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Gp.gs@govV.si

ZADEVA: Predlog Zakona o mnozi¢énem vrednotenju nepremicnin — predlog za obravnavo —
novo gradivo §t. 3

1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi 2. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 24/05 — uradno
preciS¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G in 65/14) je Vlada
Republike Slovenije na seji dne ... pod tocko ... izdala nasledniji:

SKLEP

»Vlada Republike Slovenije je dolocila besedilo predloga Zakon o mnoziénem vrednotenju
nepremicnin in ga poslje v obravnavo in sprejetje Drzavnemu zboru Republike Slovenije.«

mag. Lilijana KOZLOVIC
generalna sekretarka
Sklep prejmejo:
Drzavni zbor Republike Slovenije
Ministrstvo za finance
Sluzba Vlade Republike Slovenije za zakonodajo
Generalni sekretariat Vlade Republike Slovenije
2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v drzavnhem
zboru z obrazlozitvijo razlogov:
(Navedite razloge, razen za predlog zakona o ratifikaciji mednarodne pogodbe, ki se obravnava po
nujnem postopku — 169. ¢len Poslovnika drzavnega zbora.)
3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:
Joze Novak, sekretar, Kabinet ministrice,
mag. Irena Popovi€, generalna direktorica,
Jozica Kastelic, vodja Sektorja za sistem obdav¢itve dohodkov in premozenja,
mag. Tina Humar, podsekretarka, Sektor za sistem obdav¢itve dohodkov in premozenja,
mag. Neva Zibrik, sekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozenja,
Spela Kag, podsekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozZenja.
3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celothega gradiva:
Zunanji Clani Projektnega sveta za koordinacijo in usmerjanje projekta priprave nove sistemske
ureditve obdavcitve nepremicnin in Projektne skupine za izvedbo projekta
dr. Rajko Pirnat, Institut za javno upravo
dr. Jernej Podlipnik, Institut za javno upravo
4. Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:
mag. Mateja Vrani€ar Erman, ministrica, Ministrstvo za finance,




Tilen Bozi¢, drzavni sekretar, Ministrstvo za finance,

mag. Miranda Groff Ferjanci¢, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

mag. Sasa Jazbec, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

Gorazd Rencelj, drzavni sekretar, Ministrstvo za finance,

JozZe Novak, sekretar, Kabinet ministrice, Ministrstvo za finance,

mag. Irena Popovi€, generalna direktorica, Ministrstvo za finance,

Jozica Kastelic, vodja Sektorja za sistem obdav¢itve dohodkov in premozenja,

mag. Tina Humar, podsekretarka, Sektor za sistem obdav¢itve dohodkov in premozenja,
mag. Neva Zibrik, sekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozenja,
Spela Kag, podsekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozZenja.

5. Kratek povzetek gradiva:

Sistem mnozi¢nega vrednotenja se je v Republiki Sloveniji pripravljal in razvijal v letih 1999 do 2005
v okviru kompleksnega projekta »Posodobitev evidentiranja nepremicnin«. V letu 2006 je zacel veljati
Zakon o mnozi¢nem vrednotenju (Uradni list RS, §t. 50/06, 87/11, 40/12 - ZUJF in 22/14 — odl. US; v
nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki je povezal pridobljena znanja, spoznanja in izkusnje v enotno pravno
podlago. Uredil je sistemati¢no zbiranje podatkov o prodajnih in najemnih poslih z nepremicninami v
evidenci trga nepremicnin, evidentiranje podatkov o nepremiéninah, potrebnih za vrednotenje ter
vzpostavil metodologijo in postopke za dolo¢anje posploSenih trznih vrednosti vsem evidentiranim
nepremi¢ninam. S tem je pomembno prispeval k vsebinski nadgradniji registra nepremicnin, ki ga
ureja Zakon o evidentiranju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 47/06, 65/07 - odl.US in 79/12; v
nadaljnjem besedilu: ZEN) ter k preglednosti trga nepremicnin na sploh. Za mnozi¢no vrednotenje je
znadcilno, da uposteva enake metode in podatke o trgu kot posami¢no ocenjevanje trzne vrednosti, le
da ne izvaja posami¢nega ocenjevanja ampak na podlagi statisticnih analiz trga oblikuje modele
vrednotenja, s katerimi poskusa v najvecji mozni meri simulirati odzive trga in z njimi nato ocenjevati
vse podobne vrste nepremiénin na obmoc¢ju s podobnimi trznimi znac&ilnostmi na isti prese¢ni datum.

Sistem mnozi¢nega vrednotenja v Republiki Sloveniji je bil razvit kot ve€namenski sistem, ki se lahko
uporablja za Stevilne javne namene, kjer se potrebuje ocena vrednosti vec€jega Stevila nepremicnin
(npr. za potrebe uveljavljanja pravic iz javnih sredstev, za dolo¢anje osnov v primeru razlastitev v
javnem interesu, za razli¢ne sodne postopke, za obdavcitev nepremicnin, pa tudi pri odmeri davka
na promet nepremicnin, davka na dediscine in darila itd.) pa tudi za razlicne povsem poslovne
namene (za potrebe bank, zavarovalnic, cenilcev, za razlicne Studijske namene itd.). Rezultat
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je modelno ocenjena trzna vrednost, ki mora zadovoljevati
statisticha merila kakovosti vrednotenja in se zato imenuje posploSena trzna vrednost. Izredno
pomembno za razliéne uporabe je, da je modelno ocenjena trzna vrednost ¢im boljSe kakovosti, saj
sicer izgubi pomen za uporabo tudi za povsem poslovne namene — zlasti za potrebe bank. Banka
Slovenije pripoznava kakovost sedanjih posploSenih trznih vrednosti stanovanjskih nepremicnin, saj
banke za dajanje hipotekarnih kreditov pogosto priznavajo kar posploSeno trzno vrednost in
kreditojemalcem ni potrebno prilagati individualnih cenitev nepremi¢nin, kar vsekakor zmanjsuje
njihove stroSke. Dosednje razprave z Zdruzenjem Bank Slovenije in Banko Slovenije ob pregledu
predloga zakona kazejo, da bi po posodobitvi sistema mnozi€nega vrednotenja, razsirili uporabo
rezultatov vrednotenja za hipotekarne kredite brez omejitev ne glede vrsto nepremicnine ter brez
omejitve glede viSine vrednosti.

ZMVN velja in se tudi izvaja (trenutno se na posploSeno trzno vrednost kot rezultat mnozi¢nega
vrednotenja sklicuje 10 predpisov), vendar ga zaradi ocCitanih neustavnih resitev ni mogoce
uporabljati za namene obdavcéitve nepremicnin — enega glavnih naéinov uporabe, za katere je bil
sistem mnozi¢nega vrednotenja razvit. Zato ga je potrebno posodobiti tudi iz tega vidika. Ustavno
sodiS¢e RS namre€ v postopku ocenjevanja ustavne skladnosti Zakona o davku na nepremicnine v
odlocbi §t. U-1-313/13-86 z dne 21. 3. 2014, s katero je razveljavilo celoten Zakon o davku na
nepremicnine (Uradni list RS, §t. 101/13; v nadaljnjem besedilu: ZDavNepr), ZMVN sicer ni
razveljavilo, ga je pa razglasilo za neskladnega z Ustavo RS, kolikor se nanasa na mnozi¢no
vrednotenje nepremicnin zaradi obdavéenja nepremicnin, saj dolo€be, ki dolo€ajo modele




vrednotenja, ne zadostijo zahtevam nacela zakonitosti, ker ne urejajo pravnega polozaja zavezanca
dovolj jasno in dolo¢no, ter urejanje vprasanj, ki bi morala biti v izvirni pristojnosti zakonodajalca,
prepuscajo podzakonskim aktom. Ustavno sodiSCe je (sicer v okviru ZDavNepr) odlocilo tudi, da je
mnozi¢no vrednotenje neskladno z Ustavo RS, v kolikor se njegov rezultat uporablja v postopku
odlo€anja o pravicah in obveznostih, saj ne vsebuje zadostnega pravnega varstva lastnikov
nepremicnin, ki nimajo moznosti ugovora na posploseno trzno vrednost. Poleg omenjene odlocbe je
ustavno sodiS¢e do sedaj uporabo posploSene trzne vrednosti razveljavilo v primerih odmere davka
na dobicek zaradi spremembe namembnosti (5t. U-1-139/14-13 z dne 26. 3. 2015), odmere davka na
nepremi¢no premozenje vecje vrednosti (St. U-1-125/14-17 z dne 19. 2. 2016), odmere davka na
promet nepremicnin (st. U-I-168/15-9 z dne 23. 3. 2016) in odmere davka na dedis¢ine in darila (St.
U-1-190/15 z dne 5. 5. 2016). Glede na odlo¢bo Ustavnega sodiS€¢a RS, vezano na davek na
nepremicnine, obstaja v primeru vlozitve ustavne pobude prejemnikov socialnih transferjev visoko
tveganje za morebitne odlo€itve o neustavni uporabi podatka o posploSeni trzni vrednosti tudi v
postopkih odlo€anja o pravicah iz javnih sredstev iz istih razlogov, zaradi katerih je uporabo tega
podatka Ustavno sodis¢e RS omejilo za potrebe obdavcitve nepremicnin. Morebitna odlocitev o
omejitvi uporabe posploSene trzne vrednosti za namene postopkov uveljavljanja pravic iz javnih
sredstev pa bi lahko imela za posledico precejSno povecanje upravicencev do pravic iz javnih
sredstev in s tem vecje finan¢ne proraCunske odhodke, na strani zavezancev pa povecanje
adminstrativne obveznosti dokazovanja vrednosti njihovih nepremiénin na podlagi posamicnih
cenitev.

Z nadgradnjo mnoZicnega vrednotenja z novim ZMVN bo podatek o posploSeni vrednosti
nepremicnin potencialno mogoce uporabiti tudi za namene dolo¢anja davéne osnove, primerne za
sodoben sistem davka na nepremicnine, ¢e bo taka reSitev dobila podporo. Seveda pa sistem
obdavc€itve nepremicnin ni predmet tega zakona, zato ta ne dolofa vnaprej bodoega sistema
obdavcitve. Davéni sistem in problematika v zvezi z obdavditvijo nepremi¢nin se bo urejala v
samostojnem zakonu, neodvisno od novega ZMVN. Reforma sistema obdavcitve nepremicnin je
sicer nujno potrebna — tako zaradi formalnih kot tudi zaradi vsebinskih tezav sedanjega sistema
obremenitve nepremicnin.

Danes so nepremi¢nine obdavéene s tremi dajatvami in sicer z davkom od premozZenja,
nadomestilom za uporabo stavbnih zemljiS¢ (v nadaljnjem besedilu: NUSZ) in pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest. Pravne podlage za vse tri dajatve so bile z uveljavitvijo ZDavNepr
razveljavljene in z odlo¢bo Ustavnega sodiS€a RS samo vrnjene v uporabo, kar pomeni, da v pravne
podlage ni mogoce posegati. Za zagotovitev delovanja sistema NUSZ se je z Zakonom o izvrSevanju
proracunov RS za leti 2016 in 2017 (v nadaljnjem besedilu: ZIPRS1617) z 12. 12. 2015 uredila
pravna podlaga za sprejemanje novih ob¢inskih odlokov. Kljub temu so ob¢ine obclinske odloke za
odmero NUSZ po razveljavitvi spreminjale in dopolnjevale, ali pa so pred uveljavitvijo ZIPRS1617
celo sprejele nove odloke. Uveljavljena sodna praksa Upravnega sodis¢a RS (zadnja sodba je bila
izdana v marcu 2017) kaze, da posledice formalne nezakonitosti odloka lahko presegajo okvir
odlo€anja v konkretnem postopku in se raztezajo na celotno odmero za posamezno ob¢ino. Na
podroc¢ju NUSZ se ohlapne zakonske doloc¢be in posledi¢na arbitrarnost obcin v praksi kazejo v zelo
razli€nih konkretnih reSitvah ter povzro€ajo mnogokrat tudi vsebinsko neustavne reSitve, ki
predstavljajo veliko tveganje tudi za obcinsko financiranje (na Ustavnem sodis¢u RS je bilo do sedaj
sprozenih ze ve€ kot 100 pobud za oceno ustavnosti obc&inskih odlokov).

Zaradi izpeljave vseh postopkov v zvezi z dolo¢anjem modelov vrednotenja (strokovna razprava,
usklajevanje z obc&inami, javna razgrnitev in obravnava pripomb) so na podlagi novega ZMVN
posploSene vrednosti nepremicnin na voljo lahko najprej Sele leto in pol po uveljavitvi nove pravne
podlage, nato pa se Sele lahko zacne izpeljava postopkov v zvezi z uveljavljanjem posebnih okoliS¢in
(kot ugovorov zoper posploseno vrednost). Davéna osnova za davek na nepremicnine je torej lahko
pripravljena za uporabo $ele dve leti po uveljavitvi novega ZMVN. Ce se torej novi ZMVN uveljavi $e
v letu 2017, bi bilo moZno davek na nepremi¢nine najprej uvesti v letu 2020, e pa se sprejem




novega ZMVN zamakne v leto 2019, pa se davek na nepremiénine lahko uvede Sele po letu 2022.

Izhajajo€ iz dejstva, da je mnoZi¢no vrednotenje veCnamenski sistem, je vidik zagotavljanja pravne
varnosti lastnikov nepremicnin potrebno reSevati v okviru mnozi¢nega vrednotenja samega (torej v
okviru novega ZMVN).

Upostevaje ve€namensko uporabo, je mnoZi¢no vrednotenje potrebno &im prej ustrezno sistemsko
zakonsko nadgraditi. Glavna cilja zakona sta urediti zakonsko dolo¢enost mnozi¢nega vrednotenja in
nadgraditi postopek sodelovanja lastnikov v fazi oblikovanja modelov vrednotenja ter ugovora na
posploSeno vrednost na nacin, ki bo omogocal ustrezno znizanje ali zviSanje vrednosti ob
upostevanju dokazanih posebnih okolis€in. Dosedanje izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, Se zlasti
pa spoznanja in prakticne izkudnje iz postopka uvajanja davka na nepremicnine v letu 2014, so
pokazali potrebo po nekaterih posodobitvah in spremembah s ciliem zagotavljanja bolj optimalnih in
ustreznih rezultatov. Predlaga se, da veljavni ZMVN nadomesti nov zakon o mnoZi¢nem vrednotenju
nepremicnin.

Glavna razloga za predlagan zakon sta torej odprava ustavnih neskladnosti ZMVN iz razlogov krsitve
nacela ustavnosti in zakonitosti ter potreba po nadgraditvi postopka vpliva lastnika na posploSeno
vrednost tako v fazi dolo€anja modelov vrednotenja, kot tudi v fazi pripisa vrednosti posamezni
nepremicnini. Mnozi¢no vrednotenje je potrebno tudi prilagoditi glede na dostopnost kvalitetnih
podatkov o nepremicninah, prav tako pa predlog zakona vsebuje ustreznejSe reSitve na podrogjih,
kjer je izvajalec vrednotenja v letih od njegove uveljavitve zaznal pomanjkljivosti. Vzporedno s
pripravo predloga novega zakona je bila prepoznana potreba, da se posebno pozornost posveti
kvaliteti in popolnosti podatkov v posameznih javnih evidencah, s ¢imer se povecuje kakovost
kon€nega rezultata mnoZinega vrednotenja. Je pa skrb za izboljSavo kvalitete in popolnosti
podatkov materija drugih predpisov (ZEN, predpisi s podroCja urejanja prostora), zato predlog
zakona konkretnih reditev za ta del ne ponuja, razen v prehodnih reSitvah, kjer se posega v dolocbe
ZEN.

Predlog zakona natancneje doloa pogoje in merila za mnoziéno vrednotenje ter pogoje za
zagotavljanje kakovosti oblikovanja modelov vrednotenja. Strokovne podlage za mnozi¢no
vrednotenje se vsebinsko veZe na Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejema
Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, tako, da se v besedilo zakona neposredno
prevzemajo definicije pojmov iz teh standardov.

Pravna varnost v postopku mnozi¢nega vrednotenja se zagotavlja razlicno glede na faze dolo¢anja
posploSene vrednosti razdeli na postopek dolo€anja modelov vrednotenja in postopek izracuna ter
pripisa vrednosti. V prvi fazi se lastnikom nepremicnin ter splo$no strokovni in lai¢ni javnosti omogogi
v postopku javne razgrnitve, ki vkljuCuje tudi javno razpravo, pregled in podajanje predlogov ter
pripomb zoper predloge modelov vrednotenja (ki vkljuCujejo tudi razdelitev Slovenije na vrednostne
cone in vrednostne ravni). Po pregledu vseh pripomb ter upoStevanju utemeljenih, vlada modele
vrednotenja potrdi s sprejemom uredbe. Sledi postopek izracuna in pripisa vrednosti. O vrednosti
nepremicnine se ne izda posebna odlo¢ba, ampak se ob vsakem oblikovanju modelov vrednotenja
lastnikom nepremicnin poslje zgolj potrdilo, ki nima narave konkretnega pravnega akta. PosploSeno
vrednost lahko lastniki nepremicnin izpodbijajo tako, da podatke v javnih evidencah aZurno
prilagajajo dejanskemu stanju nepremic¢nine. Glede vsakega posameznega podatka se lastnikom
nepremicnin pravna sredstva omogocajo v samostojnih postopkih. Enotno izpodbijanje podatkov (po
principu »vse na enem mestu«) namrec¢ ni mogoce, saj podatke, ki so pomembni za vrednotenje,
vzpostavijo in vodijo razli¢ni drZzavni organi oziroma organi lokalnih skupnosti, poleg tega pa narava
podatkov med seboj ni v celoti primerljiva (nekateri podatki so katastrski, nekateri so registrski) niti
niso v celoti primerljivi postopki dolo¢anja teh podatkov (nekateri se dolo¢ajo z javnimi razgrnitvami,
nekateri v upravnih postopkih, nekateri zgolj z vpisi v evidence).




Poleg moznosti vplivanja na posplo$eno vrednost preko posodabljanja podatkov o nepremiéninah pa
se lastnikom nepremi¢nin omogoc€i postopek ugotavljanja posebne okolis€ine, preko katerega se
sicer posploSena vrednost v dolo¢eni meri individualizira zaradi vpliva take lastnosti nepremiénine, ki
je lastna posamezni nepremicnini oziroma nepremi¢ninam v ozjem obsegu ter je praviloma ¢asovno
omejena. Posebne okolis€ine so primeroma doloCene v podzakonskem predpisu, lahko pa lastnik
nepremicnine izkazuje obstoj tudi drugih posebnih okolid€in. Podzakonski predpis za posamezno
predvideno posebno okolis¢ino dolo¢a faktor vpliva, ki pa ga lahko lastnik nepremicnine izpodbija in
s predlozitvijo ustrezne individualne cenitve dokazuje drugacno stanje. Glede na to, da gre pri presoji
vpliva posebnih okolis¢in za izredno specifi¢no in zahtevno nalogo, se oblikuje posebna strokovna
komisija vrednotenja, katere naloga je oblikovati strokovna mnenja kot pomo¢€ pri odlo€anju organa
prve stopnje.

Zakon vsebuje tudi dolo€be o vodenju evidenc, potrebnih za vrednotenje, ter podlago za zbiranje in
obdelavo evidence trga nepremicnin, v kateri se zbirajo podatki o dejanskih transakcijah nepremicnin
na obmocju Republike Slovenije.

Vzporedno s pripravo predloga novega zakona je bila prepoznana potreba, da se posebno pozornost
posveti kvaliteti in popolnosti podatkov o nepremi¢ninah v posameznih javnih evidencah, s ¢imer se
povecuje kakovost konénega rezultata mnozZi¢nega vrednotenja. Je pa skrb za izboljSavo kvalitete in
popolnosti podatkov materija drugih predpisov (ZEN, predpisi s podrocja urejanja prostora), zato
predlog zakona konkretnih reditev za ta del ne ponuja, razen v prehodnih reSitvah, kjer se posega v
dolobe ZEN ter se ureja zaasna reSitev glede zagotavljanja podatka o namenski rabi zemljiS¢. ZEN
se nadgrajuje z vidika jasne opredelitve nepremic¢nine (dolo€ajo se izjeme od pravil stvarnega prava)
ter posledi¢no kdo se Steje za lastnika pri teh izjemah, poleg tega pa se izenacujejo postopki urejanja
bistvenih podatkov, ne glede na to, ali je stavba vpisana v kataster stavb ali ne.

V zvezi z ustreznostjo reSitev v predlogu zakona z vidika nacela ustavnosti in zakonitosti je bilo
pridobljeno mnenje zunanjih strokovnjakov (Institut za javno upravo Pravne fakultete v Ljubljani), na
osnovi katerega je bil predlog zakona nadgrajen v smeri jasnejSih dolo€b o pojmih in merilih
mnoZi¢nega vrednotenja, poleg tega pa so bile v predlog zakona vklju¢ene varovalke za lastnika
nepremicnine in druge upravi¢ene osebe tako glede popravkov in sprememb podatkov kot tudi glede
postopka ugotavljanja posebnih okoli&¢in.

Predlog zakona je v celoti medresorsko usklajen, k &im prejSnjemu sprejemu zakona (Se v letu 2017)
pa poziva Projektni svet za koordinacijo in usmerjanje projekta priprave nove sistemske ureditve
obdavcitve nepremicnin, ki opozarja tudi na morebitne posledice drugacnega postopanja. Podporo
predlogu zakona so izrazile vse tri asociacije obcin (Skupnost ob&in Slovenije, Zdruzenje obcin
Slovenije in Zdruzenje mestnih obcin Slovenije), Gospodarska zbornica Slovenije, Gospodarska
zbornica Slovenije — Zbornica za poslovanje z nepremicninami, Obrtna zbornica Slovenije,
Trgovinska zbormica Slovenije in Zdruzenje bank Slovenije.

Podporniki sprejema novega ZMVN poudarjajo pozitivne ulinke le tega, ne zgolj v smeri nove
sistemske ureditve obdavcCitve nepremicnin, temvec SirSe, saj izboljSevanje evidenc podatkov o
nepremicninah in posledicno kakovostnejSe izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin pozitivho
vplivata na transparentno delovanje trga nepremiénin in izboljSujejo investicijsko ter poslovno okolje,
s tem pa tudi konkurenénost Slovenije.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekoem in
. . DA/NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom
i DA/NE
Evropske unije
c) administrativne posledice DA/NE




¢) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
" o DA/NE
konkurenénost podjetij
d) okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki DA/NE
e) socialno podrocje DA/NE
f) dokumente razvojnega nacrtovanja:
nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja
razvojne politike na ravni programov po strukturi razvojne
e . DA/NE
klasifikacije programskega proracuna
razvojne dokumente Evropske unije in mednarodnih
organizacij

7.a Predstavitev ocene finan¢nih posledic nad 40.000 EUR:

V letih 2017 in 2018 se pri organu vrednotenja nacrtuje kadrovska okrepitev s 23 zaposlitvami, od
tega 14 iz naslova prerazporeditev znotraj drzavne uprave in 9 novih. Zaradi dodatnih delovnih
obremenitev se nacrtuje nekaj dodatnih zaposlitev tudi v okviru Ministrstva za okolje in prostor (2, od
tega 1 iz naslova prerazporeditev znotraj drzavne uprave). Ocena potrebnih sredstev za dodatne
zaposlitve, ki vklju€uje place, najem prostorov in pisarnika in racunalniSka oprema je v prvem letu
2017 ocenjena na okoli 240.000 eurov in v letu 2018 200.000 eurov. Poleg kadrovskih okrepitev se
nacrtujejo tudi materialni stroski v letu 2017 v visini 725.000 eurov in v letu 2018 v visini 1.550.000
eurov.

