MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Nadzorni odbor — Comitato di controllo

patum: 24.9.2019
Stevilka: 011-2/2019

Na podlagi 52. ¢lena Statuta Mestne ob&ine Koper (Uradne objave §t. 40/00, 30/01, 29/03 in
Uradni list RS $t. 90/05, 67/06, 39/08 in 33/1 8), 29. ¢lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora
Mestne ob¢ine Koper (Uradni list RS, 3t. 12/2017 in 46/2019) in Programa dela Nadzornega
odbora Mestne ob&ine Koper za leto 2019, Jje Nadzorni odbor Mestne obéine Koper na svoji
6. seji dne 24.9. 2019 sprejel

KONCNO POROCILO O NADZORU

Pregled evidenc, ki so osnova za uporabo stavbnih zemljis¢

Skladno s sklepom Nadzornega odbora Mestne ob¢ine Koper ( od tu dalje NO ) je skupina, ki
jo jeimenoval, v juniju in juliju 2019, opravila nadzor v »Uradu za nepremiénine Mestne obéine
Koper« (od tu dalje MOK).

Premet nadzora je bil skladno s sklepom NO pregled evidenc, ki so osnova za uporabo stavbnih
zemljisé.
Zakonodajni okvir :

® Zakon o graditvi objektov, v povezavi z Zakonom o evidentiranju nepremiénin

® 56. ¢len Zakona o stavbnih zemljis¢ih (Uradni list RS, &t. 44/97)

® VI poglavje Zakona o stavbnih zemljig&ih (Uradni list SRS, $t. 18/84, 32/85 — popr. in
33/89 ter Uradni list RS, §t. 24/92 — odlo&ba US, 29/95 — ZPDF, 44/97 — ZSZ in 27/98
— odlocba US)

® Dogovor o usklajevanju meril za dolo&anje obmocij, na katerih se pladuje NUSZ in
meril za dolo¢anje vi$ine tega nadomestila

e Odlok MOK o NUSZ

* 58. Clen Zakona o izvrSevanju proradunov RS za leti 2016 in 2017- drugi predpisi in
uredbe, ki so imenovani v prvih dveh alinejah, pa niso del zakonskih predpisov.
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e 53. Clena Statuta Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave §t. 40/00, 30/01, 29/03 in Ur.l.
RS 5t.90/05, 67/06, 39/08 in 33/18).

Nadzor se je izvedel v predvidenem terminu: junij - julij 2019.

Nadzor so izvedli €lani NO MOK in sicer g. Jadran Bajec — vodja skupine in g. Valter Krmac.

Pridobljena in pregledana dokumentacija :

V postopkih nadzora nismo pridobili posebne dokumentacija oz evidenc, ki bi dopolnjevale
Odlok MOK o NUSZ oz. zakonska dolo¢ila. Prav tako ne individualno dokumentacijo
posameznega zavezanca ali posameznega sklopa nepremi¢nin.

V fazi nadzora smo s ciljem preverbe postopkov in nadinov evidenc , ki so osnova za izdajo
odlocb o NUSZ podali 10 primerov, osteviléenih od Stevilke 1. do 10., ki so predstavljala
nezazidan in zazidana stavbna zemlji$¢a (od tu dalje primeri z zaporedno §tevilko). V nadzoru
smo zahtevali vrednosti NUSZ za vse primere za leta 2016, 2017, 2018 ter povrsine, ki so
osnova za odmero NUSZ. Primeri niso bili izbrani na nagin, da bi predstavljali statisti¢no
reprezentativen vzorec .

Pridobili smo vrsto pisnih in ustnih odgovorov, na zastavljena vprasanja in izradunov za vzorec
10. primerov.

UGOTOVITVE

Na podlagi opravljenega nadzora je NO ugotovil ve¢ nedore&enosti, pomanjkljivih postopkov
in dokumentacije ter nedoslednosti.
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Ni zagotovljena kadrovska in programsko strojna oprema, da bi se evidence , ki so osnova za
odmero NUSZ sproti oziroma letno obnavljala in usklajevala z dejanskim stanjem, oz. da bi se
dejanski podatki na podlagi statisticnih vzorcev in pobud preverjalo na terenu.

