim prostorom. Kljub bolezni, ki ga je pestila zadnja leta, je
ostal do konca iskrivega duha, vedno tudi pripravljen prisluhniti vpraSanjem, s
katerimi smo se obracali nanj s pro3njo za mnenje ali nasvet.

Ivo ni odSel, ostaja z nami z vsem svojim delom in vizionarskimi idejami urejanja
Stevilnih odprtih druzbenih vprasan;.

Ljubljana, september 2022
Anton Kozar
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ZAHVALA SPONZORJEM

Izdajo te slavnostne Stevilke Nepremininskega informatorja in praznovanje 30-
letnice Slovenskega nepremicninskega zdruzenja - FIABCI Slovenija so podprli
naslednji sponzorji
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LOCUS prostorske
informacijske resitve, d.o.o.
locus.si

N-INVEST d.o.o. Domzale

WWW.n-
invest.eu/index.php/sl/ -L-j

Profundis d.o.o.

www.profundis.si A
PROFUNDIS

REALITETA - Robert
Geisler s.p.
www.realiteta.si

ii
PRAVNA PISARNA
Skupina Optima d.o.o.
SVETINVEST, Janko
Popovi€ s.p.
VBT d.o.o. B I .
www.vbt.si
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