V letu 2019 se pri organu vrednotenja nacrtuje ohranitev vseh kadrovskih okrepitev iz leta 2017 in
2018 (strosek 440.000 eurov), poleg tega pa tudi projektna okrepitev kadrovske zasedbe organa
vrednotenja z zaCasnimi prerazporeditvami v okviru drzavne uprave (do 20 ljudi). V tem letu se
nacrtujejo materialni stroski v visini 750.000 eurov.

V predlogu zakona je predvidena ustanovitev strokovne komisije vrednotenja z 21 ¢lani, strokovnjaki
cenilske stroke. StroSek oblikovanja mnenj komisije, bo tako ob predpostavki ocenjenega letnega
pripada vlog v vidini 5.000 znasal 1,5 milijona eurov. Z delom v zvezi s posebnimi okoli§€¢inami naj bi
posebna komisija vrednotenja zacela Sele v letu 2019, v letu 2017 pa naj bi Ze sodelovala pri
dolo€anju modelov vrednotenja, za kar se pri¢akuje strodek 100.000 eurov.




. Ocena financ¢nih posledic, ki niso nacrtovane v sprejetem proracunu

Tekoce leto () t+1 t+2 t+3

Predvideno povecanje (+) ali

zmanijSanje (-) prihodkov

drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali

zmanijSanje (=) prihodkov

obcCinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali

zmanjSanje (—) odhodkov 1,065 mio € 1,750 mio € 2,690 mio €
drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali

zmanjSanje (-) odhodkov

obcinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali

zmanjSanje (-) obveznosti za

druga javnofinancna sredstva
I. Finan¢ne posledice za drzavni proracun
l.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resitev so zagotovljene:

Sifra in
Ime proracunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv Znesvek za
: . N tekocCe leto Znesek zat+ 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke
SKUPAJ
ll.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in
Ime proracunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv Znesvek za
: ) N tekocCe leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke
SKUPAJ

ll.c Naértovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in povec¢anih odhodkov proracuna:

Novi prihodki

leto (t)

Znesek za tekoce

Znesek zat + 1

SKUPAJ

OBRAZLOZITEV:

Ocena finanénih posledic, ki niso nacrtovane v sprejetem proracunu
V zvezi s predlaganim vladnim gradivom se navedejo predvidene spremembe (povecanje,

zmanjSanje):

prihodkov drZzavnega prorac¢una in ob¢inskih proracunov,
odhodkov drzavnega proracuna, ki niso nac¢rtovani na ukrepih oziroma projektih sprejetih proracunov,
obveznosti za druga javnofinan€na sredstva (drugi viri), ki niso nartovana na ukrepih oziroma

projektih sprejetih proraCunov.




Financ¢ne posledice za drzavni prorac¢un

Prikazane morajo biti financne posledice za drzavni proracun, ki so na proracunskih postavkah
nacértovane v dinamiki projektov oziroma ukrepov:

ll.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih reSitev so zagotovljene:

Navedejo se proracunski uporabnik, ki financira projekt oziroma ukrep; projekt oziroma ukrep, s
katerim se bodo dosegli cilji vladnega gradiva, in proraunske postavke (kot proracunski vir
financiranja), na katerih so v celoti ali delno zagotovljene pravice porabe (v tem primeru je nujna
povezava s tocko Il.b). Pri uvrstitvi novega projekta oziroma ukrepa v nacrt razvojnih programov se
navedejo:

proracunski uporabnik, ki bo financiral novi projekt oziroma ukrep,

projekt oziroma ukrep, s katerim se bodo dosegli cilji vladnega gradiva, in

proracunske postavke.

Za zagotovitev pravic porabe na proracunskih postavkah, s katerih se bo financiral novi projekt
oziroma ukrep, je treba izpolniti tudi tocko Il.b, saj je za novi projekt oziroma ukrep mogoce zagotoviti
pravice porabe le s prerazporeditvijo s proracunskih postavk, s katerih se financirajo ze sprejeti
oziroma veljavni projekti in ukrepi.

ll.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:

Navedejo se proracunski uporabniki, sprejeti (veljavni) ukrepi oziroma projekti, ki jih proracunski
uporabnik izvaja, in proraCunske postavke tega proradunskega uporabnika, ki so v dinamiki teh
projektov oziroma ukrepov ter s katerih se bodo s prerazporeditvijo zagotovile pravice porabe za
dodatne aktivnosti pri obstojeCih projektin oziroma ukrepih ali novih projektih oziroma ukrepih,
navedenih v tocki Il.a.

ll.c Naértovana nadomestitev zmanj$anih prihodkov in povec¢anih odhodkov prorac¢una:

Ce se povedani odhodki (pravice porabe) ne bodo zagotovili tako, kot je dologeno v togkah Il.a in Il.b,
je povecanje odhodkov in izdatkov prorauna mogoce na podlagi zakona, ki ureja izvrSevanje
drzavnega proracuna (npr. priliv namenskih sredstev EU). Ukrepanje ob zmanjSanju prihodkov in
prejemkov proracuna je dolo¢eno z zakonom, ki ureja javne finance, in zakonom, ki ureja izvrSevanje
drzavnega proracuna.

7.b Predstavitev ocene finané¢nih posledic pod 40.000 EUR:
(Samo Ce izberete NE pod tocko 6.a.)
Kratka obrazlozitev

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji ob¢in:

Vsebina predlozenega gradiva (predpisa) vpliva na: DA/NE
pristojnosti obcin,
delovanje ob¢in,
financiranje obcin.

Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje:
Skupnosti ob¢in Slovenije SOS: DA/NE
Zdruzenju ob¢in Slovenije ZOS: DA/NE
Zdruzenju mestnih obcin Slovenije ZMOS: DA/NE

Predstavniki vseh treh skupnosti oziroma zdruZenj ob€in so ¢lani Projektnega sveta za koordinacijo in
usmerjanje projekta priprave nove sistemske ureditve obdavcitve nepremicnine, ki je v okviru svojih
nalog obravnaval tudi predlog novega Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin. Vsa tri
zdruzenja obcin imajo tudi skupnega predstavnika v Projektni skupini za izvedbo projekta, ki je
pripravljala in usklajevala besedilo predloga zakona. S skupnim predstavnikom skupnosti oziroma
zdruzenj obcin ter tudi s predsedniki vseh treh zdruzenj so potekali posamezni usklajevalni sestanki,
predvsem z vidika dolocb, ki vkljuCujejo sodelovanje ob€in v postopku mnoZi¢nega vrednotenja




(sodelovanje obcin pri usklajevanju predlogov modelov vrednotenja, zagotavljanje podatkov o
namenski rabi zemljiS€). Za vsa tri zdrZzenja obCina pa je bilo opravljena tudi javna predstavitev
sistema mnoZi¢nega vrednotenja, sistema evidentiranja nepremiénin s poudarkom na podatkih, ki se
uporabljajo pri mnozi€nem vrednotenju, ter osnutka novega zakona o mnoziénem vrednotenju
nepremicnin.

V okviru javne razprave so na predlog zakona posredovali pripombe: Skupnost obcin Slovenije,
Zdruzenje obcin Slovenije, Zdruzenje mestnih obcin Slovenije, Mestna obcfina Kranj, Obcina llirska
Bistrica, Mestna obcina Ljubljana, Obcina Domzale, Mestna obcina Koper, Obcina Beltinci.

Predlogi in pripombe zdruZenj so bili upostevani:
v celoti,

vecinoma,

delno,

niso bili upostevani.

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: | DA/NE

Datum objave: 12. 7. 2016, javna razprava in medresorska obravnava je trajala do 30. 9. 2016. V
okviru javne razprave so bile opravljene javne predstavitve osnutka zakona pri Obrtno-podjetniski
zbornici Slovenije (30. 8. 2016), Gospodarski zbornici Slovenije (8. 9. 2016), Trgovinski zbornici
Sloveniji (13. 9. 2016) ter vsa tri zdruzenja obcin (21. 9. 2016). Po izteku javne razprave so bile
splosni in strokovni javnosti v okviru 27. posveta Poslovanje z nepremi¢ninami v Portorozu dne 9.
11. 2016 predstavljene pripombe, prejete v javni razpravi, ter predlogi novih reSitev.

V javno razpravo so bili vklju€eni:

- predstavniki strokovne in zainteresirane javnosti: ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske
stroke Slovenije, Drustvo sodnih izvedencev in cenilcev gozdarstva Slovenije, Drustvo izvedenceyv in
cenilcev Maribor, Obrtno-podjetniska zbornica Slovenije, Slovenski institut za revizijo, Kmetijsko
gozdarska zbornica Slovenije, Odgovorno do prostora, GIZ geodetskih izvajalcev, Zdruzenje
SICGRAS, Trgovinska zbornica Slovenije, zdruzeno pa so pripombe posredovali tudi Gospodarska
zbornica Slovenije, Inzenirska zbornica Slovenije in Slovensko nepremicninsko zdruzenje-FIABCI,
Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zadruzna zveza Slovenije z.0.0., ZUM d.o.0.,
Plinovodi d.o.o.;

- predstavniki lokalnih skupnosti: Skupnost ob€in Slovenije, Zdruzenje obcin Slovenije, Zdruzenje
mestnih obclin Slovenije, Mestna obcina Kranj, Obcina llirska Bistrica, Mestna obcina Ljubljana,
Obcina Domzale, Mestna obcina Koper, Obgina Beltinci;

- ministrstva RS in drugi drzavni organi: Ministrstvo za izobrazevanje, znanost in Sport, Ministrstvo za
gospodarski razvoj in tehnologijo, Ministrstvo za notranje zadeve, Ministrstvo za obrambo, Ministrstvo
za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Ministrstvo za kulturo, Ministrstvo za okolje in prostor,
Ministrstvo za javno upravo, Ministrstvo za pravosodje, Finan¢na uprava Republike Slovenije, Sluzba
Vlade RS za zakonodajo, RS - Informacijski pooblas¢enec;

- posamezniki.

Bistvene pripombe, posredovanev okviru javne razprave in medresorske obravnave:

- prepoznana bistvena povezava mnoZi¢nega vrednotenja s podatki o nepremicninah — te bi bilo
potrebno urejati v mati¢nih evidencah — dolocbe o podatkih naj se urejajo v mati¢nih predpisih
(novela ZEN, prostorska zakonodaja)

- izpostavljena vpraSanja glede upravljavcev drZzavnega premoZzenja, ki so bili dolo€eni v registru




nepremicnin (potrebno seznaniti le te z nepremininami v njihovem upravljanju)

- izraZena potreba po dopolnitvi postopkov mnoZi¢nega vrednotenja

- neustreznost definicije komunalno opremljenega nezazidanega stavbnega zemljis¢a

- neprimerna uporaba podatkov o pozidanosti, ker sistemsko zbranih podatkov $e ni (nujnost ureditve
podatkov o zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljis¢ih (ureditev »gradbenih parcel«))

- predlog za nadaljevanje evidentiranja stanovanjskih najemnih poslov

- izpostavljena spornost poenostavljene (prehodne) resitve glede javnih cest

- nasprotovanje uporabi novega zakona tudi »za druge javhe namene«, nasprotovanje izrazu
posplo$ena trzna vrednost

- hova Zakon o mnoZicnem vrednotenju nepremicnin je potrebno sprejemati skupaj z Zakonom o
urejanju prostora, ZEN in ZDavNepr, ki jih je potrebno medsebojno uskladiti; niso sprejemljive
prehodne oziroma zacasne reSitve (bolje je v prehodnem obdobju sistem mnozi¢nega vrednotenja
poenostaviti)

- zagotoviti ob¢inam usklajen sistem, ki bo omogocil tudi zasledovanje zemljiSke politike (aktivacijo
zemljisc)

- dolo¢ene pripombe strokovnih institucij na posamezne kriterije mnoZi¢nega vrednotenja

- zahteva po dopolnitvi postopka dolo€anja modelov vrednotenja z vkljucitvijo strokovne javnosti

- pripombe na postopek ugotavljanja posebnih okolis¢in (vklju€evanje dolo€enih dodatnih kriterijev)

- postopek javne razgrnitve modelov vrednotenja: postopek javne obravnave mora voditi organ
vrednotenja (in ne obcine).

Upostevani so bili:
v celoti,

vecinoma,

delno,

niso bili upostevani.

V okviru predloga zakona ni bilo mogoce upostevati splodnih pripomb, ki so se nanaSale na
sprejemanje usklajevanje in hkratno sprejemanje zakonodaje s podro¢ja mnoZi¢nega vrednotenja
nepremicnin, urejanja prostora in obdavditve nepremicnin.

Ministrstvo za finance je v zadnjem mesecu prejelo vec pozivov in utemeljenih zahtev za ¢im prejSnjo
uveljavitev predloga novega Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, in sicer s strani vseh
treh asociacij ob¢in (Skupnost ob¢in Slovenije, Zdruzenje obcin Slovenije in Zdruzenje mestnih obc&in
Slovenije) ter Gospodarske zbornice Slovenije, Gospodarske zbornice Slovenije — Zbornice za
poslovanje z nepremicninami, Trgovinske zbornice Slovenije, javho podporo pa je predlogu zakona
izrazilo Slovensko nepremicninsko zdruzenje FIABCI preko zunanjih ¢lanov Projekinega sveta.
Projektni svet poudarja, da je sprejem novega ZMVN nujno potreben za konstruktivho nadaljevanje
postopka prenove sistemske obdavcitve nepremicnin, saj bo le na ta nafin omogo€ena celovita
razprava o vseh moznih reSitvah.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o

Lo . DA/NE
normativni dejavnosti:
11. Gradivo je uvr§éeno v delovni program vilade: DA/NE

mag. Mateja Vrani¢ar Erman
MINISTRICA

10




PRILOGA 3:
PREDLOG
(EVA: 2015-1611-0018)

ZAKON
O MNOZICNEM VREDNOTENJU NEPREMICNIN

1 UVOD
1 OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA
1.1 Ocena stanja

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, st. 50/06, 87/11, 40/12 — ZUJF in
22/14 — odl. US; v nadaljnjem besedilu: ZMVN) je zacel veljati 31. maja 2006. Pripravljen je bil na
podlagi spoznanj, izkuSenj in reSitev, pridobljenih pri podprojektu Razvoj sistemov obdavéenja in
vrednotenja nepremicnin, ki se je v Republiki Sloveniji kot del celovitejSega projekta Posodobitev
evidentiranja nepremicnin izvajal v letih od 1999 do 2005. Sistem se je razvil za potrebe uvedbe
sodobnega davka na nepremicnine, ki bi temeljil na njihovi trzni vrednosti. Obenem se je pokazalo,
da so rezultati mnozi€nega vrednotenja uporabni tudi za druge namene, za katere je do tedaj
zakonodaja vrednost nepremicnin urejala po razli¢nih administrativnih netrznih metodah.

Mednarodno urejen naéin ocenjevanja trzne vrednosti nepremiéninam je uveljavljen v okviru
izvajanja posaminega ocenjevanja. Vendar tak nacin ocenjevanja zaradi zahtev po &im
podrobnejSem ugotavljanju dejavnikov, ki vplivajo na ocenjevano vrednost, ni primeren za
ugotavljanje trzne vrednosti vecjega Stevila nepremicnin naenkrat za razli¢ne javne namene (npr. za
dolocanje davéne osnove za odmero davka na nepremicnine na podlagi njihove trzne vrednosti, kot
mnozi¢na informacija za nadzor nad drugimi davénimi dajatvami, povezanimi z nepremi¢ninami, za
namene ocenjevanja vrednosti v postopku razlastitev v javhem interesu, statisti¢nih spremljanj in
analiz, kot informacija za pripravo in preverjanje ukrepov zemljiske oz. prostorske politike itd.).

Treba je bilo razviti metodo, ki omogoc€a doloCanje trzne vrednosti vecjega Stevila nepremicnin
naenkrat, vendar $e vedno upoSteva strokovna izhodiS¢a trznega ocenjevanja vrednosti
nepremicnin in hkrati zagotavlja primerno kakovost ocene za uveljavljanje temeljnih naéel javnega
prava (pravi¢nost, enakost, primerljivost, preglednost, dolo€enost ...) ter kakovostne analize in
ukrepe v povezavi z nepremi¢ninami. MnoZi¢no vrednotenje sloni na enakih nacinih ocenjevanja
trzne vrednosti nepremicnin kot veljajo za posami€no ocenjevanje, uporablja enake ali primerljive
podatke o trgu. Ima pa za cilj oceniti vrednost ve¢jemu Stevilu nepremiénin naenkrat, zato ima
nekatere specificne znacilnosti. In sicer se izvaja z ra¢unalnisSkimi metodami, za svoje delovanje
potrebuje celovite in popolne evidence s podatki o nepremicninah, vrednosti pa ocenjuje manj
natan¢no kot posamic¢no ocenjevanje, vendar e vedno v skladu z merili kakovosti ocene, Ki
zagotavljajo objektivnost in primerljivost ocenjenih vrednosti. Zaradi navedenih znacilnosti se rezultat
mnozi¢nega vrednotenja imenuje posploSena vrednost in ima zelo jasen namen uporabe, in sicer je
namenjen daveénim in drugim javnim sistemom, ki za svoje delovanje potrebujejo mnozZi¢no oceno
vrednosti nepremi¢nin. Podatki mnozi¢nega vrednotenja pa so lahko uporabni tudi za razli¢ne
poslovne in zasebne namene. Vendar mnozi¢no vrednotenje nima cilja konkurirati posami¢nemu

' International Monetary Fund, 2015. Republic of Slovenia: Technical Assisstance Report - The 2013 Property Tax Act:
Evaluation of its Design and the Employed Mass Valuation System. IMF Country Report No. 16/53. International Monetary
Fund, 2015. Republic of Slovenia: Technical Assisstance Report - The 2013 Property Tax Act: Evaluation of its Design and the
Employed Mass Valuation System. IMF Country Report No. 16/53.
http://www.mf.gov.si/fileadmin/mf.gov.si/pageuploads/mediji/2016/september/ZMVN _gradiva/IMF_Revizija sistema mnozicheg
a_vrednotenja in _obdavcenja v_Sloveniji.pdf
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ocenjevanju trzne vrednosti nepremi¢ninam, ki ima svojo jasno vlogo in namen.

ZMVN je po vzoru drZav, ki poznajo mnozZi¢no vrednotenje, uvedel mnoZicno vrednotenje kot
neodvisno strokovno veénamensko metodo ocenjevanja trzne vrednosti nepremiénin. Uredil je
sistematiCno zbiranje podatkov o prodajnih in najemnih poslih z nepremi¢ninami v evidenci trga
nepremicnin ter evidentiranje podatkov o nepremicninah, potrebnih za vrednotenje. S tem je
pomembno prispeval k vsebinski nadgradnji registra nepremicnin, ki ga ureja Zakon o evidentiranju
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 47/06, 65/07 — odl. US in 79/12; v nadaljnjem besedilu: ZEN).

V skladu z dolo€bami ZMVN je izvajanje mnozi¢nega vrednotenja poverjeno v pristojnost Ministrstva

za okolje in prostor (v nadaljnjem besedilu: MOP). Ker je mnozi¢no vrednotenje pomembno vezano

na podatke iz nepremicninskih evidenc, je bil organ za mnoZi¢no vrednotenje po vzoru vecine

primerljivin reSitev ustanovljen na Geodetski upravi Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu:

GURS). Za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja so bili sprejeti naslednji podzakonski akti:

— Pravilnik o kriterijih in merilih mnoziénega vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 94/08),

— Pravilnik o vsebini vprasalnika za generalno vrednotenje nepremicnin (Uradni list RS, §t. 15/10),

— Uredba o podatkih o lastnostih nepremicnin v registru nepremicnin (Uradni list RS, §t. 95/11
109/11, 7/14 in 41/14),

— Uredba o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 95/11 in 41/14),

— Pravilnik o nacinu izraCunavanja letnih indeksov cen nepremic¢nin in dolo€anja indeksov
vrednosti nepremi¢nin (Uradni list RS, §t. 4/13),

— Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremicnin ter nacinu posiljanja podatkov (Uradni
list RS, st. 68/12 in 51/13),

— Pravilnik o dolo¢anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (Uradni list RS, $t. 66/13),

— Uredba o dolocitvi indeksov vrednosti nepremicnin (Uradni list RS, s§t. 79/13),

— Uredba o dolocitvi indeksov vrednosti nepremicnin na dan 31. marec 2014 (Uradni list RS, St.
13/15).

Nasteti podzakonski akti urejajo podrobnejSe postopke in podatke, potrebne za izvedbo mnozi¢nega
vrednotenja nepremi¢nin. MnoZi¢no vrednotenje temelji na standardih za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin, kot jih dolo€ajo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti, obenem pa jih nadgrajuje z ustreznimi metodami statisticne
analize podatkov o trgu nepremicnin. Za mnoZi¢no vrednotenje je znacilno, da upoSteva enake
metode in podatke o trgu kot posami&no ocenjevanje trzne vrednosti, le da se na podlagi statisti¢nih
analiz trga oblikujejo modeli vrednotenja, s katerimi se posku$ajo ¢im bolj simulirati odzivi trga in z
njimi nato ocenjevati vse podobne vrste nepremi¢nin na obmocju s podobnimi trznimi znacilnostmi
na isti presecni datum.

Pravilnik o kriterijih in merilih mnoZiénega vrednotenja doloCa, kako se izbere nacin ocenjevanja
vrednosti za posamezno vrsto nepremicnin (nacin primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije donosa ali
nacin upostevanja nabavne vrednosti), kako se izberejo podatki za oblikovanje modelov, merila za
oblikovanje vrednostnih con ter merila za oceno kakovosti in zanesljivosti ocenjenih vrednosti.