Iz zakonskih doloé¢il :

Obracun NUSZ za stavbna zemlji§éa

- 58.¢len ZSZ - za uporabo st. zemljis¢a se pladuje NUSZ (mesto in naselja mestnega
znacaja, obmogja, doloena za stanovanjsko in druga&no kompleksno graditev, obmocja
PIN, z vodovodnim kanalizacijskim in elektri¢nim omreZjem opremljena obmogja);

- z218.a¢len ZGO-1 - NUSZ se odmerja na celotnem obmogju obé&ine za vsa zazidana
st. zemljis¢a; dolo¢i ga ob&ina oz. njen ob¢inski ali mestni svet;

- zavsanezazidana stavbna zemljisca (sprejet PIN, dostop do javnega cestnega omrezja,
mozna izvedba priklju¢kov na javno vodovodno, elektroenergetsko omreZje in
kanalizacijsko omrezje, v kolikor ni dovoljena gradnja greznic oz. malih &istilnih

naprav).



Prihodnije stanje

zajemanje vseh obmo¢ij ob&ine, ki izpolnjujejo zakonske pogoje,
upostevanje ustavnih nadel (enakost, sorazmernost),

razlikovanje med obmocji z razliénim dolodanjem it. togk v povezavi z Dogovorom o
usklajevanju meril.

Obremenitev z NUSZ v skladu z nadelom zakonitosti in sorazmernosti

Nacelu zakonitosti in sorazmernosti ustrezna le taka razli¢nost, ki upoSteva razli¢nosti
dejanskih stanj; brez arbitrarnosti.

Prihodnje stanje:

kriterij razlikovanja - razumna povezava s predmetom (razliénega) pravnega urejanja;

nujnost utemeljitve razlik - ustrezni razlogi in utemeljitve, vklju&ene v obrazloZitve
odlokov.

bolj pomembno merilo - lega st. zemljis¢a (in komunalna opremljenost), manj
ugodnosti pri pridobivanju dohodka

razli¢nost glede na posamezno vrsto kom. opr. - razlikovanje v sorazmerju s strogki
gradnje (in vzdrZevanjem) posameznih vrst kom. opr.

smiselna in sorazmerna, uporaba dologil Dogovora (ugodnosti pridobivanja dohodka v
gospodarskih dejavnostih)

Oprostive NUSZ (59. élen ZS7)

Obcine oprostitev ne smejo dolocati mimo pravnih podlag oziroma zakonsko dolo¢enih
oprostitev z obCinskimi odloki ne smejo zmanjsevati ali celo ukiniti.

Po uradni dolZznosti:

zemljis¢a za potrebe obrambe,
objekti tujih drZav, diplomatskih in konzulamih predstavnistev (njihovo osebje),
objekti mednarodnih in meddrzavnih organizacij (njihovo osebje),

objekti verskih skupnosti za njihovo versko dejavnost.

Na zahtevo lastnika (za 5 let):

za nakup novega stanovanja kot posameznega dela stavbe,
za gradnjo, dozidavo ali nadzidavo druZinske stanovanjske hise,

za obCane z niZjimi dohodki in organizirano vlaganje v izgradnjo komunalnih objektov
in naprav.



Na podlagi navedenih zakonskih doloéil je razvidno, da je podro&je NUSZ ne samo zahtevno
ampak predvsem finanéno izrednega pomena za MOK. Kadrovsko pokriva podrogje NUSZ ,
poleg predstojnika urada ena oseba.
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Ni zagotovijena enoznacnost podatkovnih baz podatkov , ki so osnova za odmero NUSZ.

Iz zakonskih doloéil ;

Uporaba podatkov javnih evidenc o nepremiéninah

Pridobivanje in urejanje podatkov o stavbnih zemlji¥¢ih, skladno z dolo&ili 218. ¢ in 218.
¢ ¢élena ZGO-1.

Zazidana stavbna zemljisca:
- Stavbe — kataster stavb (katastrski ali registrski podatki); REN
- Zemljiske parcela — podatki iz zemljiskega katastra.

Postopek usklajevanja podatkov:

- Obvestiti zavezance o podatkih, ki niso pridobljeni iz REN ali ZK, z javnim
naznanilom;

- MozZnost zavezancev, da sodelujejo v postopku spreminjanja podatkov (predlog za vpis
novih ali spremenjenih podatkov).