Uredba o dolod€itvi modelov vrednotenja nepremi¢nin dolo¢a modele vrednotenja glede na vrste
nepremicnin, za katere so analize pokazale, da zahtevajo posebne reSitve. Tako so z uredbo
dolo€eni modeli vrednotenja za stanovanja, hiSe, garaze, lokale, pisarne, industrijske stavbe itd. Z
uredbo se tudi doloCa, za katere vrste nepremicnin se bo dolo¢en model uporabil. Uredba je torej
predpis, ki omogoc¢a vsaki nepremiénini v registru nepremicnin pripisati ustrezno posploSeno trzno
vrednost. Modeli vrednotenja so instrument za ugotavljanje posploSene trzne vrednosti posameznih
nepremicnin z upostevanjem podatkov o njihovih glavnih znacilnostih, kot jih izkazujejo podatki v
uradnih evidencah oziroma podatki, zbrani v enotno evidenci za namene vrednotenja, registru
nepremicnin. Prvi¢ so se vrednosti vsem nepremi¢ninam, ki so evidentirane v registru nepremicnin,
pripisale z uveljavitvijo Uredbe o dolo€itvi modelov vrednotenja nepremiénin konec leta 2011.
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ZMVN doloca, da se morajo modeli vrednotenja preverjati najmanj vsaka Stiri leta. Naceloma se torej
posploSena trzna vrednost nepremicnin na novo doloCi vsaj vsaka $&tiri leta, v vmesnem obdobju pa
se ta lahko spremeni le, e se spremenijo podatki o nepremicnini v registru nepremicnin ali Ce se
doloé€ijo primerni indeksi vrednosti nepremicnin. Pravilnik o na€inu izracunavanja letnih indeksov cen
nepremicnin in dolo¢anja indeksov vrednosti nepremi€nin doloa metodologijo izracunavanja dveh
indeksov. Indeks cen je namenjen predvsem potrebam nacionalne statistike, indeks vrednosti pa je
pomemben element za prilagajanje ugotovljenih posploSenih trznih vrednosti spremenjenim trznim
razmeram v obdobju med generalnima vrednotenjema. ZMVN dolo¢a, da se indeksi vrednosti
objavijo, ko se indeks vrednosti za posamezne vrste nepremiénin na doloéenem obmodcju spremeni
za veC kot 10 %. Na podlagi te dolo¢be so bili konec septembra 2013 prvi¢ objavljeni indeksi
vrednosti po vrstah nepremicnin in obmodjih, na katerih so analize pokazale, da se je vrednost
nepremicnin od prvega mnozi¢nega vrednotenja do zacetka leta 2013 spremenila za vec¢ kot 10 %.
V letu 2015 so bili indeksi vrednosti po vrstah nepremicnin in za obmocja, na katerih so analize
pokazale, da se je vrednost nepremiénin od prvega mnoZinega vrednotenja oziroma od prve
indeksacije in do 31. 3. 2014 spremenila za ve€ kot 10 %, objavljeni drugi¢. S tem so se posplosene
trzne vrednosti ponovno bolj uskladile z dejanskimi trznimi razmerami.

S pravilnikom, ki ureja evidenco trga nepremicnin, se dolo¢ajo podrobnejsi podatki, ki se vodijo v te;
evidenci.

Pravilnik o dolo€anju zemljiS€ za gradnjo stavb poleg navodila o razvrs€anju parcel po namenski rabi
opredeljuje, kaj so zemljiS€a za gradnjo stavb (naceloma zemljis€a, na katerih je dejansko mogoca
gradnja stavb), in ob&inam nalaga, da taka zemljiS€¢a za svoje obmocje ustrezno evidentirajo v
registru nepremiénin. Podatek je pomemben, saj so analize trga pokazale, da imajo taka zemlji5¢a
bistveno visje vrednosti (deset- in veckrat) kot na primer kmetijska zemljiS¢a ali stavbna zemljis¢a
brez opredeljene podrobnejSe namenske rabe in zmozZnosti za gradnjo.

Sistem mnozi¢nega vrednotenja je nastajal ob sodelovanju tujih strokovnjakov, mednarodna stroka
ga je ocenila kot sodoben in kakovosten. Sam sistem temelji na uporabi podatkov o trgu
nepremiénin in podatkov o nepremicninah, na podlagi katerih se razvijejo modeli vrednotenja, ki z
dovolj veliko statisticno zanesljivostjo ocenijo vsako nepremicnino glede na podatke, ki se o njej
vodijo v registru nepremic¢nin. Modeli vrednotenja v celoti izpolnjujejo zahteve, ki jih za take reSitve
dolo¢ajo mednarodno uveljavljeni standardi.

Prvi€¢ so se z metodo mnoZi¢nega vrednotenja vrednosti ocenile vsem nepremi¢ninam, evidentiranim
v registru nepremicnin v zaCetku leta 2012. Nato so se vrednosti dvakrat uskladile z gibanjem trga
nepremicnin s pomocjo indeksacije, nazadnje leta 2015 z upoStevanjem stanja na trgu na dan 31.
marca 2014. ZMVN dolo¢a, da se morajo modeli vrednotenja preveriti vsaka $tiri leta. Torej bi bilo
treba v letu 2016 Ze izvesti revizijo modelov in jih po potrebi posodobiti, lahko pa tudi preoblikovati
ali dolociti nove. Od prvega vrednotenja, ki je izhajalo iz razpoloZljivih podatkov o nepremiéninah, ki
jih je zagotavljajo evidentiranje nepremi¢nin, vzpostavljeno v letu 2008 do 2014, se je nabralo precej
izku8enj, analiz in priporocil prakse, ki kazejo na potrebo po posodobitvi in prilagoditvi modelov
novim resitvam.

Ze dve desetletji se v Sloveniji pripravlja reforma obdavéitve nepremiénin, saj je sedajsnja
obremenitev nepremicnin nepregledna, neenotna, v konkretnih reditvah lahko tudi neustavna in v
delih vsebuje zastarele reSitve, ki se niso prilagodile spremembi druZzbenega sistema. V letu 2014 se
je tako prvi¢ uveljavil Zakon o davku na nepremicnine (Uradni list RS, st. 101/13; v nadaljnjem
besedilu: ZDavNepr), ki je davéno osnovo vezal na posploSeno trzno vrednost. Ustavno sodis¢e RS
je v postopku ocenjevanja ustavne skladnosti ZDavNepr v odlocbi $t. U-1-313/13-86 z dne 21. 3.
2014, s katero je razveljavilo celoten ZDavNepr, za neskladnega z Ustavo RS razglasilo ZMVN,
kolikor se nanada na mnoZino vrednotenje nepremicnin zaradi obdavCenja nepremicnin, saj
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dolo¢be, ki dolo¢ajo modele vrednotenja, ne izpolnjujejo zahtev nacela zakonitosti, ker ne urejajo
pravhega poloZaja zavezanca dovolj jasno in dolo¢no, ter urejanje vprasanj, ki bi morala biti v izvirni
pristojnosti zakonodajalca, prepus€ajo podzakonskim aktom. Ustavno sodis€e RS je (sicer v okviru
presoje ZDavNepr) odlocilo tudi, da mnozi¢no vrednotenje, kolikor se rezultat tega uporablja za
obdavcitev nepremicnin, ne vsebuje zadostnega pravnega varstva lastnikov nepremiénin, ki nimajo
moznosti ugovora zoper posploSeno trzno vrednost.

Kljub temu pa Ustavno sodis¢e RS ZMVN ni razveljavilo, temvec€ je zaradi ugotovljenih neskladnosti
z Ustavo RS njegovo uporabo zgolj omejilo za namene obdav&enja nepremicnin. Posledicno je v
lo€enih postopkih zakonsko doloceno uporabo posploSene trzne vrednosti razveljavilo v primerih
odmere davka na dobicek zaradi spremembe namembnosti (St. U-1-139/14-13 z dne 26. 3. 2015),
odmere davka na nepremi¢no premozenje vecje vrednosti (St. U-1-125/14-17 z dne 19. 2. 2016),
odmere davka na promet nepremicnin (St. U-I-168/15-9 z dne 23. 3. 2016) in davka na dedis€ine in
darila (8t. U-1-190/15 z dne 5. 5. 2016). Glede na vse sprejete odloCitve Ustavnega sodiS€a RS
obstaja visoko tveganje, da bo ob prvi priloznosti Ustavno sodis¢e RS sprejelo odlocitev o neustavni
uporabi podatka o posplodeni trzni vrednosti tudi v postopkih presoje ustavnosti v zvadevah
odlo€anja o pravicah iz javnih sredstev, in sicer iz istih razlogov, zaradi katerih je uporabo tega
podatka omejilo za potrebe obdavdlitve nepremicnin. Morebitha odlocitev o omejitvi uporabe
posploSene trzne vrednosti za namene postopkov uveljavljanja pravic iz javnih sredstev pa bi lahko
imela za posledico precejSno povecanje upravicencev do pravic iz javnih sredstev in s tem
precejdnje povecanje proracunskih odhodkov iz tega naslova, na strani zavezancev pa povec€anje
adminstrativhe obveznosti dokazovanja vrednosti njihovih nepremi¢nin na podlagi posamiénih
cenitev.

Izhajajo€ iz dejstva, da je mnoZi€no vrednotenje namenjeno veénamenski uporabi, je treba vidik
zagotavljanja ustreznega pravnega okvira in pravne varnosti lastnikov nepremicnin zagotoviti enotno
in torej reSevati v okviru mnozi¢nega vrednotenja samega (torej novega ZMVN).

Sele s posodobitvijo mnoZi¢nega vrednotenja z novim ZMVN bo izpolnjen pogoj za morebitno
moznost uporabe podatka o posploSeni vrednosti nepremicnin tudi za namene dolo€anja davéne
osnove, primerne za sodoben sistem davka na nepremicnine. Seveda pa se bo vsa problematika v
zvezi z obdavditvijo nepremicnin urejala v samostojnem zakonu, neodvisno od novega ZMVN.
Reforma sistema obdavditve nepremicnin je nujno potrebna — tako zaradi formalnih kot tudi zaradi
vsebinskih teZav sedanjega sistema obremenitve nepremiénin. Danes so nepremicnine obdavéene s
tremi dajatvami in sicer z davkom od premozenja, nadomestilom za uporabo stavbnega zemljiS¢a (v
nadaljnjem besedilu: NUSZ) in pristojbino za vzdrzevanje gozdnih cest. Pravne podlage za vse tri
dajatve so bile z uveljavitvijo ZDavNepr razveljavljene in z odlo¢bo Ustavnega sodis€a RS samo
vrnjene v uporabo, kar pomeni, da v pravne podlage ni mogoce posegati. Posledi¢no spreminjanje
obcinskih odlokov za odmero NUSZ (tudi zgolj spreminjanje vrednosti toCke) nima pravne podlage.
Sele z 58. &lenom Zakona o izvréevanju proradunov Republike Slovenije za leti 2016 in 2017 (sedaj
je ta pravna podlaga vsebovana v 59. ¢lenu Zakona o izvrSevanju proracunov Republike Slovenije
za leti 2017 in 2018) so obcine pridobile pravno podlago za sprejemanje novih odlokov. Na podlagi
pregleda stanja odlokov za odmero za leto 2017 je ugotoviti, da se za ve€ kot polovico ob¢in NUSZ
odmerja na podlagi formalno nezakonitih odlokov, saj so ti bodisi bili kljub razveljavitvi
spreminjeni/dopolnjeni ali pa so bili kot novi odloki sprejeti pred uveljavitvijo ZIPRS1617. Na podlagi
uveljavljene sodne prakse Upravnega sodis€a RS (zadnja sodba je bila izdana v marcu 2017) kaze,
da posledice formalne nezakonitosti odloka lahko presegajo okvir odlo€anja v konkretnem postopku
in imajo posledice na celotno odmero za posamezno obcino. V takem primeru lahko odmera
predstavlja velik upad finan¢nih prihodkov obcin, saj so obCine s spremembami razveljavljenih
odlokov ali novimi odloki, sprejetimi v €asu pred uveljavitvijo ZIPRS1617, mnogokrat pozitivho
popravljale vsebinske neustavnosti razveljavijenih ob¢inskih odlokov ter pravilno Sirile obmocja
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odmere v skladu z zakonskimi podlagami. Poleg opisanih tezav s formalno nezakonitostjo ob¢inskih
odlokov pa je, zaradi povsem neodvisnega in arbitrarnega odlo€anja obcin, veliko tudi vsebinsko
neskladnih obcinskih odlokov z dosedanjimi odlocitvami Ustavnega sodis€a Republike Slovenije
(dolo€anje oprostitev izven zakonskih okvirov, nesorazmerno obremenjevanje doloCenih vrst
nepremicnin). Sistem NUSZ v obliki, v kakr$ni je sedaj, predstavlja visoko tveganje za obcinsko
financiranje, zato bi ga bilo (skupaj z davkom od premozenja in pristojbino za uporabo gozdnih cest)
nujno ¢imprej nadomestiti z enotnim davkom na nepremicnine, ki bi temeljil na posploSeni vrednosti
nepremicnin kot davéni osnovi.

Glede na to, da predlog novega ZMVN predpisuje izpeljavo obseznih postopkov analiziranja,
strokovnih in obginskih usklajevanj modelov vrednotenja ter javno razgnitev le teh Se pred
uveljavitvijo uredbe o modelih, bodo posplodene vrednosti nepremicnin na podlagi predloga novega
ZMVN ugotovljene Sele dve leti po uveljavitvi pravne podlage. Posledi¢no se davek na nepremiénine
lahko uvede Sele dve leti po uveljavitvi novega ZMVN, vsekakor pa se vse reSitve v zvezi z novo
ureditvijo sistema obdavcitve nepremiénin reSujejo v samsotojnem zakonu, neodvisno od novega
ZMVN. Ta namrec sistem mnozi¢nega vrednotenja ureja s ciljem ¢im SirSe uporabe (ne torej zgolj za
davéne namene), kar pozitivno vpliva tudi na njegovo neodvisnost in kakovost.

Ne glede na to mnoZi¢no vrednotenje v celoti deluje in se kot ve€namensko uporablja za druge
javne namene (za doloCanja pravic iz javnih sredstev, za razli¢ne sodne postopke, za namene analiz
uradne statistike, za upravljanje javnega premozZenja, na njem sloni metoda dolo€anja vrednosti za
namene razlastitev v javnem interesu, ki je v pripravi, itd.), pa tudi za razlicne povsem poslovne
namene (za potrebe bank, zavarovalnic, cenilcev, za razli¢ne Studijske namene itd.). Ugotavlja se
tudi, da je podatek o posploSeni vrednosti, ki je javho dostopen, pomembno pripomogel k
transparentnosti trga nepremicnin ter osvesc€enosti njegovih udelezencev (to pripomore k realnemu
obnasanju trga nepremicnin). Izredno pomembno za razliCne uporabe je, da je modelno ocenjena
trzna vrednost ¢im boljSe kakovosti, saj sicer izgubi pomen za uporabo tudi za povsem poslovne
namene — zlasti za potrebe bank. Banka Slovenije pripoznava kakovost sedanjih posploSenih trznih
vrednosti nepremiénin, saj banke za dajanje hipotekarnih kreditov za stanovanjske nepremiénine do
vrednosti 500.000 EUR le teh upoStevajo kar posplodeno trzno vrednost stanovanjskih nepremiénin
in kreditojemalcem ni potrebno prilagati individualnih cenitev nepremicnin, kar vsekakor zmanjSuje
njihove stroSke. Po sprejetju zakona pa se napoveduje neomejena uporaba rezultatov vrednotenja
za vse vrste hipotekarnih kreditov brez omejitve vrednosti.

Trenutno v Republiki Sloveniji velja kar 10 predpisov, ki omenjajo moznost uporabe posploSene
trzne vrednosti oziroma se nanjo sklicujejo:

- Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, §t. 62/10, 40/11, 40/12 — ZUJF,
57/12 — ZPCP-2D, 14/13, 56/13 — ZStip-1, 99/13, 14/15 — ZUUJFO, 57/15, 90/15, 38/16 — odl.
US, 51/16 — odI. US in 88/16);

- Zakon o socialno varstvenih prejemkih (Uradni list RS, st. 61/10, 40/11, 14/13, 99/13, 90/15 in
88/16);

- Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici (Uradni list RS, §t. 10/12 in 47/12);

- Zakon o umes€anju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor (Uradni list RS, §t. 80/10,
106/10 — popr. in 57/12);

- Zakon o preprecevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, st. 68/16);

- Zakon o gospodarjenju z gozdovi v lasti Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 9/16);

- Uredba o izvajanju ukrepov za krepitev stabilnosti bank (Uradni list RS, st. 103/13 in 22/16);

- Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, St.
34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16);

- Sklep o ocenjevanju izgub iz kreditnega tveganja bank in hranilnic (Uradni list RS, §t. 50/15 in
96/15);

- Uredba o izvajanju ukrepa naloZzbe v osnovna sredstva in podukrepa podpora za nalozbe v
gozdarske tehnologije ter predelavo, mobilizacijo in trzenje gozdarskih proizvodov iz Programa
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razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2014-2020 (Uradni list RS, st. 104/15, 32/16,
66/16 in 14/17).

Ustavno sodis€e RS v svojih odlocbah neposredno modelov vrednotenja ni presojalo, je pa
poudarilo pomen kakovostnih in pravilnih podatkov o nepremi¢ninah. Tudi v strokovnih razpravah po
sprejetju odlo¢be ustavnega sodis€a je bilo opozorjeno, da so rezultati vrednotenja toliko kakovostni,
kot so kakovostni podatki o nepremiCninah, ki se na tak nacin vrednotijo. Opozarjanje na
neustreznost rezultatov mnoZi¢nega vrednotenja je v vecini primerov imelo podlago v nekakovostnih
oziroma nepravilnih podatkih o nepremicninah. Zaradi premalo nadzora so se kot problemati¢ni
izkazali podatki, ki se zbirajo z vpraSalnikom neposredno od lastnikov. Na ravni drzave ni bilo enotne
in celovite evidence prostorskih aktov, iz katere bi bilo mogoe na parcelo natanéno ugotoviti
podatek o namenski rabi, pravnih rezimih, obremenitvah in komunalni opremljenosti oziroma
razvojnih stopnjah zemljiS¢, poleg tega pa tudi ni bila vzpostavljena celovita evidenca dejanske rabe
pozidanih in drugih zemljiS¢. Obcine so opozorile na tezave in nedoreCenost pri reSitvah v zvezi z

Zaradi navedenih pomanjkljivosti so bile nekatere reSitve v sistemu mnoZiénega vrednotenja
poenostavljene. Med njimi se kot najbolj pere€o poenostavitev, ki pomeni odmik od trZznega
vrednotenja, izpostavlja vrednotenje praznih zemljiS¢, ki niso zemljis€a za gradnjo stavb, glede na
njihovo dejansko rabo.

Na zaprosilo Ministrstva za finance (v nadaljnjem besedilu: MF) je v oktobru 2015 Mednarodni
denarni sklad v okviru tehniéne pomoc¢i opravil mednarodno revizijo mnozi¢nega vrednotenja in
pregled obdav itve nepremicnin. Porocilo Mednarodnega denarnega sklada’ navaja, da so metode
mnozi¢nega vrednotenja v Republiki Sloveniji sodobne, kakovostne in vefinoma mednarodno
primerljive ter omogoca zelo inovativne in napredne reSitve za zagotavljanje kakovosti ne glede na
razmeroma majhno aktivhost heterogenega trga nepremicnin v Republiki Sloveniji. Revizija je kot
odstopanja oznacila nedore€enost moZzZnosti ugovora zoper vrednost, doloeno z mnoZi¢nim
vrednotenjem, kar je v drugih primerljivih drzavah uveljavljena reSitev, in nedore€enosti v zvezi z
zagotavljanjem kakovosti podatkov o nepremicninah v javnih evidencah. V poro€ilu so dana tudi
priporocCila glede nove ureditve davka na nepremicnine, ki zagovarjajo sodobno ureditev, temeljeCo
na vrednosti nepremiénin, brez postopnega prehodnega obdobja, pa tudi glede &im enotnejSe
davéne stopnje, malo izjem pri obdav itvi in velike pristojnosti obé&in.

Po podatkih GURS je bilo na dan 16. 1. 2017 v Republiki Sloveniji okoli 6,3 milijona nepremicnin, ki
jih sestavlja okoli 5,6 milijona zemljidkih parcel in ve¢ kot 1,8 milijona delov stavb v skoraj 1,2
milijona stavbah. Lastnikov nepremicnin je okoli 1,15 milijona: pri éemer ima okoli 950.000 lastnikov
v lasti od 1 do 10 nepremicnin (t.j. skoraj 1,9 milijona nepremicnin), 190.000 lastnikov ima v lasti od
11 do 100 nepremicnin (t.j. skoraj 3,2 milijona nepremicnin), 7.059 lastnikov ima v lasti od 101 do
500 nepremicnin (okoli 454.000), 242 lastnikov ima v lasti od 501 do 1000 nepremicnin (t.j. skoraj
103.000 nepremicnin), 171 lastnikov pa ima v lasti ve€ kot 1001 nepremicnino (t.j. 1,027 milijona
nepremicnin). Vec kot 1,5 milijona nepremicnin v Republiki Sloveniji ima ve¢ kot enega lastnika.

Ob prvem pripisu posploSene trzne vrednosti nepremi¢ninam na podlagi Uredbe o dolocitvi modelov
vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 95/11) je bila skupna posploSena trzna vrednost
nepremicnin v Republiki Sloveniji ugotovljena v visini skoraj 140 milijard eurov, po izvedbi dveh
indeksacij pa skupna posploSena vrednost nepremic¢nin v Republiki Sloveniji znasa okoli 119 milijard
eurov, pri emer je opozoriti, da je k zmanj8anju skupne posploSene trzne vrednosti nepremiénin v
znatnem delu (veC kot 4 milijarde eurov) prispevala tudi odlo€itev ob¢in, da iz registra nepremicnin
vrednosti posameznih vrst nepremicnin (razdeljenih glede na uporabljen isti model vrednotenja) je
razvidna iz spodnje preglednice.
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Prikaz razlik posplosenih trznih vrednosti posameznih vrst nepremiénin v letu 2012 in 2017:

VREDNOST VREDNOST

OPIS MODEL | (stanje 25.4.2012) | (stanje 25.1.2017)
HISE HIS 51.808.076.089 44.872.625.879
STANOVANJA STA 31.510.335.555 26.821.640.518
PISARNE PPP 11.379.874.191 9.474.598.702
LOKALI PPL 6.639.848.689 5.395.325.615
INDUSTRIJSKE STAVBE IND 4.696.491.601 4.468.553.789
ELEKTRARNE PNE 3.973.387.938 3.585.339.541
STAVBE ZA JAVNO RABO PNJ 1.960.429.395 1.535.192.594
GARAZE GAR 1.678.025.806 1.826.969.719
CRPALKE PNB 1.090.561.684 550.999.569
STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO INP 807.478.644 749.760.590
PRISTANISCA PNP 516.401.616 682.953.316
ZIDANICE PKZ 467.428.254 474.296.175
DRUGE STAVBE PND 259.891.690 310.222.075
KMETIJSKE STAVBE PKO 234.899.980 279.483.318
RUDNIKI PNM 140.275.241 52.915.428
POSEBNE NEPREMICNINE PPN 134.521.055 110.229.504
KMETIJSKA ZEMLJISCA KME 7.098.383.180 7.115.765.879
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB | ZGS 6.121.086.124 1.806.834.934
GOZDNA ZEMLJISCA GOz 4.580.969.300 4.509.518.383
DRUGA ZEMLJISCA ZDR 3.289.219.633 3.395.228.386
POZIDANA ZEMLJISCA PSZ 1.304.328.479 999.930.761

Skupaj 139.691.914.144 119.018.384.673

Prvi pripis posploSenih vrednosti je bil vsem nepremiéninam v registru nepremicnin izveden konec
leta 2011. V letu 2013 in 2015 sta bili v skladu z ZMVN izvedeni dve valorizaciji. Danes so
nepremicninam v registru nepremicnin pripisane posploSene trzne vrednosti, ki skladno z zadnjo
valorizacijo upoS$tevajo stanje trga nepremiénin iz leta 2014.

Prikaz rezultatov mnoZi¢nega vrednotenja po vrstah nepremiénin:

Struktur
Struktura .
av Povprecna .
vrednosti Povprecna
e . - . skupne | vrednost na
Vrsta nepremi€nine Vrednost \'% Stevilo . vrednost na
m nepremicnin
skupnem . m2
Stevilu o
(%)
(%)
stanovanjske 66.038.435.300 55,81 921.350 10,90 71.676 949,8
industrijske 5.882.285.908 4,97 42.333 0,50 138.953 284,0
poslovne 12.274.943.305 10,37 80.435 0,95 152.607 840,0
energetika 1.705.148.464 1,44 955 0,01 1.785.496 4.051,2
druge (javne stavbe,
cerkve, kulturni 8.270.437.076 6,99 347.076 411 23.829 512,4
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spomeniki)
kmetijske stavbe 689.072.707 0,58 521.355 6,17 1.322 17,0
SKUPAJ deli stavb 94.860.322.760 80,17 1.913.504 22,63 49.574 1.109,1
kmetijska zemljisca 7.142.657.291 6,04 3.232.286 38,23 2.210 1,0
gozdna zemljisca 4.422.379.152 3,74 1.692.183 20,02 2.613 0,4
stavbna zemljisca 7.282.066.287 6,15 491.572 5,81 14.814 7.7

- od tega ZGS 1.920.588.206 1,62 75.961 0,90 25,284 13,6

- od tega druga

stavbna zemljiséa 5.361.478.081 453 415.611 4,92 12.900 6,7
ostala zemljis¢a* 4.614.239.885 3,90 1.124.843 13,30 4.102 24
SKUPAJ zemljisca 23.461.342.615 19,83 6.540.884 77,37 3.587 53
SKUPAJ (deli stavb in

zemlisca) 118.321.665.375 100,00 8.454.388 | 100,00 13.995 599,6

Vir: REN, stanje avgust 2016
* pod ostala zemljiS¢a sodijo vodna in neplodna zemljiS¢a ter pozidana zemljis€a (samo zemlji§¢e brez sestavine)

Povpre¢na posploSena vrednost stanovanjskih nepremicnin danes znaSa okoli 600 EUR/M? v
obdinah z nizkimi vrednostnimi ravnmi le okoli 300 EUR/mZ, v obmodjih z visokimi vrednostmi pa
preko 1.300 EUR/m? Poslovne in industrijske nepremicnine so v povprec¢ju ovrednotene na okoli
160.000 EUR. Razpon je seveda, bolj kot od lokacije odvisen od vrste nepremicnine, kjer
posploSene vrednosti lahko tudi preseZejo milijonski znesek. Kmetijskim zemljiS¢em je v povprecju
dolo€ena posplosena vrednost okoli 1 EUR/m?, po obc&inah glede na vrednostne ravni pa od 0,5 pa
do preko 6 EUR/m?. Povprecne posploSene vrednosti gozdnih zemljiS¢ se gibljejo med 0,5 in 4,5
EUR/mM>. PosploSene vrednosti stavbnih zemljiS¢ v povprecju znadajo od okoli 6,87 EUR/m? do
13,58 EUR/mM? (za zemljid¢a za gradnjo stavb kot posebno kategorijo stavbnih zemljis¢).

GURS ugotavlja, da so glede na gibanje cen nepremicnin v zadnjih letih izpolnjeni zakonski pogoji
za izvedbo tretje indeksacije prvega generalnega vrednotenja. Anomalije v sistemu vrednotenja pa
se bodo v celoti odpravile na podlagi posodobljenih modelov vrednotenja v skladu z novim ZMVN.

1.2 Razlogi za sprejem zakona

ZMVN velja in se tudi izvaja, vendar ga zaradi ocCitanih neustavnih reSitev ni mogoCe uporabljati za
obdav¢itev nepremicnin, enega glavnih namenov, za katere se razvijal in uveljavil.

Mnozi¢no vrednotenje kot neodvisen ve€namenski sistem daje na voljo pomembne informacije za
Stevilne javne naloge, od izvajanja razliénih obveznih statisti€nih raziskovanj do konkretne uporabe
posploSene vrednosti v konkretnih postopkih. Sistem zagotavlja podatke, s katerimi je mogoce
izvesti registrski popis prebivalstva, s Cimer Statisticni urad Republike Slovenije (v nadaljnjem
besedilu: SURS) prihrani znaten del stroskov (nekaj mio. eurov), ki bi jih imel, ¢e bi moral popis
izvesti na klasi€en nacin. |z sistema SURS pridobiva tudi podatke za izvajanje obveznih statisti¢nih
raziskovanj (spremljanje indeksov cen stanovanjskih nepremicnih, spremljanje obsega
stanovanjskega fonda, spremljanje gibanja stanovanjskih najemnin, razvoj nadgradnje metode
ocenjevanja bruto domacega proizvoda itd.). PosploSena trzna vrednost se uporablja kot element
ugotavljanja materialnega polozaja fizicnih oseb v postopkih uveljavljanja pravic iz javnih sredstev,
ter daje dodatno informacijo o trgu drzavi za Stevilne postopke s posamezniki, kadar gre za javni
interes. Ce podatek o posplo$eni vrednosti ne bi bil na voljo, bi bilo treba v vsakem posameznem
primeru pridobivati individualne cenitve.
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Ne nazadnje pa je posploSena vrednost lahko sodobna podlaga za dolocitev davéne osnove za nov
davek na nepremicnine. Uporaba posploSene vrednosti tudi za hamen obdavditve nepremicnin bi
bistveno racionalizirala in poenostila sistem, saj bi odpravila stroSke ob&in za vodenje lastnih
obcinskih evidenc, zmanjSala obsega pritoZb na davéno osnovo in s tem zmanjSala kadrovske
potrebe v oblinah za te namene. Poleg tega bi navezava obdavéitve na sistem mnozi¢nega
vrednotenja, skupaj s centralno organiziranim sistemom evidentiranja nepremi¢nin, celoviteje zajela
v obdaviitev vse nepremicnine in omogoc€ila bolj primerljivo raven obdavdlitve enakovrstnih
nepremicnin po posameznih ob&inah ter na ta racun povecala obseg prihodkov iz tega naslova.

Vendar samo mnozi¢no vrednotenje v sistem obdavcitve v niCemer ne posega in tudi samo po sebi
ne nalaga lastnikom in drugim upravi€éencem nobenih obveznosti ali pravic. Njegova naloga je le na
podlagi podatkov o nepremicninah v javnih evidencah, ki morajo seveda biti pravilni in popolni, kar
zahteva ustrezen nadzor, ter na podlagi modelov mnozi¢nega vrednotenja, ki simulirajo kar se da
aktualno stanje na trgu nepremicnin, vsaki nepremiénini v evidencah pripisati posplo$eno vrednost
kot oceno njene trzne vrednosti. Kako in za kak8en namen se naprej podatek o posploSeni vrednosti
uporabi, pa dolo€i vsak posamezni predpis, ki se na podatek navezuje.

Zaradi zagotavljanja ¢im SirS8e veCnamenske uporabe posploSene vrednosti, predvsem pa za
zagotovitev ustavno skladnih reSitev tudi za namene dolo€anja pravic in obveznosti na podlagi teh
podatkov, je mnozi¢no vrednotenje potrebno bistveno sistemsko nadgraditi. Glavna cilja zakona sta
urediti zakonsko dolo€enost mnozi¢nega vrednotenja in nadgraditi postopek sodelovanja stroke in
lastnikov v fazi oblikovanja modelov vrednotenja ter uveljaviti institut ugovora zoper posploseno
vrednost tako, da bo omogo€il ustrezno znizanje ali zvidanje vrednosti ob upoStevanju dokazanih
posebnih okoli5€in. Dosedanja uporaba zakona je nakazala na potrebo po nekaterih posodobitvah
mnoZi¢nega vrednotenja na podlagi dosedanjih izku8enj, izvajanje mnoZicnega vrednotenja je treba
prilagoditi glede na dostopnost kakovostnih podatkov o nepremicninah.

Skladno s predpisi, ki urejajo mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, se preverjanje in spreminjanje ter
prilagajanje modelov vrednotenja izvaja najmanj na vsaka $&tiri leta. V teh ciklih se na novo proucijo
znacilnosti trga nepremicnin, preveri primernost elementov modelov vrednotenja in razpoloZljivost
podatkov za vrednotenje ter predlaga morebitne izboljSave. V kolikor je za izboljSanje vrednotenja
potrebno zagotoviti nove podatke o nepremicninah, se sproZi postopek evidentiranja, ali po
predpisih o evidentiranju nepremicnin ali po predpisih o mnozi¢nem vrednotenju. Za izvajanje
mnoZi¢nega vrednotenja se namre€ potrebujejo sistemsko in enotno evidentirani podatki za vse
nepremicnine. Od zagotovitve novih podatkov do uveljavitve novega modela vrednotenja na
izboljSanih podatkih preteCeta vsaj dve leti, zato je treba sistemsko vzpostavljanje podatkov
naértovati pravo¢asno oziroma je treba racunati, da bo do uporabe podatkov za vrednotenje od
njihove vzpostavitve preteklo nekaj Casa. lzkudnje kaZejo, da so za kakovost mnozZi¢nega
vrednotenja pomembni zanesljivi modeli vrednotenja, ki dajejo rezultate v skladu z merili kakovosti
ter popolni in pravilni podatki o nepremiéninah, ki se upostevajo za oceno posplosene vrednosti
posamezne nepremicnine.

Na podlagi meril kakovosti mnoziénega vrednotenja se ugotavlja, da je ve€ina modelov primernih, da
pa je treba nekatere modele posodobiti in razviti nekatere nove ter zagotoviti nadzor nad pravilnostjo
podatkov, ki se o nepremi¢ninah vodijo v javnih evidencah, za nekatere modele pa zagotoviti
zbiranje novih podatkov. Eni najbolj problematiénih so modeli za stavbna zemlji€a, ki so danes,
zaradi nezagotavljanja ustreznih podatkov o namenski rabi stavbnih zemljiS€ v ¢asu razvoja modela,
vrednotena poenostavljeno oziroma v vecini primerov celo (v nasprotju z nacelom vrednotenja po
najgospodarnejsi rabi) po dejanski rabi zemljiS€. Zaradi take resSitve je danes del zemljiS¢ neustrezno
ocenjen.

Nove reSitve nalrtujejo dosledno vrednotenje zemljiS¢ po njihovi namenski rabi, seveda ob
okrepljeni aktivnosti za zagotavljanje popolnih in dovolj podrobnih podatkov o namenski rabi zemljis¢
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za vse obcine. Na podlagi sedanjega stanja registra nepremic¢nin je v Sloveniji okoli 56.500 hektarov
ali okoli 3 % vseh zemljiS¢, ki so po dejanski rabi kmetijska in gozdna, po namenski pa stavbna
zemljis€a. Obenem pa se z novim ZMVN ukinja status zemljis€¢a, na katerem je mogoce graditi —
zemljiS€e za gradnjo stavb, ki jih je bilo v vseh slovenskih ob&inah po stanju na december 2016 v
registru nepremicnin le okoli 14 tiso€ hektarov. Konkretne ocene in primerjave novih reSitev
vrednotenja bo mogoce narediti po razvoju novih modelov vrednotenja za stavbna zemljis¢a, kar bo
glede na ¢asovnico za uveljavitev novega sistema mnozi¢nega vrednotenja izvedeno v zacetku leta
2018.

Do leta 2000 je Republika Slovenija v centralno vodenih nepremi¢ninskih evidencah razpolagala
samo s podatki o parcelah iz zemljiSkega katastra (ZK) in seveda lastniStvu parcel iz zemljiSke knjige
(ZKNJ). V letu 2000 se je z ZENDPMNE vzpostavila evidenca katastra stavb (KS), ki se je polnila
samo na podlagi formalnih etaznih nacrtov in vlog lastnikov, ki so zZeleli svoje (nove) stavbe vpisati v
zemljiSko knjigo. Zato se je evidenca polnila pocasi in ni uspela zadovoljiti bistvenega cilja
vzpostavitve nove evidence, da se na enem mestu enotno evidentirajo vse stavbe oziroma vse
nepremicnine z vsemi pripadajo€imi stavbami.

V letih 2000 do 2006 je veljal ZPPLPS — poseben zakon, ki je omogocal samostojni vpis etazne
lastnine (brez urejanja lastnistva na zemljiS€u in skupnih prostorih) v kataster stavb in nato v
zemljisko knjigo. V teh letih se je v KS vpisal velik del etazne lastnine v ve€stanovanjskih stavbah.
Vendar kataster Se vedno ni izkazoval popolnega dejanskega stanja. V teh letih je potekal tudi
projekt Svetovne banke za posodobitev evidentiranja nepremicnin, katerega del je bil tudi
podprojekt »registra stavb«. V tem podprojektu so se na podlagi aerointerpretacije v KS evidentirale
vse stavbe vecje kot 4m2 tlorisne povrsine. Na tak8en nacin so se evidentirali za vsako stavbo
podatki: identifikacijska Stevilka stavbe, tloris stavbe, povrSina tlorisa stavbe, viSina stavbe, in
centroid stavbe. Podatki o delih stavb se s tem projektom niso zajeli.

V obdobju med 2006 do 2012 sta bila najprej v letu 2006 uveljavljena dva zakona, ki sta
predstavljala zaCetek vzpostavljanja prve celovite in enovite evidence o nepremicninah v Sloveniji.
To sta bila ZEN in ZMVN. Na podlagi teh dveh zakonov se je v tem obdobju vzpostavila nova
evidenca register nepremicnin (REN), ki se je napolnila na podlagi podatkov KS, ZK, ZKNJ, CRP,
PRS, bistvene znacilnosti stavb in delov stavb, ki do tedaj niso bile Se nikjer sistemati¢no
evidentirane, pa so se pridobile iz evidenc ob¢in, predvsem pa na podlagi POPISA stavb in delov
stavb, torej neposredno od lastnikov. 1z KS so se prednatisnili obrazci za vsako stavbo, terenski
popisovalci pa so popisali vse dele stavb in podrobnejSe podatke o delih stavb, kot so raba,
uporabna povrsina, neto povrsin, leto izgradnje, obnova oken, obnova fasade, elektrika, voda, itd..

Obenem so se na podlagi istih dveh zakonov prvic v REN pridobili tudi razliéni podatki o
nepremicninah iz razpoloZljivih javnih evidenc. Z ZMVN se je vzpostavil nacin pridobivanja podatkov
zemljiS¢ drzava ni imela. Podrobneje so se evidentirali tudi podatki o dejanski rabi zemljiS¢, ki so se
privzeli iz evidence dejanske rabe, ki jo vodi Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (v
nadaljnjem besedilu: MKGP) (in Zavod za gozdove). Pri tem je MKGP aktivho sodelovalo pri
evidentiranju obmocij dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, za strokovno evidentiranje drugih
vrst dejanske rabe (na primer vodna zemljis€a, zemljiS€a pod cestami ipd.) pa pristojni resorji niso
pokazali interesa, zato je tudi te rabe (Ceprav tam niso sistemsko vzdrzevane) GURS povzel iz
evidenc MKGP. S tem se je uspelo pokriti celotno povrsino drzave in vsem zemljiS€em pripisati neko
vrsto rabe, Ceprav v enem delu brez preveritve in odgovornosti pristojnih resorjev. Vendar se je s
tem prvi€ vzpostavila enovita podlaga v REN za razli¢ne javne namene (cikli¢ni popisi prebivalstva,
mnozi¢no vrednotenje itd.).

Prvi pripis posplosene trzne vrednosti vsem nepremi¢ninam se je izvedel v letu 2012. Na
podlagi podatkov, sistemsko zbranih v REN je bilo v letu 2010 izvedeno prvo poskusno vrednotenje,
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sledila so usklajevanja z obcinami in lastniki in obve$€anje vseh lastnikov v letu 2011. V letu 2012 so
se prvi€¢ v REN vsem 6,5 milijona nepremicninam pripisale posploSene trzne vrednosti. V letih 2013
in 2015 je bila dvakrat izvedena valorizacija.

Danes se v REN izkazujejo posplodene trzne vrednosti, ki slonijo na razpoloZljivih podatkih in
izkazujejo stanje trga nepremiénin iz marca 2014. Aktivnosti pa so usmerjene v izboljSanje podatkov
in modelov vrednotenja. IzboljSani podatki se bodo zagotavljal z izvajanjem bolj sistemati¢nega
nadzora nad sporoCanjem podatkov s strani lastnikov in urejanjem sistema za pridobivanje
se je za te pokazalo, da samo podatek o (podrobnej$i) namenski nezadostno pojasni znacilnosti
tega trga, doloCanje zemljiS¢ za gradnjo stavb (to je zemljiS¢, na katerih je mogoce graditi stavbe) pa
nima strokovne podpore, niti podpore na izvedbeni ravni s strani ob¢in.

Glede na navedeno se nacrtuje skladno s potrebami mnozi¢nega vrednotenja nadgraditi tudi sistem
evidentiranja nepremicnin s poudarkom na jasneje urejenih definicijah, nadzoru nad kakovostjo
podatkov in zagotavljanju bistvenih podatkov o nepremicninah in prostoru, predvsem podatkov o
namenski rabi prostora. Za odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti, s poudarkom na odpravi
ugotovljenih neustavnosti s strani Ustavnhega sodiS¢a pa se predlaga, da se veljavni ZMVN
nadomesti z novim zakonom.

1. Sprejetje zakona je nujno potrebno z vidika zagotavljanja uporabe mnozi¢nega vrednotenja za
namene obdavc€itve. Ustavno sodidCe je Ze veckrat presodilo, da uporaba posploSene trzne
vrednosti na podlagi veljavhe zakonodaje ni primerna za uporabo za odmero razlicnih davkov
(davek na nepremicnine, davek na dobiCek zaradi spremembe namembnosti, davek na promet
nepremicnin in davek na dedis€ine in darila).

2. Po omenjeni odlo¢bi ustavnega sodiS¢a dolocbe ZMVN, ki dolo¢ajo modele vrednotenja, niso v
skladu z Ustavo RS (kolikor se nanasajo na vrednotenje zaradi obdavcitve nepremicnin), saj ne
izpolnjujejo zahtev nacela zakonitosti in ne urejajo pravnega poloZaja zavezanca dovolj jasno in
doloéno. Vpra$anja, ki bi morala biti v izvirni pristojnosti zakonodajalca, so prepuscena vladi. Prav
tako so v nasprotju z Ustavo RS tudi dolocbe ZMVN, ki urejajo metode mnozi¢nega vrednotenja in
dajejo podlago za dolo€itev kriterijev in meril mnoziénega vrednotenja s podzakonskim aktom
ministra. Z ureditvijo teh vpra8anj, ki bi morala biti dolo¢ena z zakonom, se v tem zakonu del dolob
iz podzakonskih aktov prenasa v sam zakon, nekatere reSitve pa se dolocajo jasneje.

3. V. mnozi¢nem vrednotenju je treba jasno urediti nacine ocenjevanja in postopke ter merila. Glede
na cilj ocenjevanja trzne vrednosti se treba mnoZi¢no vrednotenje jasno navezati na Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti, saj se je ta navezava v postopku ustavne presoje ZMVN izkazala
za nejasno. Formalna navezava na mednarodne standarde v zakonu sicer ni doloCena, je pa
mnozi¢no vrednotenje v bistvenem elementu in sicer nac€inih ocenjevanja vrednosti, usklajeno z
omenjenimi mednarodnimi standardi v vsebinskem smislu. V razmerju do individualnega
ocenjevanja vrednosti nepremiénin pa se mnozi¢no vrednotenje razlikuje glede standardiziranosti
postopkov in mnoZi¢nosti dolo€anja vrednosti nepremicnine.

4. MOP in GURS sta med veljavnostjo ZMVN in izvajanjem mnozi¢nega vrednotenja ugotovila
nekatere pomanijkljivosti, zlasti to, da je treba izboljSevati kakovost podatkov o nepremicninah. V ta
namen se v zakonu urejajo tudi nekatere vsebine, vezane na aktivnosti za izboljSanje podatkov.

5. Z novo zakonsko podlago je treba doloébe spremeniti tako, da zagotavljajo ¢im ucinkovitejSe in
vsebinsko pravilnejSe delovanje mnoZi¢nega vrednotenja. Z novo zakonsko podlago je torej treba
popraviti oziroma prilagoditi nekatere modele vrednotenja ter jasno dolo€iti tudi temeljna nacela, ki
morajo v celoti slediti ugotavljanju trzne vrednosti.
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6. Skladno z doloc¢bami ZMVN se ocenjena vrednost nepremicnin dolo€a zaradi vseh namenov,
dolo€enih z zakonom. Ker je torej posploSena vrednost ve¢namenski podatek, ki se uporablja tudi v
postopkih odlo€anja o pravicah in obveznostih lastnikov nepremicnin, je treba Ze v postopku
dolo€¢anja vrednosti z mnozi¢nim vrednotenjem lastnikom zagotoviti ustrezno pravno sredstvo. Glede
na Ze doloCeno izvajanje mnozi€nega vrednotenja se lastnikom nepremicnin omogoca sodelovanje
ze v fazi doloCanja modelov vrednotenja, v kateri lahko dajejo predloge in pripombe glede
predlaganih modelov vrednotenja, za vsako konkretno nepremic¢nino pa se lastnikom nepremicnin
omogodi uveljavljanje vpliva posebnih okolis€in, ki pomembno vplivajo na vrednost nepremicnine,
vendar so tako specifi¢ne, da jih zaradi njihove vezanosti na konkretno nepremicnino (oziroma ozji
obseg nepremicnin) ni primerno vgrajevati v modele vrednotenja. V postopku uveljavljanja posebnih
okolis¢in torej lahko lastniki vplivajo na vrednost, dolo¢eno z modelom vrednotenja.

7. Ne nazadnje pa naj bi bila posploSena vrednost davéna podlaga za nov davek na nepremicnine,
ki naj bi bil glavni izvirni davéni vir financiranja obé&in. Ze samo iz naslova uporabe podatka o
posploSeni vrednosti za davéne namene je mogoce priCakovati odpravo strodkov ob€in za vodenje
lastnih obéinskih evidenc, zmanjSanje obsega pritoZb na davéno osnovo in s tem zmanjSanje
kadrovskih potreb v oblinah za te namene. Poleg tega se lahko iz naslova uporabe podatkov
sistema mnoZitnega vrednotenja, skupaj s centralno organiziranim sistemom evidentiranja
nepremicnin, priCakuje celovitejSi obseg obdavditve in bolj primerljivo raven obdavcitve enakovrstnih
nepremicnin po posameznih ob&inah ter na ta racun povecan obseg prihodkov iz tega naslova.

CILJI, NAGELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA
2.1 Cilji

Cilj zakona je zagotoviti ustrezno in zadostno pravno podlago za mnozi¢no vrednotenje v samem
zakonu in tako prepreciti, da bi se izvirne vsebine urejale v podzakonskih predpisih. Poleg tega je cil]
nadgraditi sicer ze vpeljan postopek sodelovanja lastnikov in ob&in v fazi oblikovanja modelov
vrednotenja ter omogociti poseben postopek vplivanja na posploSeno vrednost tako, da bo
omogoceno ustrezno znizanje ali zviSanje vrednosti ob upostevanju dokazanih posebnih okolis€in.
MnoZi¢éno vrednotenje nepremicnin je torej treba preurediti tako, da se popravijo ugotovljene
neustavnosti ter hkrati zagotovi kakovost in popolnost podatkov v posameznih javnih evidencah, kar
pa je vsebina drugih predpisov (ZEN, predpisi s podro¢ja urejanja prostora).