Nezazidana stavbna zemlji§éa

- Pridobivanje podatkov iz lastnih evidenc — namenska raba prostora, dolodena v
veljavnem prostorskem aktu (OPN, plan, PUP, UN, ZN, OPPN);

- Podatki o povrsinah teh zemlji$¢ — uradne evidence ZK.
Postopek usklajevanja podatkov:
Enako kot za zazidana stavbna zemljii¢a

e Obcine razpolagajo v lastnih evidencah z bolj§imi in natanénejimi (bolj ustreznimi)
podatki, v primerjavi s podatki REN > priporogilo, da o odstopanjih obvestijo GURS in
izvedejo uskladitev podatkov.

e Uskladitev podatkov se izvede v skladu z dologili ZEN.

e Podatkov, prevzetih iz uradnih evidenc, ni treba ponovno razgrinjati (razen, ¢e se obéina
tako odlogi).

Odstopanja med podatki GURS in podatki, ki jih uporablja obé&ina kot osnova za izdajo odlo¢b
NUSZ so velika in nedopustna.

Primeri §t. 1., 3., 5., 7. v letu 2017 niso imeli odmere. Razlogi za to dejstvo v postopku nadzora
niso bili pojasnjeni na nacin, da bi lahko z gotovostjo ugotovili razlog.



Primeri §t. 2.. 4., 6., 9. so imeli v letih, ki je bil predmet nadzora odmerjene povrsine , ki
bistveno odstopajo od podatkov iz GURS. V primeru §t. 2 je ta razlika tako vsebinsko, kot na
podlagi podatkov GURS take narave, da lahko ugotavljamo bistveno oskodovanost proraéuna

MOK.

Primeri §t. 8. In 10. odmera ne odraZa, kriterije razlikovanja, ne kriterije utemeljevanja razlik,
predvsem pa ne odraza potrebne in nujne funkcije ob¢in , to je zemljigke politike.

V primeru 8t 1. in 9. so v uporabi nedosledni pristopi, v primeru 9. se balkoni in drugi odprti
prostori stanovanyj, kljub temu, da povecujejo vrednost individualnega stanovanja ( ne gre za
skupne prostore stavbe ) ne obraunavajo kot povriine podvrzene NUSZ. V primeru §t 1. pa je
zavezanec za obstojeli objekt, ki zaradi nedoslednega vzdrZevanja in ali uporabe propada

( ruevina ) nagrajen z obratunom za nezazidana stavbna zemljisga.

V primeru 8. je obremenitev ( nadomestilo) za nezazidano stavbno zemljis€e, kljub temu, da je
dejanska povrSina predmet industrijske izrabe in dejansko predstavlja degradirano obmogje.

Na podlagi navedenega ugotavljamo nujnost preveritve podatkov, ter meril in kriterijev,
posebej pravnih podlag glede na zakonska doloéila.

3.

Ni zagotovijena evidenca izdanih odloch po zavezancu, ne dejansko stanje zapadiih torej
pravnomocnih odloch oz. (placilo NUSZ), ne evidence spreminjanja zavezancev (npr. v
stecajnih postopkih).

Iz zakonskih doloéil :

18. ¢len Pravilnika o izvajanju Zakona o davénem postopku (naéin prenosa podatkov, ki so
davcna tajnost):

(1) Podatke, ki so davfna tajnost, je dovoljeno prenafati z informacijskimi,
telekomunikacijskimi in drugimi sredstvi le ob izvajanju postopkov in ukrepov, ki
nepooblascenim osebam preprecujejo dostop do teh podatkov.

(2) Dokumenti se zunaj podatkovno komunikacijskega omreZja drzavnih organov (HKOM) ne
smejo posredovati v elektronski obliki brez Sifriranja.

15. ¢len
(davéna tajnost)

(1) Davéni organ mora kot zaupne varovati podatke, ki jih zavezanec za davek v
davénem postopku posreduje davénemu organu, ter druge podatke v zvezi z davéno
obveznostjo zavezancev za davek, s katerimi razpolaga davéni organ.