Z zakonom se Zelijo dosec€i nasledniji cilji:

1. Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin se ohrani kot ve€hamenski sistem. Z ve¢namensko uporabo
podatka o posploSeni vrednosti se zniZajo stroski vzdrZzevanja in nadgrajevanja sistema na
posamezno nepremicnino, kar zagotavlja ucinkovitejSo porabo javnih sredstev.

2. |zboljsata se kakovost in preglednost mnozi¢nega vrednotenja v skladu z naelom zakonitosti
tako, da se vsa temeljna nacela, merila in metode doloCijo v zakonu. Cilj zagotavljanja vedje
kakovosti rezultatov mnoZi¢nega vrednotenja je spodbujanje nadaljnje uporabe podatka o
posploSeni vrednosti za dodatne zakonsko doloCene (npr. za namene ugotavljanja odSkodnin pri
pogodbenih odkupih v primerih razlastitev), pa tudi druge nejavhe namene (npr. za sklepanje
zavarovanj, pridobivanje posojil v bankah). Uporaba posploSene vrednosti za ¢im ve¢ razli¢nih
namenov bi spodbujala lastnike pri izboljSevanju kakovosti podatkov v nepremiéninskih evidencah
oziroma bi jih odvratala od namenskega prilagajanja posploSene vrednosti nepremicnine preko
spreminjanja podatkov o nepremicnini.

3. PosploSena vrednost kot rezultat mnoZiCnega vrednotenja nepremic¢nin ocenjuje trzno vrednost
nepremicnine na presecéni datum, trzno vrednost pa se ugotavlja glede na njeno najgospodarnejso
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rabo. Potencial zemljiS¢a, na katerem stavba Ze stoji, je v ¢asu obstoja stavbe Ze izkoris¢en, zato
trzno vrednost takega zemljis€a najbolje odraza vrednost nepremicnine (torej stavbe in parcele, na
kateri stavba stoji) glede na dejansko rabo stavbe oziroma dela stavbe. Po drugi strani pa
najgospodarnejSo rabo nepozidanega zemljiS¢a kaZe njegova namenska raba, ki se doloci ob
zasledovaniju S§irsih ciljev in javnega interesa v postopku prostorskega nacrtovanja. Namenska raba
zemljiS¢ se namre€ doloCi glede na prostorske, socialne, ekoloSke in gospodarske cilje drzave ter je
podprta z ukrepi prostorske in zemljiSke politike. Seveda pa na vrednotenje nepozidanih zeml;jiS¢
poleg namenske rabe kot osnovnega kriterija vpliva tudi njihova dejanska raba, torej dejansko stanje
v prostoru, kar posebej velja za kmetijska in gozdna zemljiS¢a, za katera se velik del ukrepov
kmetijske politike navezuje prav na njihovo dejansko stanje. V vsakem primeru pa velja, da konéno
oblikovanje modelov vrednotenja izhaja iz stanja na trgu nepremicnin — le analiza trga nepremicnin
lahko vpliva na oblikovanje modelov vrednotenja.

4. V postopku mnoZinega vrednotenja v povezavi s postopkih evidentiranja nepremicnin se
zagotovi pravna varnost lastnikom nepremicnin glede elementov, ki vplivajo na vrednost njihove
nepremicnine. Pravna varnost se zagotavlja s kombinacijo mnozZi¢nega, kot je javna razgrnitev, in
individualnega postopka, kot je postopek ugotavljanja posebnih okolis€in. S slednjim postopek
mnoZinega vrednotenja v doloeni meri in pod doloCenimi pogoji dopusca individualizacijo
mnoZi¢nega vrednotenja posameznih nepremicnin. Ta postopek je oblikovan tako, da se lastnikom
nepremicnin najprej zagotavlja pravica do izjave oziroma do sodelovanja v postopku odlo€anja
organa prve stopnje, zoper to odloCitev pa se jim zagotavlja ustavna pravica do pravnega sredstva
pri organu druge stopnje.

5. Pri MOP poteka projekt prenove nepremicninskih evidenc, zato se nove zakonske reSitve glede
temeljnih nacel mnoziénega vrednotenja ter dolo€anja in zagotavljanja za vrednotenje potrebnih
podatkov oblikujejo tako, da zagotavljajo tako sedanje delovanje mnozi¢nega vrednotenja kot tudi
njegovo prihodnje prilagajanje morebitnim novim evidencam brez zakonskih sprememb.

Z novim Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin se bo vzpostavila podlaga za drugi cikel
oblikovanja modelov vrednotenja. Za ta cikel se bodo uporabili kakovostno boljsi podatki o stavbah
in delih stavb (izboljSanje teh podatkov je stalna naloga GURS), pri¢akuje se, da bodo poleg obmodij
dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ ustrezno evidentirana obmocja dejanske rabe vodnih
zemljiS¢. Pripravlja se tudi evidentiranje dejanske rabe zemljiS¢ pod cestami in Zeleznico. Pristojno
ministrstvo (Ministrstvo za infrastrukturo) bo sicer skladno s sklepom vlade pripravilo pravno podlago
za evidentiranje dejanskega stanja cest in evidentiralo drzavne ceste, ni pa Se doloCenega
koordinatorja in nacinov evidentiranja obcinskih cest. Evidentiranje (podrobnejSe) namenske rabe
stavbnih zemlji5¢ reSuje predlog zakona kot prehodno reSitev do sistemske ureditve v predpisih o
urejanju prostora, nereSeno pa ostaja evidentiranje drugih kazalcev sposobnosti stavbnih zemljiS¢,
dolocenih za gradnjo (kot na primer komunalna opremljenost itd.). Za vzpostavitev teh podatkov je
potrebno sodelovanje obc€in, pa tudi resorja, pristojnega za urejanje prostora, to je MOP, ki bi kot
pristojen organ moral prevzeti aktivno vlogo (za pripravo pravnih podlag in ureditev zagotavljanja in
nadzora nad podatki).

Zakon bo tudi omogoc€al nadaljnji razvoj mnozi¢nega vrednotenja. Cikel 3. vrednotenja nepremicnin
v Republiki Sloveniji je predvideno za leti 2020-22, zanj morajo biti pripravljeni podatki v obdobju
2018-20. V tem ciklu se pri€akuje zagotovitev podatkov o zazidanih in nezazidanih stavbnih
zemljid€ih, rezimih in drugih pomembnih podatkih o prostoru, urejenih s predpisi, ki se pripravljajo v
letu 2017. Prav tako pa se v okviru priprav spodbuja preverjanje in izboljSevanje kakovosti podatkov
o nepremicninah. Kot eden izmed temeljnih podatkov, ki vplivajo na vrednost stavb, je povrSina
stavb. Ta podatek se je pri analizi dosedanijih izkuSenj z mnozi¢nim vrednotenjem in ob upostevanju
nacina pridobitve tega podatka za vecino stavb v Republiki Sloveniji (popis nepremicnin, izjave
lastnikov) izkazal kot problemati¢en z vidika enake obravnave lastnikov nepremi¢nin. GURS je
opravil analizo teh podatkov (izvedena je bila primerjava povrsin, evidentiranih v registru
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nepremicnin, z izraunanimi podatki o povrsini glede na podatke, zajete z aerosnemanjem — t.j. tloris
in Stevilo etaz), v katero je vkljucil 508.793 stavb. Ugotovljeno je bilo, da se za 32.037 stavb
evidentirana povrsina za ve€ kot 50% razlikuje od izraCunane povrsine. V zvezi s temi stavbami je
GURS v letu 2016 opravil preglede za 1.037 stavb, s temi aktivnostmi pa bo nadaljeval v letu 2017
za 16.000 stavb in v letu 2018 za 15.000 stavb.

2.2 Nacela

Predlog zakona uposteva temeljna nacela ustavnopravnega sistema, ki so ustavnost, zakonitost,
preglednost, zagotavljanje enakopravne obravnave, pravna varnost in uc¢inkovitost.

Predlog zakona glede na predhodno ureditev v ZMVN predvsem zagotavlja vecjo ustavno skladnost
zakonskih podlag s tem, ko temeljna pravila in merila mnozi¢nega vrednotenja ureja v zakonu in jih
ne prepusc€a vec urejanju s podzakonskimi akti. Podzakonski akti se predvidijo pri tistih vpradanijih,
pri katerih je potrebno podrobnejSe dolo€anje vsebine, ki ni zakonska materija. Tako mnozi¢no
vrednotenje ob hkrathem spostovanju temeljnih ustavnih pravic Se vedno zagotavlja dinami¢nost
sistema, katerega cilj je ¢im boljSe sledenje dogajanju na trgu nepremiénin. Nacelo zakonitosti vpliva
na pravno predvidljivost, kar je dodatno izraZzeno z javnostjo podatkov o posploSeni vrednosti, poleg
tega pa je celoten nabor modelov vrednotenja natanéno dolo¢en z uredbo vlade in tako povsem
pregleden. Na podlagi tega lahko vsak lastnik nepremi¢nine sam izrauna vrednost svoje
nepremicnine. MnoZi¢no vrednotenje je zaradi svoje statistiCno-analiticne narave v vsakem primeru
matematiéno preverljivo in zagotavlja enake rezultate za vse nepremicnine, ki so v enakem poloZaju
z vidika meril za oblikovanje modelov vrednotenja. Predlog zakona tudi nadgrajuje veljavno ureditev
s smislu zagotavljanja pravne varnosti lastnikom nepremiénin, ki se jim omogoc¢a ugovor zoper
posploseno vrednost z uveljavljanjem posebnih okolis¢in. S tem se mnozi¢no vrednotenje, ki ga
sicer odlikuje sploSna enakost, nadgrajuje (v dolo€eni meri) z vidika individualiziranja vsake
posamezne nepremicnine. Postopek ugotavljanja posploSene vrednosti je oblikovan tudi v skladu z
nacelom ucinkovitosti, saj je mogoce v veliki meri uporabiti podatke, ki so Ze sicer zbrani v javnih
evidencah, in ni treba ustvarjati celotnega nabora podatkov o nepremicninah izkljuéno zaradi
vrednotenja nepremicnin. V okviru nacela uc€inkovitosti se spodbuja in zagotavlja pogoje za Siroko
uporabo rezultatov mnozZi¢nega vrednotenja.

Poleg spostovanja splosnih ustavno pravnih nacel, ki jih zakon ne dolo€a posebej, pa so v zakonske
dolo¢be vkljuéena temeljna nacela mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin. Prvo nacelo je nacelo
celovitosti, saj se z mnozi¢nim vrednotenjem vrednotijo prav vse nepremicnine, ki so evidentirane v
uradnih evidencah. Pri samem mnozi¢nem vrednotenju torej ni izjem. 1z tega nacela izhaja, da se pri
vrednotenju upostevajo le tiste lastnosti nepremicnin, za katere so na boljo sistemsko zbrani podatki,
ki so vpisani v uradnih evidencah. Zaradi svoje mnoZi¢ne uporabe je mnoZi¢no vrednotenje vezano
na podatke o nepremic¢ninah, ki so vpisane v uradnih evidencah in so dostopne za vse istovrstne
nepremic¢nine (nacelo mati¢nosti evidenc). Mnozi¢no vrednotenje je naceloma torej zgolj uporabnik
podatkov o nepremicninah, ki so Ze sistemsko zbrani. Vsi Ze zbrani podatki morajo imeti z mati¢nim
zakonom doloéen tako nacin zbiranja kot tudi doloen postopek v povezavi z zagotavljanjem
pravilnosti tega podatka. Nagelo posploSenosti pa dolo¢a, da se pri vrednotenju upoStevajo le tisti
podatki o lastnostih nepremicnin, ki pomembno in glede na merila mnoZicnega vrednotenja
zadovoljivo pojasnjujejo vpliv trga nepremi€nin na njihovo vrednost. . Zakon pa dolo¢a tudi temeljno
vsebinsko naéelo glede vrednotenja nepremicnin, in sicer nacelo najgospodarnejSe rabe. Zakon za
posamezne vrste nepremicnin podrobneje razcleni, kaj glede na splodne trzne principe predstavlja
najgospodarnejsa raba.

2.3 Poglavitne resitve

V zvezi z ustreznostjo reSitev v predlogu zakona z vidika naéela ustavnosti in zakonitosti je bilo
pridobljeno mnenje zunanjih strokovnjakov, na osnovi katerega je bil predlog zakona nadgrajen v

24



smislu bolj jasnih dolo€b o pojmih in merilih mnozZi¢nega vrednotenja, poleg tega pa so bile v predlog
zakona vklju¢ene varovalke za lastnika nepremicnine in druge upraviCene osebe tako glede
popravkov in sprememb podatkov kot tudi glede postopka ugotavljanja posebnih okoliS&in.

Predstavitev predlaganih reSitev:

1. Pri oblikovanju resSitev se v celoti izhaja iz odlocbe Ustavnega sodis¢a RS, st. U-1-313/13 z dne
21. 3. 2014, da morajo biti vse izvirne vsebine doloCene z zakonom ter da mora biti lastniku
nepremicnine zagotovljena tako pravica do izjave kot tudi moznost pravnega sredstva (22. in 25.
Clen Ustave RS), pri Eemer pa morajo biti zakonodajne reSitve med seboj usklajene na tak nacin, da
je pravna varnost lastniku zagotovljena tako vsebinsko kot tudi formalno. Skladno s tem je bilo
zagotavljanje pravne varnosti lastniku nepremicnine umes€eno in usklajeno z Ze obstoje€im
sistemom evidentiranja nepremiénine, da ne prihaja do medsebojnih neskladij v zakonodaji.

2. Ohranja se veénamenskost, neodvisnost in azurnost sistema mnozi¢nega vrednotenja tako, da se
omogoca sprotno prilagajanje ocenjene vrednosti spremembam v stanju podatkov o nepremicninah.
S tem se v vsakem trenutku vsem nepremic¢ninam zagotovi primerljivo ocenjeno vrednost, ki jo je
mogoc&e uporabiti za razlicne namene, glede na potrebe uporabe.

3. Predlog zakona ureja postopek ugotavljanja posploSene vrednosti kot vrednosti nepremicnine, ki
je ugotovljena na podlagi modelov vrednotenja, veljavnih ob pripisu vrednosti, in podatkov o
nepremicnini, ki so na dan pripisa vrednosti vpisane v nepremicninskih evidencah. Postopek
mnozi¢nega vrednotenja zaradi svoje narave v fazi pripisa posploSene vrednosti ne uposteva
podatkov, ki niso sistemati¢no zbrani v uradnih evidencah, s &imer se zagotavlja enaka obravnava
vseh istovrstnih nepremicnin.

Uradna evidenca je vsaka evidenca, ki se vodi na podlagi zakona, podzakonskega akta ali
sploSnega akta, izdanega za izvrSevanje javnih pooblastil. Vsi podatki uradne evidence veljajo za
pravilne, ne glede na nacin, na katerega se podatek v uradno evidenco vpiSe — glede domneve
pravilnosti so torej v enakem polozaju tako podatki, ki se v uradno evidenco vpiSejo na podlagi
odloébe v upravhem postopku, kot tudi tisti, ki se zberejo od lastnikov na podlagi vprasalnikov. Za
vse evidence pa velja, da morajo njihovi upravljavci zagotavljati postopke v zvezi s pravilnostjo in
kakovostjo podatkov, tudi s tem, da podatke spreminjajo po uradni dolZnosti.

MnoZi¢no vrednotenje je le eden od uporabnikov podatkov, zbranih v nepremi¢ninskih evidencah; te
se torej vodijo ve€namensko. Vodenja in zbiranja podatkov o nepremiéninah se ne sme podrediti le
eni uporabi (torej mnozicnemu vrednotenju), saj se s tem izgubi ve€namenska uporabnost teh
podatkov. Namen ve¢namenskih evidenc je, da se enkratno zbran podatek ureja na enem mestu za
vse namene enako — skladno z naelom zmanjSanja administrativnih ovir ter transparentnostjo
evidenc. Podatke o nepremicninah mora biti dovoljeno spreminjati le po postopkih, ki so doloceni za
vsako posamezno mati¢no evidenco in ne za vsak namen posebe;.

Preglednica 1: Pregled podatkov za pripis posploSene vrednosti glede na vir in postopek urejanja

PODATKI ZA PRIPIS POSPLOSENE VREDNOSTI (V EVIDENCI VREDNOTENJA)

POSTOPEK PRIDOBIVANJA IN SPREMINJANJA | ORGAN, PRISTOJEN

PODATEK
(zagotavljanje pravne varnosti) ZA SPREMINJANJE
PODATKA

IZVORNI VIR
PODATKA
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ZEMLJISKI KATASTER

- Katastrska ob¢ina

- Parcelna Stevilka

- Centroid

- Meje parcel

- Povr$ina parcele

- Podatki o lastniku

- Boniteta zemljis¢a

- Povezava stavbe in parcele

- Povr$ina zemlji§¢a pod stavbo
- Upravijavec

- vzpostavitev, spremembe: podatki se dolo¢ijo in spreminjajo v
upravnem postopku (izdan upravni akt, mozna pravna sredstva)
(ZEN)

- dokazila: potrebno predloziti geodetski elaborat

- podatki o lastniku se prevzemajo iz zemljiske knjige

GURS

- Dejanska raba zemljis¢a
- Delez povrsine dejanske rabe

- vzpostavitev: podatke o dejanski rabi vzpostavi organ po uradni
dolznosti na podlagi matiénega zakona (vsaka evidenca ima
svojo pravno podlago, lahko dolo¢i tudi svoj postopek
usklajevanja); upravijavci so dolzni skrbeti za pravilnost podatkov

- nestrinjanje s podatkom o dejanski rabi: dolo¢en splosni
postopek, e postopka za usklajevanje ne dolo¢a mati¢na
evidenca (ZEN v ZMVN-1, nov 23.a ¢len ZEN);

Pregled postopkov mati¢nih evidenc:

- kmetijska in gozdna zemlji§¢a: lastnik ima moznost predlagati
spremembe podatka dejanske rabe (Pravilnik o evidenci
dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢), predlog
MKGP sprejme delno, v celoti ali ga zavrne ter obvesti
lastnika

- vodna zemljiS€a: evidenca se Se vzpostavlja, prav tako
pravne podlage, izhodi$¢a za pravilnik o vodnem katastru
predvidevajo moznost ugovora lastnika na podatek o
vodnem zemljiS¢u

- pozidana zemlji§¢a: evidenca Se ni vzpostavljena

1. nestrinjanje s podatkom

o dejanski rabi
- MKGP: kmetijska in

gozdna zemljis¢a
- MOP: vodna zemljis¢a
- MOP: pozidana
zemljis¢a
- Mzl, obgine:
podrobnejSa raba
ceste, zeleznice
- neplodno

2. izklju€ujoCe prekrivanje
dejanskih rab:
- GURS, resoriji, vladna

komisija

3. usklajevanije grafiénih
podatkov na skupno
podlago (zemljiSki

- delez povrSine namenske rabe

posredujejo grafiéne podatke iz sprejetih prostorskih aktov

- ceste, Zeleznice: pravne podlage in evidenca $e niso kataster):
vzpostavljeni - GURS
- primer prekrivanja dejanskih rab: obveznost usklajevanja (resorji
in viadna komisija, GURS obves¢a resorje o nezdruzljivem
prekrivanju) (23. €len ZEN)
- usklajevanie grafi€nih podatkov na skupno podlago (zemljiSki
kataster): GURS, upravljavec evidence ali lastnik nepremiénine z
elaboratom (ZEN v ZMVN-1, nov 23.a ¢len ZEN)
- identifikacijska oznaka stavbe in - vzpostavitev, spremembe: katastrski podatki se dolo¢ijo in GURS
dela stavbe spreminjajo v upravnem postopku (izdan upravni akt, mozna
14 - podatki o lastniku pravna sredstva) (ZEN)
'-||_J m | - upravijavec - dokazila: potrebno predloziti geodetski elaborat
(72} E - lega in oblika - podatki o lastniku se prevzemajo iz zemljiSkega katastra (za
ﬁ 1= | - dejanska raba dela stavbe stavbo) oziroma iz zemljiSke knjige (za del stavbe v etazni
§ @ | - neto tlorisna povriina lastnini)
- uporabna povr$ina
- povrSina prostora
- prostori stanovanja
- dvigalo - vzpostavitev: podatki registra nepremiénin, razen tistih, ki se GURS
- elektrika vodijo v katastrih, so bili izvorno zbrani z vprasalnikom ob popisu
- kanalizacija nepremiénin; potrebni podatki, ki nimajo druge pravne podlage,
- leto izgradnje stavbe se Se vedno zbirajo z vprasalniki (ZEN)
- leto obnove fasade - spreminjanie registrskih podatkov, ki jih posredujejo lastniki:
- leto obnove strehe dolznost azuriranja podatkov o nepremicninah s strani lastnikov
- material nosilne konstrukcije nepremicnin, po uradni dolznosti GURS, ob&ine — GURS 1x letno
- vodovod obvesti o spremembah podatkov (ZEN v ZMVN-1); dokazila:
- Stevilo stanovan;j v stavbi dejstva potrebno izkazati (ne zados¢a le izjava)
2 | - industrijski tok - spreminjanje katastrskih podatkov: spreminjanje mogoce le po
Z | - posebna kanalizacija ali ¢istilna principu katastrskih vpisov (geodetski elaborat, upravna odlocba;
Q| naprava izenacevanje spreminjanja istovrstnih podatkov) (ZEN v ZMVN-
= | -lega dela stavbe v stavbi 1)
E - leto obnove instalacij - podatek o lastniku v registru nepremicnin: (predviden postopek
o |- leto obnove oken urejanja z nepovratno zanko v razmerju do zemljiSkoknjiznega
% - razdalja med nosilnimi elementi lastnika) (ZEN v ZMVN-1)
o |- visina etaze
|.||_J - podatek o lastniku
g - namenska raba prostora - vzpostavitev: podatek se pridobi iz PIS v REN, v PIS pa ob¢ine obcine
w
14

prostora

(ZPNacrt, ZMVN-1); ¢e ta nacin ni mogo¢, obc¢ine podatke
posredujejo neposredno v REN

- spreminjanje: podatek lahko lastnik spremeni le preko obéine: v
primeru pridobivanja podatka iz PIS: spremembe prostorskega
akta se izvajajo na podlagi ZPNacrt (javne razgrnitve, pripombe,
odobritve organov); tehni¢ne popravke sprejetih prostorskih
aktov izvede obcina po posebnem postopku (ZMVN-1) in
posreduje nov grafi¢ni podatek v PIS; v primeru sporo¢anja
podatkov neposredno v REN: ob&ina posreduje nov atributni
podatek za konkretno parcelo v REN
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- enote vrednotenja - posebne okoli§¢ine: na predlog lastnika ali po uradni dolZnosti, GURS
S’ - posplo$ena vrednost odlocbi z odlo¢bo v upravnem postopku (ZMVN-1)
Z | - posebne okolis¢ine - vzpostavitev podatkov z vprasaniki: od lastnikov/oseb, ki
E - vplivno obmogje opravljajo dejavnost; e ne izpolni vprasalnika, se podatek dolo¢i
O |- podatki na podlagi vpra$anikov po uradni dolZnosti; moznost sistemskega zbiranja dodatnih
= (trenutno le za posebne enote podatkov o nepremicninah, e je to potrebno zaradi vrednotenja
a vrednotenja (modeli PNE, PNP, (ZMVN-1)
4 PNB)) - spreminjanje podatkov, pridoblienih z vprasalniki: predlog organu
: - oseba, ki opravlja dejavnost vrednotenja, €e se ta ne strinja, odlo¢i v upravnem postopku

(ZMVN-1)
g - posplo$ena vrednost: spreminja se samodejno s spremembami
g podatkov o nepremic¢ninah oziroma ob spremembah modelov
S vrednotenja; lahko se izda potrdilo; moznost izkazovanja, da pri
w pripisu niso bili upostevani podatki, ki si bili na dan pripisa
evidentirani v uradnih evidencah (ZUP)
- namenska raba zemlji§¢ - podatek se bo izkazoval v REN (71. €len ZMVN-1) OBCINE

- delez povrSine namenske rabe - glej razdelek o registru nepremicnin/namenska raba prostora

PODATKI
OBCIN

- rasti$éni koeficient - postopek urejen v Zakonu o gozdovih in Pravilniku o dologitvi
gozdne zdruzbe in rastiS¢nega koeficienta za gozdno parcelo

- vzpostavitev: podatki se po poprejSnjem javnem obvestilu
lastnikom gozdov razgrnejo, moznost podajanja pripomb.
Gozdno gospodarski nacrti se potrdijo kot sploSni akt.

- spreminjanje: lastnik ima moznost predlagati spremembe
rastiS¢nega koeficienta (pravilnik ureja za katere situacije na
kakSen nacin) ter kakSen je postopek. Zavod za gozdove
lastnika obvesti.

Zavod za gozdove,
MKGP

DRUGO

- postopek trenutno ni urejen, odprtost gozda kot podatek
(vkljuéno z merili) je urejen v Uredbi za odmerjanje pristojbine
za uporabo gozdnih cest — za odmero pristojbine je podatek
Zavod za gozdove posredoval FURS, ki je bil zadolZen tudi za
pritoZzbene postopke

- odprtost gozda/gozdne ceste

4. V predlogu zakona so poimensko doloceni modeli vrednotenja, ki so nadalje definirani z opisi
pripadajoCih (posebnih) enot vrednotenja, nacinom vrednotenja in glavnimi podatki o lastnostih
nepremicnine, katerih uporabo predvideva model vrednotenja. Taksativha zakonska dolocitev vseh
podatkov (ter njihov vpliv na posploSeno vrednost), ki vplivajo na vrednost nepremicnin in se bodo
uporabili za pripis posploSene vrednosti, ni mogoce, saj se bodo na podlagi meril iz novega zakona
Sele oblikovali novi modeli vrednotenja — ti pa, dolo€eni z uredbo vlade, za vsak cikel vrednotenja
natan¢no dolo€ijo za vsak model vrednotenja tako vse vrste podatkov kot tudi njihov vpliv na
posploSeno vrednost. Zakon nadalje tudi natanéneje doloCa pogoje za zagotavljanje kakovosti
oblikovanja modelov vrednotenja (kriteriji umerjanja, doloCbe o preverjanju modelov vrednotenja,
merila glede podatkov za doloCanje modelov vrednotenja). Strokovne podlage so vezane na
spostovanje vsebine Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejema Odbor za
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti. V zakonsko besedilo so namre€ neposredno
prenesene definicije osnovnih izrazov iz Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (npr.
opredelitev trzne cene, trzne najemnine, trzne vrednosti, pregleda ocenjevanja vrednosti, nacini
vrednotenja).

5. Modeli vrednotenja se na podlagi podatkov o trgu nepremicnin preverijo vsaki dve leti. Zakon
predvideva dva nacina prilagajanja modelov vrednotenja: postopek dolo€anja novih modelov
vrednotenja kot redni postopek, s poenostavljenim postopkom pa se v modelu prilagajajo le
vrednostne ravni v posamezni vrednostni coni. Tak poenostavljeni postopek po svojem bistvu
nadomesS€a indeksacijo vrednosti nepremicnin, kot je bila urejena z ZMVN in za katero je bilo
ugotovljeno, da izkrivlja ustreznost delovanja mnozi¢nega vrednotenja. Poenostavljeni postopek, v
katerem se prilagajajo zgolj vrednostne ravni v posamezni vrednostni coni, ni postopek dolo¢anja
modelov vrednotenja, zato se te spremembe izvedejo brez javne razgrnitve ter usklajevanja
sprememb s strokovno javnostjo, z ob&inami in splosno javnostjo. Ce organ vrednotenja ugotovi, da
je potrebno poleg vrednostne ravni spremeniti Se kak element modela vrednotenja, mora izvesti
celoten postopek dologanja novih modelov vrednotenja. Ce se ob preveritvi modela vrednotenja
ugotovi, da ta glede na novo stanje trga nepremicnin, e vedno ustreza merilom kakovosti iz tega
zakona, se nov model dolo¢i v nespremenjeni obliki, a z novim (posodobljenim) datumom modela
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vrednotenja.

6. Kot temeljno nacelo vrednotenja nepremicnin se dolo¢i vrednotenje v skladu z najgospodarnejSo
rabo. Posebne enote vrednotenja se vrednotijo glede na dejavnost, ki ve¢ nepremicnin povezuje v
eno celoto in jim daje oziroma povecuje skupno vrednost. Stavbe in deli stavb se skupaj z
zemljis¢em pod stavbo vrednotijo glede na dejansko rabo dela stavbe. Glede na dejansko rabo
zemljiS¢ se kot izjeme vrednotijo zemljiS€a, na katerih se nahaja javna cesta in Zeleznica ali so v
naravi vodna zemljis€a, vsa ostala zemljis€a pa se vrednotijo po namenski rabi. Nacelo vrednotenja
po najgospodarnejsi rabi pa seveda ne izklju€uje upostevanja drugih faktorjev v modelu vrednotenja,
Ce je njihovo upostevanje v modelu podprto z analizami trga nepremiénin.

7. Modeli vrednotenja so doloCeni kot matemati¢ni zapisi (ti kazejo velikost vpliva posameznega
elementa modela — znacilnosti nepremi¢nine na vrednost), razvrs¢eni po vrednostnih ravneh, ter z
opredeljenimi vrednostnimi conami. Sestavni del modela vrednotenja je tudi datum modela
vrednotenja — to je datum, na katerega model vrednotenja odraZa delovanje trga nepremiénin.
Model vrednotenja po svoji vsebini namre¢ simulira delovanje trga nepremiénin, zato ga je zaradi
samega izvajanja in transparentnosti potrebno vezati na to¢no dolo¢en datum. Modeli se tako kot do
sedaj za lazje razumevanje in uporabo prikazujejo s formulami, tabelami, tockovniki, faktorji in grafi.
S temi prikazi se opredelijo podatki o nepremi¢ninah, ki za posamezno vrsto nepremicnin vplivajo na
njeno vrednost, ter njihov nacin oziroma velikost vpliva.

8. Mnozi¢no vrednotenje obsega tri faze: doloCanje modelov vrednotenja, pripis posploSene
vrednosti nepremi¢ninam v evidenci vrednotenja ter postopek obravnave in odlo¢anja o posebnih
okolis€inah.

9. V fazi postopka dolo€anja modelov vrednotenja se ohranja vlogo lastnikov nepremic¢nin, ki imajo k
predlogom modelov vrednotenja, ki so bili predhodno usklajeni z obc¢inami kot najvecjimi
poznavalkami lokalnega okolja, moznost dajati pripombe in predloge. Uvaja se nova faza, in sicer se
osnutek modelov vrednotenja Se pred usklajevanjem z ob&inami razgrne strokovni javnosti, ki na
podlagi preteklih izkudenj in novih osnutkov modelov vrednotenja oblikuje staliS¢a, ki jih organ
vrednotenja uposteva, ¢e so v skladu z merili tega zakona. Po fazi razgrnitve modelov strokovni
javnosti sledi faza usklajevanja modelov z ob&inami, nato pa Se faza razgrnitve modelov splosni
javnosti. Obc¢ine so pristojne za javno razgrnitev predlogov modelov vrednotenja, med razgrnitvijo pa
organ vrednotenja opravi predstavitve modelov vrednotenja. Lastnike se s poskusnim izraunom
posploSene vrednosti posameznih nepremicnin seznani preko vpogleda na spletni portal evidence
vrednotenja. Kot je Ze dolo¢eno v veljavnem ZMVN, se s predlogom zakona ohranja doloCitev
natan¢nih modelov vrednotenja z uredbo vlade, kar zagotavlja preglednost in predvidljivost
mnoZinega vrednotenja, hkrati pa spostovanje nacela enakosti. Nepremicnine, ki so v javnih
evidencah opredeljene z enakimi lastnostmi in so na primerljivi lokaciji, se enako vrednotijo.
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STROKOVNA
JAVNOST,
OBCINE

GURS pripombe
prouéi in tiste, ki so v
skladu z merili
mnoZiEnega
vrednotenja, uposteva

OSNUTEK
PREDLOGA
MODELOV
VREDNOTENJA

OBGINE
(vrednostne
cone, ravni)

PREDLOG MODELOV
VREDNOTENJA

JAVNA RAZGRNITEV
MODELOV
VREDNOTENJA

POSKUSNI
IZRACUN
VREDNOSTI
(na spletu)

(na vsaki ob&ini + javne
predstavitve)

MODELOV

KONCNI PREDLOG
VREDNOTENJA

OBCINA:

PRIPOMBE LASTNIKOV

IN SPLOSNE JAVNOSTI |—> - zbere pripombe,

se opredeli
- posreduje GURS

Slika 1: Prikaz postopka dolo¢anja modelov vrednotenja

10. Po dolocitvi modelov vrednotenja z uredbo viade se izvede postopek izracuna in pripisa
vrednosti vsem evidentiranim nepremi¢ninam. Predlog zakona predvideva pravila za zaokroZevanje
vrednosti. Ob spremembah modelov vrednotenja se lastnikom nepremi¢nin izda zbirno potrdilo o
podatkih evidence vrednotenja, med katere sodi tudi posploSena vrednost nepremiénine, lahko pa
potrdilo vsebuje tudi obvestilo o podatkih, ki so bili uporabljeni za pripis vrednosti. Zbirno potrdilo ni
konkretni upravni akt, ampak predstavlja zgolj informacijo lastniku nepremicnine o stanju podatkov o
njegovi nepremicnini iz evidence vrednotenja in s tem tudi o njeni posploSeni vrednosti glede na
dane podatke. Hkrati se lastnike nepremicnin lahko poudi, kateri organ je pristojen in po kakSnem
postopku je kak podatek mogofe spreminjati. Ker je posplodena vrednost ugotovljena glede na
podatke iz evidenc na doloCen datum, se vrednost na ta datum lahko spremeni le, Ce se z
veljavnostjo na ta dan spremenijo podatki, uporabljeni za izraun vrednosti nepremiénine. Vsaka
druga sprememba podatka pa ucinkuje za naprej. Se pa posplo$ene vrednosti nepremi¢ninam kljub
temu, da se potrdil o tem ne poSilja lastnikom nepremiénin, teko€e prilagaja spremembam podatkov
o nepremiéninah. Ima pa seveda vsak lastnik nepremic¢nine v skladu s pravili sploSnega upravnega
postopka pri organu vrednotenja vsak trenutek pravico zahtevati izdajo potrdila o posploSeni
vrednosti nepremicnine, hkrati pa so podatki evidence vrednotenja (kjer se izkazujejo oziroma vodijo
podatki, uporabljeni za pripis posploSene vrednosti) javni in tudi javno dostopni s spletnim
vpogledom na internetni strani organa vrednotenja.

UPORABA USTREZNEGA
MODELA VREDNOTENJA
1Z UREDBE

PRIPIS POSPLOSENE
VREDNOSTI V EVIDENCI
VREDNOTENJA

ZBIRNO POTRDILO:

- potrdilo o
posplogeni vrednosti
nepremicénine

pripis vrednosti se izvaja ob
vsaki spremembi modelov
vrednotenja in ob vsaki
spremembi podatka za pripis
vrednosti

PODATKI ZA PRIPIS - podatki za pripis

VREDNOSTI

(EVIDENCA
VREDNOTENJA)

Slika 2: Prikaz pripisa posplo$ene vrednosti v evidenci vrednotenja

Vsak podatek, ki se uporabi za pripis posplodene vrednosti, je vsebinsko varovan v postopku, ki
velja za njegovo matiéno evidenco oziroma nadin njegovega pridobivanja (glej totko 3). Ce lastnik
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nepremicnine podatka ne spremeni v mati¢ni evidenci, ga v postopku uporabe podatka o posplo&eni
vrednosti ne more izpodbijati. S tem se zagotavlja naCelo matic¢nosti evidenc podatkov o
nepremicninah, ki so zasnovane kot veCnamenske evidence — vsi morebitni popravki podatkov o
nepremicninah veljajo hkrati za vse uporabe. Izjemoma lahko lastnik nepremicnine podatek o
nepremicnini izpodbija pri organu vrednotenja (kot vstopni toCki), ¢e podatek, ki se za pripis
posplo$ene vrednosti uporabi, ni varovan Ze ob vpisu v mati¢no evidenco. Ce torej za spreminjanje
dolo¢enega podatka v mati¢ni evidenci ni predpisanega postopka, le-tega predpisuje novi zakon,
mati¢ni organ pa o predlogu za spremembo podatka odlo€i v skladu z veljavnimi materialnimi
dolo¢bami, ki veljajo za mati¢no evidenco. Ko se podatek glede na pravila, ki veljajo za mati¢no
evidenco, spremeni, temu seveda samodejno (z veljavnostjo od dneva spremembe podatka) sledi
nov izraCun posplosene vrednosti.

Glede na dejstvo, da se pripis posploSene vrednosti nepremicnine izvede na podlagi podatkov iz
evidence vrednotenja, ki se vanjo prevzamejo iz drugih uradnih evidenc (med drugim tudi iz uradnih
evidenc, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, v katere se ravno tako
prevzemajo podatki iz drugih evidenc in zbirk podatkov), lahko pri prenosu podatkov pride do
neskladij med podatki mati¢nih zbirk in uradnih evidenc ter podatki evidence vrednotenja. Glede na
to, da morajo ucinkovito in brezhibno povezljivost razli¢nih evidenc zagotoviti upravljavci le teh, je v
besedilu zakona izrecno dolo€ena pravica lastnika nepremicnine, da pri organu vrednotenja zahteva
uskladitev podatkov med evidencami, pri emer prevlada stanje podatka v matic¢ni evidenci.
Upostevaje dejstvo, da je podatek o posploSeni vrednosti nepremicnin ve¢namenski podatek, se
lahko v konkretnih postopkih odlo€anja o pravici, obveznosti in pravni koristi kot stranka postopka
pojavi tudi kakdna druga oseba, ki ni lastnik nepremiénine, izkazuje pa na podlagi konkretne
upravne zadeve pravni interes za pravilno ugotovljeno posploSeno vrednost, s tem pa tudi za
pravilnost podatkov v evidenci vrednotenja. Poleg lastnika nepremicnine lahko spremembe in
popravke izvornih podatkov evidence vrednotenja in popravke prevzetih podatkov v evidenco
vrednotenja uveljavlja tudi ta oseba, in sicer neposredno v postopku uporabe podatka o posploSeni
vrednosti nepremicnine. Zakon namrec predpisuje postopek izmenjave takega predloga med
organom odloCanja o pravici, obveznosti ali pravni koristi ter organom vrednotenja.

Dolocitev posploSene vrednosti nepremicnine pridobi znacaj posega v pravice, obveznosti in pravne
koristi lastnika nepremiénine Sele s trenutkom uporabe posploSene vrednosti nepremicnine v
konkretnem postopku odlo€anja o pravicah, obveznostih in pravnih koristih posameznika (npr. v
postopku ugotavljanja pravic iz javnih sredstev oziroma v postopku odmere davka na nepremicnine;
tako tudi Upravno sodis€¢e RS, st. Il U 505/2012-33 z dne 29. 1. 2014). V postopku uporabe je
posploSena vrednost del upravne odlocbe (v postopku odmere davka na nepremicnine kot davéna
osnova, v postopku ugotavljanja upravi€enosti do pravic iz javnih sredstev pa kot del ugotovitve o
materialnem polozaju prosilca). V postopku uporabe posploSene vrednosti ima naslovnik vsekakor
pravico v celoti izpodbijati pravilnost le te, utemeljenost takih pritozbenih razlogov pa se presoja
glede na delovanje celotnega sistema zbiranja podatkov o nepremi¢ninah (t.j. zagotavljanje pravne
varnosti pri vsakem podatku posebej), postopka izracuna vrednosti (t.j. nacin izracuna je dolocen z
uredbo vlade) ter glede na dejstvo, da ima lastnik nepremicnine vsebinsko izpodbijanje posplosene
vrednosti Ze zagotovljeno v okviru mnozi¢nega vrednotenja (t.j. samostojni postopek uveljavljanja
posebnih okolis¢in). V odloCanja o pravicah, obveznostih ali pravnih koristih lahko lastnik
nepremicnine ugovarja (kot je bilo Ze pojasnjeno v prejSnjem odstavku) nepravilnostim v postopku
izracuna posploSene vrednosti (t.j. €e je pri uporabi nacina izracuna, dolo¢enega z uredbo vlade,
priSlo do napak), nepravilnostim glede uporabljenih podatkov o nepremicninah (t.j. stranka zaradi
principa mati¢nosti evidenc ne more zahtevati sprememb podatkov, za katere je postopek
spreminjanja vnaprej predpisan, lahko pa ugovarja, da pri izraCunu posploSene vrednosti niso bili
uporabljeni podatki, kot so jih (ali pa bi jih glede na Ze zaCete postopke sprememb podatkov morale)
izkazovale evidence na presec¢ni datum — v tem delu lahko stranka doseze tudi spremembo
posploSene vrednosti »za nazaj«, Ce se je v vmesnem casu spremenil podatek z veljavnostjo »za
nazaj«). Ce stranka uspe$no izkaze obstoj izpodbojnega razloga, se posplo$ena vrednost v izdani
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novi odlocbi ustrezno popravi.

11. Vsebinsko ustrezno pravno sredstvo za izpodbijanje skladnosti posploSene vrednosti je
postopek uveljavljanja posebnih okolis¢in.

Praksa je namre€ pokazala, da se v posebnih primerih posploSena vrednost lahko za pomemben
odstotek razlikuje od dejanske trzne vrednosti nepremicnine. Mnoziéno vrednotenje nepremiénin je
zaradi svoje mnozi¢ne narave omejeno na doloen nabor lastnosti nepremiénin kot dejavnikov, ki
vplivajo na vrednost nepremicnine (ij. lastnosti nepremicnin, ki so sistemati¢no zbrane za podrocje
celotne drzave in kot take predmet vpisa v uradne evidence). Uveljavljanje posebnih okoliS€in
dolo¢a element individualizacije vrednosti posamezne nepremi¢nine in predstavlja pravico (in ne
obveznosti) lastnika nepremicnine. Z uveljavljanjem posebnih okoliS¢in se posploSsena vrednost
nepremicnine, ugotovljena po modelu vrednotenja, spreminja tako, da se za nepremic¢nino ugotovi
nov podatek (vrsta posebne okolis€ine, velikost vpliva, trajanje), ki se upoSteva pri izracunu in
pripisu posplo$ene vrednosti nepremiénine. Ce se lastnik nepremiénine s posplo$eno vrednostjo
nepremicnine, ugotovljeno z modeli vrednotenja, strinja oziroma nima interesa oziroma Zelje, da bi jo
spremenil, mu posebnih okolis€in ni potrebno uveljavljati. V kolikor pa lastnik nepremicnine Zeli
posploSeno vrednost prilagoditi posebni okolis€ini, pa mu zakon za to omogofa poseben,
samostojen postopek. Na ta nacin ima lastnik nepremi¢nine moznost ta postopek zaceti kadarkoli,
ne glede na morebitne postopke uporabe podatka o posploSeni vrednosti. Vpliv posebne okolis¢ine
na podlagi podanega predloga organ vrednotenja doloCi z (oblikovalno) upravno odlo¢bo. Glede na
to, da gre za pravico lastnika nepremicnine, nadgraditi oziroma individualizirati rezultat, izracunan z
modeli mnoZiénega vrednotenja, zakon izrecno dolo¢a, da se lastniku ta pravica lahko prizna od
dneva vlozitve predloga dalje. Seveda se na ta nacin s strani lastnikov nepremicnin priCakuje
dolo€eno predvidevanje glede bodocih postopkov uporabe, vendar pa je to omejitev mogoc€e preseci
z aktivnim seznanjanjem lastnikov nepremicnin glede njihovih pravic (0 moznosti uveljavljanja
posebne okolis¢ine) in tudi dolznosti (skrb za pravilnost podatkov o nepremicninah).

Kot je bilo pojasnjeno Ze pri tocki 10 tega dela, pa se, upostevaje ve€namensko uporabo podatka v
konkretnih postopkih odlo€anja o pravici, obveznosti in pravni koristi, kot stranka postopka lahko
pojavi tudi kakdna druga oseba, ki ni lastnik nepremiénine, izkazuje pa na podlagi konkretne
upravne zadeve pravni interes za pravilno ugotovljeno posplo$eno vrednost, s tem pa tudi pravico
za individualizacijo le te preko postopka posebnih okoli5€in. Na podlagi sploSnih dolo¢b v zvezi z
uveljavljanjem posebnih okolis€in (t.j. da gre za samostojen postopek o pravici lastnika, zato se za
zacetek vpliva posebne okolis€ine Steje najprej datum podanega predloga) take osebe svojega
pravnega interesa dejansko ne morejo zas€ititi. Svoj pravni interes izkazujejo Sele na podlagi
upravne zadeve, kjer nastopajo kot nosilec pravic, obveznosti ali pravnih koristi, pri ¢emer je
preseCni dan za odloCanje o tem datum v preteklosti. Taka oseba torej na podlagi rednih dolo¢b
zakona ne more uveljaviti posebnih okoliS¢in, zato zakon poloZaj teh oseb na podlagi izrecne
doloébe izenaCuje z lastniki nepremicnin tako, da dolo€a, da se njihov predlog za uveljavljanje
posebnih okolis€in, sicer podan po preseénem datumu, na podlagi neizpodbojne zakonske domneve
»antidatira« in se Steje za pravo€asnega v smislu uveljavljanja posebne okolis¢ine z veljavnostjo na
presecni dan. A tudi lastniki nepremiénin glede dostopa do postopka uveljavljanja posebnih okoliS¢in
niso vsi v enakem polozaju, saj obstajajo doloCene situacije, zaradi katerih tudi lastnik nepremicnine
ni imel moznosti uveljavljati posebnih okolis¢in v lo€enem postopku (npr. daljSa nezmoznost lastnika
nepremicnine, pridobitev lastniStva neposredno pred presecnim dnevom, itd.). Zakon z namenom
varovanja pravic take lastnike izenaduje s prej omenjenimi osebami, ki Sele na podlagi konkretnega
upravnega akta o pravici, obveznosti ali pravni koristi izkaZze pravni interes za uveljavljanje vpliva
posebnih okolisS&in.