(2) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena se za davéno tajnost ne $teje davéna stevilka
poslovnih subjektov, kot so opredeljeni z zakonom, ki ureja poslovni register.



24. ¢len
(razkritje podatkov za potrebe vodenja postopkov)

(1) Davéni organ sme razkriti podatke o posameznem davénem zavezancu upravnim
in drugim drZavnim organom, organom samoupravnih lokalnih skupnosti ter nosilcem javnih
pooblastil, €e ti potrebujejo zahtevane podatke v postopkih, ki jih vodijo v okviru svojih z
zakonom predpisanih pristojnosti.

(2) Podatki se posredujejo oziroma pridobivajo na nalin, kot je predpisan v
posameznih postopkih, ki jih v okviru svojih pristojnosti vodijo ti organi in institucije.

25. ¢len
(razkritje podatkov osebam, za katere davéni organ opravlja naloge pobiranja davka)

(1) Ce davéni organ na podlagi zakona izterjuje davke, za pobiranje katerih so
pristojni upravni in drugi drzavni organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti ali nosilci
Javnih pooblastil, se podatki o posameznem davénem zavezancu, ki so davéna tajnost in se
nanaajo na izterjavo tega davka, razkrijejo tistemu organu ali nosilcu javnih pooblastil, za
raCun katerega se izterjuje davek.

(2) Davéni organ sme samoupravni lokalni skupnosti o posameznem davénem
zavezancu razkriti podatke, ki se nanasajo na davke, ki pripadajo samoupravni lokalni
skupnosti, na davke, ki jih v skladu z zakonom o obdavéenju predpisejo samoupravne lokalne
skupnosti, oziroma podatke, potrebne za uvedbo in odmero samoprispevka.

(3) Davéni organ sme razkriti podatke o posameznem davénem zavezancu osebam
Jjavnega prava v zvezi s postopkom pobiranja prispevkov.

(4) Podatki, ki so dav¢na tajnost, se smejo organom in institucijam iz prej$njih
odstavkov razkriti samo na podlagi obrazloZenega pisnega zahtevka predstojnika ali z njegove
strani pooblaiCene osebe. Iz obrazloZitve zahtevka mora biti jasno razviden namen, zaradi
katerega se zahtevajo podatki.

Stalisce in praksa FURS:
* Podatek o pla¢ilu NUSZ konkretnega zavezanca = DAVCNA TAINOST

* ObrazloZen pisni zahtevek predstojnika ali z njegove strani pooblaséene osebe, iz katerega je
Jasno razviden namen — NE: upravljanje ob&inskega premoZenja, vodenje baze zavezancev za
NUSZ, ocena moZznih odpisov dolga po ZPTUOD — DA: vodenje konkretnega postopka odpisa
dolga, postopek dodelitve subvencij

* Mnenja Informacijskega pooblas¢enca

* Obtina ima pravico biti obves¢ena v postopkih, v katerih drzavni organ odloéa na podlagi
predpisov obéine

Obcina ni niti stranka niti stranski udeleZenec v postopku odmere oziroma vraéilu NUSZ —
sodna praksa

* Stranki v postopku: davéni organ in davéni zavezanec



Iz navedenih zakonskih doloéil in predpisov je razvidno, da FURS na obrazloZen z zakonom
predpisanim razlogom lahko ( mora ) posredovati ob&ini podatke o pravnomoénih odlo¢bah

NUSZ. ( pladilu )

Aktivnosti ob¢ine pri izdaji odlo¢be o NUSZ:
Aktivnosti ob¢ine — odmera NUSZ

1. Zahteva za podatke o odmeri DPN;

2. Pravilni zapis EMSO oz. MS;

3. Posredovanje podatkov o $tevilu tock, lo¢eno glede na komunalno opremljenost, in skupno
Stevilo tock;

4. Identifikator nepremi¢nin po GURS;

5. Posredovanje celotne baze enkrat letno (fizi€ne in pravne osebe, zazidana in nezazidana
stavbna zemljis¢a);

6. Potrditev odmernega seznama;
7. Obves¢anje obfanov o datumu odpreme in datumu zapadlosti rokov posameznih obrokov.

Ob¢ina skladno z zakonom mora imeti evidenco do vseh terjatev, posebej zapadlih tako
plaganih, kot neplacanih.