Posebne okolisCine so take, ki so lastne posamezni oziroma omejenemu naboru nepremiénin v

dolo€eni vrednostni coni in jih model vrednotenja ne vklju€uje oziroma jih ne vkljuCuje v zadostni
meri v izraCun vrednosti nepremi¢nine. Poleg tega so posebne okolis€ine praviloma ¢asovno
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omejene. Predvideva se, da bo predlog za spremembo posploSene vrednosti mogoce vloziti ob
posebnih okolis€inah, ki spreminjajo posploseno vrednost za vec kot 20 % oziroma vsaj za 200.000
EUR. GURS bo kot organ prve stopnje odlo¢al o vlogah za uveljavljanje posebnih okoliS¢in ter z
odlo¢bo odlodil o vrsti posebne okolid€ine, velikosti njenega vpliva na posploSeno vrednost in ¢asu
trajanja tega vpliva. Obstoj posebne okolis€ine po vsebini je dodaten podatek o nepremicnini, ki
vpliva na njeno vrednost.

Kot posebne okolid€ine se primeroma dolo€ajo posebej ugodna ali neugodna mikrolokacija,
nestandardna kakovost in poSkodbe, na vrednost pa lahko vplivajo tako, da jo zviSujejo ali pa
znizujejo. S podzakonskim aktom bo predpisan seznam najpogostejSih pojavnih oblik posebnih
okolis¢in skupaj z vhaprej predvidenim vplivom, ni pa s podzakonskim predpisom seznam posebnih
okoliS¢in zaklju€en. Namen oblikovanja podzakonskega akta je, da se lastnikom nepremiénin za
najpogostej$e posebne okolis&ine olaj$a dokazovanje le teh in zniZuje stroske tega postopka. Ce
namre¢ lastnik nepremicnine uveljavlja posebno okoli5€ino, ki je zapisana v podzakonskem predpisu
in se tudi strinja s predvidenim vplivom le te, mora le dokazati obstoj posebne okolis€ine
(podzakonski predpis bo primeroma dolocil dokazila, s katerimi naj bi lastnik dokazoval obstoj
posebne okolis€ine), ni pa mu potrebno predloziti dodatnih dokazil zaradi dokazovanja velikosti
vpliva te posebne okolis€ine na posploseno vrednost nepremicnine. Ker pa lastnik nepremicnine ni
vezan na pojavne oblike posebnih okoliS¢in, kot jih predvideva podzakonski predpis, lahko predlaga
tudi upostevanje vpliva take posebne okolis€ine, ki je podzakonski predpis ne dolo¢a. Poleg tega pa
ima lastnik nepremicnine tudi pravico izpodbijati velikost vpliva posebne okolis¢ine, kot ga
predvideva podzakonski predpis. V obeh opisanih primerih mora lastnik nepremi¢nine dokazati tako
obstoj posebne okolis¢ine kot tudi dokazati vpliv le te na posploSeno vrednost. Zakon izrecno
navaja, da vpliv posebne okoli§€ine dokazuje s predloZitvijo cenitvenega porocila ocenjevalca
vrednosti nepremic¢nin, ki temelji na primerjavi dveh cenitev: cenitve nepremiénin z in brez posebne
okolis¢ine; razmerje med njima pa predstavlja vpliv posebne okolis€ine. Pri oblikovanju cenitev je
ocenjevalec vrednosti vezan le na zahtevo, da pri obeh cenitvah, ki ju med seboj primerja, uporabi
enak nacin vrednotenja in enake podatke o nepremicnini. Sestavni del porocila je tudi izjava
ocenjevalca vrednosti o tem, ali so podatki o konkretni nepremiénini, ki so zapisani v uradnih
evidencah, skladni z dejanskim stanjem nepremi€nine. Praviloma se upoStevanje posebnih okoliS¢in
zac¢ne na podlagi vioge lastnika nepremicnine, v nekaterih primerih pa o ugotavljanju posebnih
okolis€in organ vrednotenja odlo€i po uradni dolZznosti, e kot podlaga obstaja pravhomoéna odlo¢ba
drugega organa, ki jasno ugotavlja obstoj posebne okolis¢ine na posamezni nepremicnini, ki je sicer
navedena v podzakonskem aktu kot ena izmed najpogostejSih pojavnih oblik posebnih okolis¢in.

Nadgradnja mnoZinega vrednotenja s postopkom uveljavljanja posebnih okolis¢in predvideva
ustanovitev posebne strokovne komisije vrednotenja, katere vloga je zagotoviti strokovno
izvedensko pomo¢ organu prve stopnje pri presoji ustreznosti predloZzenih dokazil glede velikosti
vpliva posebnih okolis§€in (strokovna komisija vrednotenja bo svoje mnenje podala v vseh tistih
primerih, ko bo lastnik nepremiénine uveljavljal posebno okoli$¢ino, ki ni razvidna iz pravilnika,
oziroma se ne bo strinjal s predlaganim vplivom posebne okolis€ine, ki jo predvideva podzakonski
predpis).
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12. Za namene mnozi¢nega vrednotenja organ vrednotenja vzpostavi, vodi in vzdrZuje evidenco trga
nepremicnin, evidenco modelov vrednotenja in evidenco vrednotenja.

13. Prav tako pa se predlagajo spremembe in dopolnitve ZEN, in sicer v tistih delih, pri katerih so se
sedaj veljavne resitve izkazale kot nezadostne ali nepravilne, zlasti z vidika izvajanja mnoZi¢nega
vrednotenja nepremicnin.

ZEN se glede definicije nepremi¢nine naslanja na pravila stvarnega prava, z vidika pripisovanja
posploSene vrednosti pa je bilo potrebno dolo€iti izieme od dolodil stvarnega prava, ki so del
dejanskega bivanja v Republiki Sloveniji ostale kot posledica preteklega druzbenega sistema in
dojemanja zasebne lastnine v le tem. V Republiki Sloveniji je v evidencah GURS zabelezenih precej
primerov nevpisane etazne lastnine in stavbne pravice. GURS je v novembru 2016 opravil pregled
stanja za stavbe, ki imajo 5 ali ve€ delov oz. za stavbe, ki imajo 10 ali ve€ delov; po izkusnjah GURS
take stavbe namrec zelo verjetno predstavljajo primere, kjer bi bilo potrebno na stavbi ustanoviti
etazno lastnino. Analiza, ki jo je izvedel GURS je pokazala, da etazna lastnina ni vzpostavljena za:
stavbe s 5 in ve€ stanovaniji ali poslovnimi prostori: 4.243 stavb s 60.180 deli stavb; stavbe z 10 in
veC stanovanji ali poslovnimi prostori:1.241 stavb s 36.013 deli stavb. Za vse primere in le za
primere, ki so kot izieme mimo dolob stvarnega prava evidentirane v registru nepremicnin, se v
registru nepremicnin vodi tudi podatek o osebi, ki se Steje za lastnika nepremicnine. Glede na te
kriterije se bo za 7.042 stavb Stelo, da imajo vzpostavljeno etazno lastnino, za 33.141 stavb pa da
so zgrajene na podlagi stavbne pravice (stavbe romov, transformatorii...). Za 3.428 stavb z 8.924
deli stavb pa je po podatkih GURS v registru nepremicnin trenutno vpisan drugacen lastnik od
zemljiSkoknjiznega, €eprav niso izpolnjeni pogoji, da bi priznala izjema za nevpisano etazno lastnino
ali stavbno pravico. Za te primere se bo lastniSko stanje v registru nepremicnin uskladilo s stanjem
zemljiSke knjige.

V spremembah in dopolnitvah ZEN se na novo opredeljujejo postopki urejanja tistih podatkov o
nepremicninah, ki so se v preteklem obdobju mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin izkazali kot
pomanijkljivo urejeno. V katastru stavb je katastrsko vpisan le del stavb v Republiki Sloveniji (10-
15%), vecina stavb pa je vpisanih v registru nepremicnin. Spreminjanje podatkov, vpisanih v kataster
stavb, je v zakonu doloCeno kot obveznost lastnika nepremicnin in je mozno le v upravnem
postopku, spreminjanje podatkov, vpisanih le v register nepremiénin, pa je prepusceno
prostovoljnemu spreminjanju lastnika nepremicnine in ni bilo do sedaj v ni¢emer formalizirano.
Posledi¢no so lahko lastniki stavb, ki so vpisane zgolj v registru nepremic¢nin, tudi take podatke o
nepremicnini, ki so po naravi katastrski podatki (npr. podatek o povrsini) spreminjali zgolj z lastno
izjavo. S predlaganimi spremembami ZEN se uvaja dolznost lastnikov posodabljati registrske
podatke, glede spreminjanja podatkov, ki so po naravi katastrski podatki, pa se lastnike usmerja v
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enoten postopek - spreminjanje podatkov na nacin kot velja za kataster stavb.

Poleg tega se uvaja teko€e obveS€anje lastnikov nepremicnin o spremembah podatkov, ki jih organ
ugotovi in vpide v register nepremiénin po uradni dolZnosti. Lastnik nepremicnine pa lahko kadarkoli
zahteva izdajo skupnega potrdila o trenutno vpisanih podatkih o nepremi¢ninah Ze na podlagi dolo¢b
predpisov, ki urejajo splodni upravni postopek.

14. V prehodnih dolo¢bah se uredi pridobivanje podatka o namenski rabi prostora. Vse ob¢&ine imajo
sprejete prostorske akte, v katerih je dolo¢ena namenska raba prostora za vsa zemljiS¢a. Naloga
ob&in je, da te podatke posredujejo (tudi) za potrebe mnozi¢nega vrednotenja v prostorsko
informacijski sistem ali (v dolo€enih primerih) neposredno v nepremicninske evidence, ki se vodijo
na podlagi predpisov o evidentiranju nepremiénin. V soglasju z obCinami se dolo¢a tehnicni
postopek za prenos grafinega prikaza namenske rabe prostora na nov zemljiSkokatastrski prikaz.

2.4 Proucene dodatne reSitve glede ureditve varovanja upravicenj lastnika nepremicnine

1. Prvo izhodiS€e pri prouCevanju ustreznega nacina zagotavljanja pravnih sredstev zoper
posploSeno vrednost predstavlja vsebina ustavne odlocbe, iz katere je razbrati, da mora biti lastniku
nepremicnine zagotovljena pravna varnost v zvezi z doloanjem posploSene trzne vrednosti,
dolo€ene v postopku mnoZi€nega vrednotenja, e se ta uporabi za potrebe odmere davka na
nepremicnine. Sama doloCitev posploSene vrednosti nepremi¢ninam tudi po mnenju Ustavnega
sodis€a ni upravno odloCanje, ki bi zahtevalo dolo€itev v upravnem postopku samo po sebi, temvec¢
tak znacaj posploSena vrednost pridobi Sele v povezavi z nadinom in naravo uporabe tega podatka.
Ustavno sodiS¢e v povezavi z uporabo podatka o posploSeni vrednosti za namene obdavcenja
nepremicnin ni neposredno dolo€ilo nacina, na katerega je pravno varnost lastniku nepremicnine
potrebno zagotoviti, je pa dopustilo moznost, da se pravnha varnost zagotovi oziroma zagotavlja Ze
na ravni oblikovanja posploSene vrednosti (torej pri GURS) in ne Sele v postopku uporabe
posploSene vrednosti.

Drugo izhodiS¢e zakona pa je zagotoviti u€inkovit in delujoé ve€namenski sistem. Potrebno je
zagotoviti ustrezno pravno podlago in pravno varnost lastnika nepremicnine za azurno spreminjanje
posploSene vrednosti (torej ob vsaki spremembi podatka) in ne zgolj enkrat letno. Tak sistem je
dinamicen in pravien, saj ima lastnik nepremicnine v vsakem trenutku mozZnost doseci popravek
vrednosti svoje nepremic¢nine tako, da ta ustreza dejanskemu stanju — bodisi s popravki podatkov o
nepremicninah bodisi z uveljavljanjem posebnih okolis€¢in. S tem se zagotavlja uporabnost
posploSene vrednosti ne le za potrebe davka na nepremicnine (za te potrebe je dejansko dovolj
dolocitev vrednosti enkrat letno na presecni dan), temvec tudi druge potrebe — npr. za uveljavljanje
pravic iz javnih sredstev.
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2. Proucena je bila moznost, da se posploSena vrednost Ze v fazi mnozi¢nega vrednotenja doloci z
upravno odlo¢bo, zoper katero se dopusti polna pritoZba zoper vse elemente, ki na posploSeno
vrednost vplivajo. Taka odlocba bi se v vseh postopkih odlo€anja o pravicah, obveznostih in pravnih
koristih (npr. v postopku uveljavljanja pravic iz javnih sredstev oziroma pri odmeri davka na
nepremicnine) uporabljala kot pravhomocno reSeno predhodno vprasanje. Ugotovljeno je bilo, da
izdaja upravne odloébe o posploSeni vrednosti, zoper katero se dopusti polna pritoZba, ob ohranitvi
nacela ve¢namenskosti in azurnosti tako sistema evidentiranja kot sistema mnoZi¢nega vrednotenja,
ni niti izvedljiv niti u€inkovit nacin zas€ite lastniSkih upravicenj, saj je te mogoce ustrezno in celo
bolje zas¢ititi na drugacen nacin.

PosploSena vrednost je rezultat uparjanja modela vrednotenja s podatki o nepremicnini. PosploSena
vrednost nepremicnine se sicer doloCi glede na podatke, ki so o nepremiénini zbrani v uradnih
evidencah, vendar pa sistem evidentiranja nepremi¢nin predstavlja povsem locen sistem pravil (tako
glede samega delovanja kot tudi glede zagotavljanja sodelovanja lastnikov nepremicnin). Mnozi¢no
vrednotenje je le eden od uporabnikov podatkov o nepremicninah, ki so sicer v nepremiéninskih
evidencah zbrani veCnamensko. Podatki se v nepremi¢ninske evidence zbirajo na razlicne nacine,
prav tako pa je glede na njihovo naravo razlicno poskrbljeno za pravno varnost lastnikov
nepremicnin v postopku njihovega zbiranja in vzdrZevanja. Za zagotovitev polne pritoZbe na odlo¢bo
o posploSeni vrednosti (torej tudi glede podatkov, uporabljenih za izracun) bi bilo potrebno bistveno
pose€i v sistem zbiranja in evidentiranja podatkov o nepremi€ninah ter le tega povsem podrediti
mnoZi¢nemu vrednotenju tako, da se postopke varovanja lastnidkih upravienj iz postopkov
dolo€anja podatkov o nepremi¢ninah prenese v postopek dolo¢anja posploSene vrednosti
nepremicnin. S tem bi se sicer veCnamenske evidence podatkov o nepremiéninah spremenile v
enonamenske, kar pa je v nasprotju z razvojem Republike Slovenije in pravom EU o povezljivosti
evidenc. Brez bistvenih posegov v sistem evidentiranja nepremicnin pa v postopku mnoZi¢nega
vrednotenja ni mogo&e zagotoviti varovanja podatkov preko odlogbe o posplogeni vrednosti. Ce se
predpisi o evidentiranju nepremiénin ne spremenijo, bi se v okviru odlo¢be o posplodeni vrednosti o
doloc¢enih podatkih ponovno odlo¢alo v upravnem postopku (t.j. o podatkih, ki se vpisujejo v
katastre), o doloCenih pa bi se odloCalo v upravnem postopku, ¢eprav mati€na evidenca oziroma
matic¢ni predpis takega nacina ne predpisujeta oziroma ne dovoljujeta (npr. podatek o namenski rabi
se doloCi kot splosni predpis). Glede doloCenih podatkov bi se torej pravno varovanje lastnika
nepremicnine podvajalo, pri ¢emer pa bi se pojavljalo vprasanje razmerja postopka dolo¢anja
posploSene vrednosti s postopkom dolo€anja podatka. Odlo¢ba o posploSeni vrednosti bi lahko v
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upravnem postopku dolo€ila le manjsi del podatkov, za varovanje lastniSkih upravi¢enj katerih pa je
glede na njihovo naravo primernejSi drugacen postopek — enostavnejSi postopek z neformalno
predfazo. Ti podatki (ki so v okviru mnozinega vrednotenja obravnavani kot manj vplivni) se
primarno spreminjajo na predlog lastnika, zato je ustavno povsem skladen postopek, ki se v formalni
upravni postopek razvije Sele, ¢e organ predlogu lastnika po spremembi podatka ne ugodi. V
primeru izdaje upravne odloébe o posploSeni vrednosti nepremicnine se upravi¢enja lastnikov
nepremicnin glede podatkov, ki so bili uporabljeni za pripis posplo$ene vrednosti, varuje dejansko na
izvotljen nacin, za kar pa je Ustavno sodis€e pojasnilo, da ni ustrezen nacin varovanja pravic.

Poleg podatkov o konkretni nepremi€nini je del posploSene vrednosti model vrednotenja. Uredba
vlade, s katero se dolocijo modeli vrednotenja, je splosni akt, sprejet na podlagi zakonskih meril, in
se v konkretnem upravnem aktu pojavlja zgolj kot uporabljena pravna podlaga. PosploSena vrednost
je torej vsaki nepremicnini na abstraktni ravni dolo¢ena ze v fazi uveljavitve uredbe vlade, konkretno
pa z upostevanjem podatkov o nepremicnini. Uredbo je mogoce izpodbijati le kot sploSni predpis (t.j.
preko ugotavljanja njene skladnosti z ustavo in zakoni), ne more pa biti njena vsebina predmet
uspednega pritozbenega postopka. Pravna upraviCenja lastnikov nepremicnin se v zvezi z
dolo¢anjem modelov vrednotenja varuje pred samim oblikovanjem predlogov modelov in sprejetjem
uredbe v postopku dolo¢anja modelov vrednotenja (javne razgrnitve, pripombe lastnikov,
sodelovanje strokovne javnosti).

Ko je opisano, lastnik nepremicnine v pritoZbi zoper odlocbo o posploSeni vrednosti niti teoretiéno ne
more uspesno izpodbijati nacina izracuna posplosene vrednosti (ta je del uredbe vlade) niti ne more
izpodbijati podatkov o nepremicnini (ti so del uradnih evidenc in morajo biti spreminjani zgolj po
postopkih, ki veljajo za matiCne evidence oziroma mati¢ni postopek doloCitve podatka). Pritozba
zoper odlo¢bo o posploSeni vrednosti je v tem delu obsojena na vnaprejSnji neuspeh in s tem
vsebinsko izvotljena.

Edini vzrok, zaradi katerega bi lahko lastnik nepremicnine uspeSno izpodbil odlo¢bo o posploSeni
vrednosti, je, Ce se s posploSeno vrednostjo ne strinja. Smiselno lastnik nepremicnine torej ugovarja
obstoj posebnih okoliS€in na svoji nepremicnini — tore;j tistih/takih okolisc¢in, ki jih organ vrednotenja v
modelih vrednotenja ni mogel upostevati. Po vsebini torej posebne okolis€ine predstavljajo ugovor
zoper posploseno vrednost. Pri tem pa gre za take vrste pravno in dejansko vpra8anje, ki zahteva
izpeljavo celotnega samostojnega upravnega postopka. Uveljavljanje posebnih okoli€in samo kot
del pritozbenega postopka bi bilo torej v nasprotju z dolo¢bami 22. in tudi 25. ¢lena Ustave RS.
Ustrezno uveljavljanje posebnih okoliS¢in, ki bi bilo v skladu z dolo¢bami 22. in 25. ¢lena Ustave RS,
bi bilo mogoc¢e zagotoviti z izdajo informativnega izracuna posplosene vrednosti nepremicnine, ki bi
po vzoru informativhega izraCuna dohodnine po izteku roka za ugovor postal odlocba. Tak nacin bi
zagotovil lastniku nepremi¢nine poleg ustreznega pravnega sredstva tudi pravico do izjave. Bi pa
uvedba takega nacina neposredno pomenila, da je lastnik nepremiCnine glede uveljavljanja
posebnih okolis¢in vezan na izdajo informativhega izrauna, kar neposredno pomeni uvedbo
statiCnega sistema dolo¢anja posploSene vrednosti (kot je opisan zgoraj pod §t. 2).

Ce bi se o posploeni vrednosti izdala odlogba, pa bi ob suspenzivni naravi (nesuspenzivnost
pritoZzbe je v skladu z naelom sorazmernosti omejena le na najnujnejSe primere — npr. davéni
postopek) pritozbe pomenilo, da vrednost nepremicnine do pravnomocnosti take odlo¢be ne bi
smela biti vpisana v nepremicninske evidence in se uporabljati (npr. take vrednosti se ne bi smele
uporabiti za odmero davka na nepremicnine). Navedeno bi pomenilo, da bi imele v doloenem
trenutku nepremicnine v Republiki Sloveniji dolo¢eno posploSeno vrednost na podlagi modelov
vrednotenja iz razli¢nih ciklov vrednotenja, saj bi za lastnika, ki se pritoZi na odlo¢bo, kljub novim
modelom vrednotenja, ostala veljavna posploSena vrednost na podlagi starih modelov vrednotenja.

Ce zanemarimo zgoraj izpostavljene vsebinske dileme, pa bi izdajanje odloéb o posplogeni vrednosti
za drzavo predstavljalo precejSnje administrativno breme. Glede na podatke GURS se je v letu 2014
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spremenilo 1,2 milijona podatkov, ki vplivajo na vrednost nepremic¢nin, v letu 2015 pa je bilo teh
sprememb podatkov okoli 600.000. Da bi se zagotovilo dinamiéno spreminjanje posploSene
vrednosti nepremic¢nin, bi bilo potrebno ob vsaki spremembi podatka, ki vpliva na vrednost, o novi
posploSeni vrednosti izdati novo odlo¢bo. Le tako bi se zagotovila nemotena ve¢namenska uporaba
— davek na nepremicnine se sicer odmerja enkrat letno na dolo¢en presec¢ni datum, druge uporabe
(npr. pravice iz javnih sredstev) pa presecnih datumov nimajo dolo¢enih, zato lahko do odmere pride
kadarkoli. Nacin dvojnega izdajanja aktov (i.j. enkrat ob spremembi podatka o nepremicnini ter
drugi€¢ o posploseni vrednosti) bi po nepotrebnem obremenjeval lastnike nepremicnin, ki velikokrat
sami sproZijo postopek spreminjanja podatkov o nepremicénini in posledi¢no niti nimajo pravnega
interesa za izpodbijanje vrednosti, do katere je priSlo izkljuéno zaradi spremembe podatka.

Poleg tega pa je izdajanje odloéb o posploSeni vrednosti povezano tudi z visokimi materialnimi
stroSki. Upravna odlogba ima za lastnika nepremiénine pravne posledice, zato je potrebno zagotoviti
ustrezno vrocitev. Upravne odlocbe oziroma informativne izrauna vrednosti bi bilo potrebno
lastnikom nepremicnin vro€ati z osebno vroditvijo, ¢e se Zeli zagotoviti dinamicen sistem. V
staticnem sistemu bi bilo mogoc€e zagotoviti delovanje sistema izdajanja informativnih izracunov ali
odloéb z navadnim vro¢anjem, pri ¢emer pa bi bilo potrebno v primeru neprejetja posiljke lastnike
zavezati, da sami zahtevajo izdajo odlo€be o posploSeni vrednosti.