Mestna ob¢ina Koper mora priceti sodne in druge postopke , vkljuéno z ustavnim Sodi$éem za
pridobitev podatkov in evidence terjatev. Ta postopek je in bo toliko bolj pomemben ob
uveljavitvi davka na nepremicnine.

4.

V primerih povsem enakih nepremicnin, povsem enake odmere in razlicnega stevila lastnikov
ni zagotovljena enaka obravnava pred zakonom, ne kriterij sorazmernosti.

V primerih, ko je lastnikov (uporabnikov) nepremi¢nine, zazidanega ali nezazidanega
stavbnega zemljis¢a ve€, se obremenitev NUZS deli s $tevilom zavezancev oz. lastnidkim
delezem. V kolikor ta obremenitev ne dosega 5 € se odlo¢ba ne izda.

Doloéilo je diskriminirano, saj omogoca, da se NUSZ ne pladuje in to vsako leto. Ob oéitnih
posledicah, ki jih tako dologilo ima za izvajanje zemljiske politike v obéini, pa ima posebej v
Istrskih naseljih in podezelju za posledico lastnisko neurejena obmogja, pritiske za pozidavo
kmetijskih obmoc¢ij, neurejena naselja.

Problematika je 3e toliko bolj aktualna v kontekstu stalis¢ FURS-a pri izterjavi NUSZ.
* Prostovoljna izpolnitev obveznosti — Opomin — Pobot;
* Postopek davéne izvrsbe — Sklep o izvr$bi (upravna izvrsba, sodna izvriba);

* Pravila o omejitvah in izvzetjih izvribe — 25 € — Postopki zaradi insolventnosti.



SKLEP - PRIPOROCILA

Na podlagi zgomjih navedb je ugotovljeno, da pri pregledu evidenc, ki so osnova za uporabo
stavbnih zeml}iS¢ ni zagotovljeno :

- Nacelo gospodarnosti;

- Nadelo preglednosti;

- Nacelo strokovnosti in skrbnosti;
Nacelo enake obravnave pred zakonom.

Zaradi navedenega obstaja verjetnost, da je MOK utrpela $kodo oz. omogocila fiziéni ali pravni
osebi pridobitev gospodarskih koristi.

Ne glede na verjetnost, da bo sedanje nadomestilo oz. NUSZ, nadomestil davek na
nepremi¢nine je — bo osnova za davek povsem enaka t.i. evidence o nepremi¢ninah, ki bodo
predmet obdav¢itve. Pomembno je zavedanje, da sedanje NUSZ in morebitni bodo¢i davek na
nepremicnine predstavljata bistveni prihodek ob¢ine. Toéne ( vsaj v 95 % ) evidence o
nepremi¢ninah, ki so predmet odmere, oz. obdavéitve pripomorejo k bistvenem zvisanju
prilivov, enake obravnave pred zakonom in zakonitosti. Pri¢akovati je, da bi bil priliv iz NUSZ
(brez spreminjanja to¢ke v odloku ali samega odloka) lahko ¢ez 10% vi§ji, kar za ob¢ino Koper
pomeni vecji priliv za vec kot 1 mio. €

MOK priporo¢amo:

- Da kadrovsko ukrepi urad v tistem delu, ki je zadolzen za NUSZ oz. evidence;

- Da pristopi k analizi obstoje¢ih podatkov na podlagi statisti¢nega vzorca in dejanskega
stanja nepremicnin oz. povrsin;

- Da pristopi k urejanju in izmenjavi evidenc z FURS;

- Da kljub morebitnim stro$kom uveljavi nacelo primerljivega placila za primerljivo
nepremicnino ( rusevine, vecje stevilo lastnikov, ....);

- Daso izvzeti placila NUSZ le zavezanci, ki imajo zakonsko podlago.

Porocilo pripravil:

vodja nadzora Jadran Bajec |, P

Poslati:

- Mestna ob&ina Koper, Zupan Ale$ Brzan,

- v.d. direktorica MOK, ga. mag. Tamara Kozlovi¢,
- Urad za nepremi¢nine MOK, vodja Melita Osvaldi¢
- Obéinski svet Mestne ob¢ine Koper,

- Arhiv NO.