Glede na vse navedeno je bila za predlog zakona sprejeta reSitev, da se o posploSeni vrednosti ne
izdaja samostojna upravna odlo¢ba, ki bi za nadaljnje postopke predstavljala pravhomocno reSeno
predhodno vprasSanje. Formalna ustalitev posploSene vrednosti z odlo¢bo bi onemogodila
dinamic¢nost prilagajanja izraunov spremembam podatkov o nepremic¢ninah — torej vrednost ne bi
sledila dejanskemu stanju nepremicnin. Ni namre¢ smiselno, niti izvedljivo, da bi se odlocba o
vrednosti izdajala vsaki¢, ko bi se spremenil podatek o nepremicnini. Sistem ugotavljanja
posploSene vrednosti z odlo€bo bi z vidika izvedljivosti zahteval zamrznitev stanja podatkov in
vrednosti na doloCene prese¢ne datume (npr. enkrat letno), s Cimer bi se kakovost in primerljivost
vrednotenja poslabSala. ReSitev, ki posploSene vrednosti ne veze na formalno ugotovitev
(vsakokrat) z upravno odlocbo, lastniSka upravi¢enja varuje celo v vecji meri, saj lastnik
nepremicnine lahko podatke o svoji nepremicnini kadarkoli uskladi s teko€im dejanskim stanjem,
kadarkoli pridobi podatek o teko€i vrednosti svoje nepremicnine, prav tako pa lahko tudi kadarkoli
uveljavlja posebne okolid¢€ine. V dinami¢énem sistemu mnoZi¢nega vrednotenja je v vsakem trenutku
zagotovljena enaka obravnava lastnikov nepremicnin, saj uredba o dolo€itvi modelov vrednotenja
zacéne veljati za vse na isti datum.

3. V zvezi z nainom izpodbijanja posploSene vrednosti je bila prouena moznost izpodbijanja
posploSene vrednosti s predloZitvijo individualne cenitve nepremicnine. Ugotovljeno je bilo, da tak
nacin izpodbijanja posploSene vrednosti ni primeren ter negativno vpliva na mnozZi¢no vrednotenje in
zagotavljanje nalela enake obravnave lastnikov nepremicnin v primerljivem poloZaju. Nacelo
enakosti je ogrozeno tako v razmerju med vrednostmi, dolo€enimi z individualno cenitvijo, v
primerjavi z vrednostmi, doloCenimi z mnozi€énim vrednotenjem, kot tudi med samimi vrednostmi,
dolo€enimi z individualnimi cenitvami. V praksi se namre€ lahko pojavljajo velike razlike med
individualnimi cenitvami primerljivih nepremicnin kot tudi na istih nepremiéninah. Poleg tega je vlada
ocenila, da glede na krog ljudi, ki bi se jim tako pravno sredstvo omogocilo, ni primerna reSitev, ki za
izpodbijanje posploSene vrednosti predvideva predloZitev takega dokaznega sredstva, ki ima za
lastnika nepremicnine lahko precejSnje financne posledice. Vlada je torej ocenila moznost
uveljavljanja individualnih cenitev brez omejitev oziroma zahtev po njihovi primerljivosti s pravili
mnoZi¢nega vrednotenja kot neprimerno reditev oziroma kot primernejSo dolocila zgoraj opisano
reSitev, da se za vrednost nepremicnine Steje posploSena vrednost, ki pa jo je mogoce v doloceni
meri individualizirati v postopku uveljavljanja posebnih okolid€in. Za njihovo dokazovanje je sicer
predvidena moznost predloZitve posamiéne cenitve, ki pa mora biti primerljiva tako, da je mogoce iz
nje oceniti razliko v vrednosti nepremiénine brez upostevanja in ob upostevanju posebnih okoliS&in.
Poleg tega pa se za poenostavitev in pocenitev postopka uveljavljanja posebnih okolis€in za
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dolo€ene najpogostejSe oblike posebnih okoliS¢in uveljavljanje zelo poenostavi, s cimer se
dostopnost do te pravice omogoci kar najSirSemu krogu lastnikov nepremicnin.

2.5 Normativna usklajenost predloga zakona

Predlog zakona je skladen z veljavnim pravnim redom Republike Slovenije in ni predmet
usklajevanja z mednarodnimi obveznostmi Republike Slovenije niti s pravnim redom Evropske unije.

3 OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN DRUGA
JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Z zakonom se nadgrajuje sistem mnoZiCnega vrednotenja z reSitvami, ki bodo zagotovile vecjo
pravno varnost ter preverljivost in preglednost sistema. Obenem se s prehodnimi dolo¢bami
izboljSuje sistem evidentiranja podatkov o nepremicninah in nadzor nad njimi. S tem se nadgrajuje
obstoje€e reSitve na podrocju evidentiranja in vrednotenja nepremiénin kot del celovitega
vecnamenskega sistema, ki predstavlja pomemben strukturni element na podrocju upravljanja z
nepremic¢ninami in prostorom. ReSitve predstavljene v predlogu zakona obenem predstavljajo tudi
del strukturne reforme, ki bo prinesla novo sistemsko ureditev obdavditve nepremicnin.

Sistemske resSitve na podroCju mnozi¢nega vrednotenja predstavljajo predpogoj za bistveno
izboljSanje podatkov, kar bo posredno prispevalo k preglednejSemu in zanesljivejSemu zagotavljanju
dela prihodkov ob¢in v prihodnosti, pa tudi znizanju strodkov delovanja razli¢nih drZzavnih organov,
gospodarstva, ne nazadnje tudi drzavljank ter drzavljanov. ReSitve predloga zakona so namre¢
uporabne na Stevilnih podrocjih - za potrebe statistike, odlo€anja o socialnih transferov, bank -
hipotekarnih kreditih in drugih finan¢nih institucij ter njihovih komitentov, obcin, za povecanje
preglednosti trga nepremicnin idr.). Samo v povezavi z davkom na nepremi¢nine bodo obdcine
razbremenjene vodenja in posodabljanja lastnih nepremicninskih evidenc in izvajanja sistema
NUSZ.

Predlagane zakonske resitve bodo poleg javnofinancnih koristi imele neposredne posledice na
obseg javnofinan¢nih odhodkov drzavnega proracuna, saj nalagajo nekaterim drzavnim organom
nove naloge, ki zahtevajo kadrovsko in organizacijsko konsolidacijo in delno okrepitev, obenem pa
zahtevajo nadgradnjo ali vzpostavitev novih sistemskih podpor za evidentiranje podatkov o
nepremicninah, vrednotenje in vodenje postopkov, kar bo povzrocilo dodatne materialne stroske.

V zvezi z javnofinanénimi odhodki so predvideni predvsem stroski dodatnih zaposlitev na organu, ki
izvaja naloge mnoZi¢nega vrednotenja, s temi nalogami povezane potrebe po dodatnih zaposlitvah
na nalogah za podporo sistemu in stroSke Komisije vrednotenja, ki bo sodelovala v postopkih
uveljavljanja posebnih okolis€in, torej v postopkih popravljanja posploSene vrednosti zaradi
okolis¢&in, ki jih v modelih vrednotenja ni mogoc¢e upostevati.

Kadrovske potrebe se bodo zagotovile na ve€ nacinov, v odvisnosti od konkretnih dejstev in
okolis¢in posamicne zaposlitve. Del manjkajoCega kadra se bo zagotovil s prerazporeditvami in
popolnitvami prostih delovnih mest v skladu s kadrovskim nacrtom za leti 2017 in 2018. Nadalje bo
za dolocen Cas dveh let realiziranih do 10 zaposlitev nad predvidenim kadrovskim nacrtom v skladu
z dopustno resitvijo opredeljeno v Zakonu o izvrSevanju proracunov Republike Slovenije za leti 2017
in 2018 (Uradni list RS, st. 80/16), saj gre v konkretnem primeru za integralni del strukturne reforme
povezane s prenovo sistema obdavcitve nepremicnin. Del zaposlitev, ki jih v tej fazi zaradi asovne
in operativhe odmaknjenosti v tej fazi Se ni mogoc€e natancno oceniti in jih v nadaljevanju podajamo
v obliki ocenjenih najvisjih potreb, se bo zagotovil le, v kolikor bi se izkazala potreba. Ocenjena
potreba po dodatnih kadrih za leti 2019 in po potrebi tudi za 2020, ki je v tem trenutku pogojna, saj je
odvisna od dejanskega stanja ob koncu leta 2018, bo naslovljena bodisi s projektnimi zaposlitvami
na podlagi prerazporeditev iz ostalih ministrstev, bodisi na podlagi prilagoditve kadrovskega nacrta
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za leto 2019 in kasnej3a leta, ko bodo ti v pripravi.

Organ vrednotenja (Urad za mnozi¢no vrednotenje pri GURS) je imel ob ustanovitvi 28 zaposlenih, v
letu 2016 pa zaradi kadrovskega omejevanja in prerazporejanja le e 23. Zaradi dosedanjega
kadrovskega manjka kot tudi novo-nalozenih nalog ga bo treba kadrovsko sanirati na prvotno stanje
in Se dodatno kadrovsko okrepiti. Naértuje se, da organu v letu 2017 &im prej ponovno zagotovi 5
primernih strokovnjakov, ki so jih Ze imeli, in sicer s prerazporeditvami znotraj MOP oziroma GURS.
Ta kadrovska popolnitev na prvotnih 28 sodelavcev ne bo imelo vpliva na proracun drzave.
Dodatno pa se uradu za mnozi€no vrednotenje v drugi polovici leta 2017 in za leto 2018 projektno
zagotovi Se 5 strokovnih sodelavcev.

V letu 2018 se bodo na podlagi novega zakona izvajale naloge usklajevanja novih modelov s
strokovno in sploSno javnostjo, ki se bodo nato ciklicno ponavljale skladno z naértom prenove
modelov vrednotenja. Te naloge bodo zahtevale Se dodatno kadrovsko okrepitev organa
vrednotenja. Predvsem pa se bo pove€al obseg dela organa z uveljavitvijo novih izracunov
posploSenih vrednosti, ki se bodo vsem lastnikom nepremicnin na podlagi nhovega zakona poslali v
zadnji Cetrtini leta 2018. Takrat se lahko priakuje pove€ano povpraSevanje lastnikov po informacijah
o vrednotenju. Na tej podlagi se bodo zacele vlagati pobude za uveljavljanje posebnih okoli&¢in, ki
jih predvideva predlog zakona. Za zagotovitev izvajanja teh nalog se bo v letu 2018 organu
vrednotenja zagotovilo dodatnih 13 sodelavcev, od tega se bo 7 primernih strokovnjakov zagotovilo
s prerazporeditvami znotraj drzavne uprave, kar se bo uredilo preko prerazporejanja kvot v
Kadrovskem nacrtu. 4 novo zaposlene pa se zagotovi v letu 2018 s projektno zaposlitvijo.

Od skupno 9 projektno zaposlenih v organu za vrednotenje v letih 2017 in 2018 se v letu 2019 te
zaposlitve v skladu s potrebami in proradunskimi zmozZznostmi preoblikujejo v stalne zaposlitve. Te
potrebe se v proracunu za leto 2019 jasno opredeli in obrazloZi.

Ocenjuje se, da se lahko v letih 2019/20 pri¢akuje povecCan obseg vlog za uveljavljanje posebnih
okolis¢in, okoli 25.000 letno. Nacrtuje se, da se v letu 2019 (in po potrebi tudi v letu 2020) organu
vrednotenja projektno za dolo¢en C€as zagotovi podpora predvidoma z vkljuevanjem primerno
usposobljenih zaposlenih iz drzavne uprave, po ocenah do 20 zaposlenih (obseg se bo prilagajal
sproti glede na razmere in potrebe v praksi in ga v tej fazi Se ni mogoc€e natancneje oceniti). Ta
pomoc¢ se bo zagotovila s zaCasnim prerazporejanjem brez sprememb Kadrovskega nacrta.

V letu 2018 se na MOP nacrtuje tudi ena dodatna zaposlitev za izvajanje nadzora nad postopki
prenosa podatkov namenske rabe na aktualne katastrske nacrte in v prostorski informacijski sistem.

V okviru postopkov uveljavljanja posebnih okolis¢in je MOP drugostopenjski organ. Po izkustvenih
ocenah bo v reSevanje organu druge stopnje preslo do 10 % vseh primerov. Na MOP se v ta namen
v letu 2019 zagotovi predvidoma 3 dodatne nove zaposlitve in sicer dveh strokovnih delavcev in
enega administrativnega delavca. Zaradi priCakovanega povefanega obsega vlog za posebne
okolis¢ine v letu 2019 in delno v 2020, se organu druge stopnje v letu 2019/20 projekino za dolocen
Cas zagotovi do 8 dodatnih delavcev s prerazporeditvami znotraj drZzavne uprave.

Za pravoc€asno zagotovitev primernega obsega zaposlenih za izvajanje navedenih nalog se torej v
obdobju 2017 in 2018 v organu vrednotenja (GURS) nacrtuje 9 novih projektnih zaposlitev, ki se jih v
letu 2019 in za nadaljnja leta v skladu s politiko zaposlovanja, potrebami in razpoloZljivimi
proradunskimi sredstvi preoblikuje v stalne zaposlitve. Dodatno se organu v teh dveh letih zagotovi
12 delavcev z internimi prerazporeditvami znotraj MOP in GURS ali znotraj drzavne uprave z
internim javnim nateCajem. S tem se organu vrednotenja zagotovi skupno dodatnih do 21 oseb in ga
kadrovsko zapolni na skupno 44 oseb tako, da bo sposoben izvajati vse naloZene sistemske naloge.
Na MOP pa se v letih 2017 in 2018 nacrtuje 1 dodatna zaposlitev, ki se v letu 2019 spremeni v
trajno zaposlitev, v letu 2019 pa se zagotovi 3 nove zaposlitve in do 8 projektnih, s
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prerazporeditvami znotraj drzavne uprave.

Skladno s predvidenim kadrovskim naértom bo torej za izvajanje sistema na MOP in GURS leta
2019 skupno do 13 novo zaposlenih (od tega glede na potrebe do 10 zaposlitev podaljSanih iz let
2017/18 v trajno zaposlitev, v kolikor se to izkaze za potrebno), 5 notranje prerazporejenih, 7 za
stalno prerazporejenih iz drugih drzavnih organov ter za delo v konici 2019/20 pa zacasno do 28
projektno zaposlenih znotraj drzavne uprave.

Ocena kadrovskih potreb:

ocena
Organ: 2017 2018 2019

GURS - organ vrednotenja:
—prerazporeditev znotraj MOP-GURS 5
—interne prerazporeditve znotraj DU

- nove zaposlitve — projektno 5

- prenos iz projektne zaposlitve 2017/18 v trajno 9

—zacCasna prerazporeditev iz DU 20

MOP - prostorski informacijski sistem:
- nove zaposlitve — projektno 1
- prenos iz projektne zaposlitve 2018 v trajno 1

MOP — upravne zadeve, pritozbeni organ Il. stopnje:
- nove zaposlitve — projektno

—zacCasna prerazporeditev iz DU

Za zagotavljanje naértovanih kadrovskih okrepitev bi bilo treba v letu 2017 za place ter ustreznega
prostora in opreme v drugi polovici leta zagotoviti dodatna proracunska sredstva v vidini 120.000
eurov in v letu 2018 dodatnih 200.000 eurov.

Nove naloge bodo po oceni MOP oziroma GURS zahtevale tudi nekatere nadgradnje programskih
reSitev. Poleg nadgradnje informacijskih sistemov je nacrtovana vzpostavitev nove evidence
vrednotenja v obliki, ki bo omogo¢&ala podporo izvajanju na novo predvidenih upravnih postopkov. V
letu 2017 se nacrtuje dodatnih 150.000 eurov sredstev za programske nadgradnje za potrebe
organa vrednotenja, okoli 100.000 eurov za izdelavo programske reSitve za nadzor prostorskih
planov obcin ob posredovanju v prostorski informacijski sistem ter 325.000 eurov za potrebe
izboljSanja programskih reSitev za nadzor nad kakovostjo in pravilnostjo podatkov o nepremicninah.
Skupno torej okoli 575.000 eurov. Za izvajanje obveSCanja lastnikov o podatkih o njihovih
nepremicninah se od vkljuéno leta 2017 nacrtuje okoli 150.000 eurov letnih strodkov. V letu 2018
organ vrednotenja za vzpostavitev evidence vrednotenja potrebuje okoli 1,4 milijona eurov, v
naslednjih letih pa za vzdrZevanje sistema okoli 600.000 eurov letno.

Za zagotovitev podatkov in programske podpore se torej v letu 2017 naclrtuje potreba po dodatnih
725.000 eurih, v letu 2018 po dodatnih 1,55 milijona eurih in nato v vsakem nadaljnjem letu dodatnih
600.000 eurov.

Zakon predvideva ustanovitev Strokovne komisije vrednotenja, v katero se bo preko javhega razpisa
imenovalo 21 &lanov, strokovnjakov cenilske stroke. Clani bodo zunaniji strokovnjaki, imenovani za
doloeno obdobje. Komisija bo oblikovala mnenje v vseh tistih primerih, ko bo lastnik nepremiénine
za dokazovanje vpliva posebnih okolid€in predloZil porocilo individualnega ocenjevalca vrednosti

40



nepremicénin. Clani komisije bodo nagrajevani v skladu s pravili, dolo&enimi s pravilnikom na podlagi
zakona. Nagrajevanje se bo oblikovalo primerljivo s pravili, ki veljajo za delo sodnih cenilcev.
Predvideva se, da se bo ve€ina od pricakovanih 25.000 vlog za ugotavljanje posebnih okoliS¢in
nanasala na ugotavljanje posebnih okoliS¢in po pravilniku, kjer poro€ila individualnega ocenjevalca
vrednosti ne bo treba predloziti. Okoli 5.000 vlog pa bi lahko zahtevalo pridobitev mnenja Strokovne
komisije vrednotenja. Clanom komisije, ki oblikujejo mnenje v konkretni zadevi, bo pripadala
pavSalna nagrada za pregled gradiv in oblikovanje mnenja. Aktivho vlogo v okviru obravnave
predlogov za posebne okolis€ine bo komisija zaCela opravljati z letom 2019. StroSek oblikovanja
mnenj komisije se za leto 2019 ocenjuje na 1,5 milijona eurov. Dodatno se komisiji vrednotenja
nalaga tudi naloga revidiranja predlogov modelov vrednotenja. Ti se bodo prenavljali na vsaka $tiri
leta, prvi¢ na podlagi novega zakona v letu 2018. Ocenjuje se, da bodo stroski komisije za te
namene v letu 2017 ali delno preneseni v leto 2018, znasali do 100.000 eurov.

Potrebna proraunska sredstva se zagotovijo v okviru proracunskega uporabnika MOP.

Ocena finanénih posledic:

2017 2018 ocena 2019
Zaposlitve:
— projektno 120.000 EUR 200.000 EUR
— zanedologen &as 520.000 EUR
Materialni stroSki 725.000 EUR 1.550.000 EUR | 750.000 EUR
Komisija vrednotenja 100.000 EUR 1.500.000 EUR

Predlog zakona ima pozitivne u€inke na obclinske proradune, saj se za pridobivanje podatka o
namenski rabi prostora ureja sistemska reSitev pridobivanja podatkov iz Ze obstoje¢ih podlag
(prostorskega informacijskega sistema) in se od obc&in ne zahteva individualnega posredovanja
podatkov v register nepremicnin, ¢e imajo te v okviru drzavnih evidenc ustrezno urejene podatke. Do
sedaj so morale obCine na GURS ob vsaki spremembi posredovati podatek o namenski rabi
prostora v obliki CSV datoteke (na parcelo natan¢no). Za ta namen so morale obCine najemati
zunanje izvajalce, kar sedaj ne bo potrebno. Poleg tega se v primerjavi z veljavnhim ZMVN obc&inam
ne nalaga doloCanja nikakrSnega novega podatka o nepremicninah (do sedaj so morale ob¢ine
dolocati zemljis€a za gradnjo stavb).

Predlog zakona na druga javno finan¢na sredstva nima ucinkov.

4 NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

Za izvajanje zakona bodo sredstva zagotovljena v okviru proracunske porabe za GURS, ki je
pristojna za izpolnjevanje obveznosti na podlagi tega zakona.

5 PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI PREDLAGANE
UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

Pravo EU mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin ne ureja. Metode vrednotenja in merila kakovosti so
delno standardizirana z mednarodnimi standardi vrednotenja, vendar za mnoziéno vrednotenje niso
natan¢neje opredeljena. Standardi mnozi¢nega vrednotenja so urejeni v anglosaksonskih sistemih
(pravila IAAO - International Association of Assessing Officers), vendar se sistemi v Evropi nanje
naslanjajo bolj posredno oziroma nekatere njihove dele povzemajo v lastne nacionalne standarde.
Podobno ravna tudi Republika Slovenija, ki je standarde za mnozi¢no vrednotenje, ki se vgrajujejo v
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zakon, ki ureja mnozi¢no vrednotenje, povzela tudi iz tega vira. Izvedba sistemov mnozZi¢nega
vrednotenja nepremicnin pa je v drzavah EU (uporaba takega sistema je v EU Se zelo omejena) in
po svetu zelo razli¢na.

Organizacija sluzb mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je v drzavah razli¢na in je predvsem
zgodovinsko pogojena. Ponekod so sluzbe ali agencije za vrednotenje nepremicnin pri ministrstvih
za finance, pogosteje pa so del geodetske sluzbe, ki pa je ponekod prav tako del ministrstva za
finance.

MnoZi¢no vrednotenje se je primarno razvijalo za potrebe doloCanja davéne osnove za davek na
nepremicnine, v zadnjem &asu pa vedno ve€ drzav primarni davéni uporabi dodaja nove javne
namene, predvsem za namene drugih davkov v povezavi z nepremicninami. V drZavah, kjer je
sistem kakovostno in dinami¢no izveden, pa je zanimiv tudi za druge (nejavne) uporabnike — npr. za
potrebe hipotekarnih posojil, ocenjevanje vrednosti nepremicnin pri dedovanju, odSkodninah itd. V
tem pogledu je Republika Slovenija Ze v zaCetku upostevala trend razvoja mnozi¢nega vrednotenja
ter razvila moderen in veCnamensko zasnovan sistem, zato se dejansko pri nas v praksi pojavlja
teznja po uporabi ne zgolj za javnhe namene, ampak tudi za poslovne namene (banke,
zavarovalnice,...). Ugotavlja se tudi, da je podatek o posploSeni vrednosti, ki je javho dostopen,
pomembno pripomogel k transparentnosti trga nepremicnin ter osveS€enosti njegovih udelezencev.

Za ugotavljanje primerljivosti mednarodnih reSitev je potrebno pregledati celovit sistem dolo€anja
posploSene vrednosti, vse od zagotavljanja podatkov o nepremiéninah do uporabe posploSene
vrednosti v konkretnih postopkih.

Vsaka drZzava po svoje ureja sistem zbiranja podatkov o nepremicninah. Za bistvene podatke o
nepremicninah (t.i. katastrski podatki) so ve€inoma vzpostavljene uradne evidence (ki urejajo tudi
samostojne postopke spreminjanja teh podatkov), glede registrskih podatkov pa v drugih drzavah
vecinoma ni vzpostavljenih evidenc, v katerih bi se podatki lahko tekoCe spreminjali. Ti podatki se
zbirajo enkrat letho z vpraSalniki v okviru pripomb na obvestilo o trZzni vrednosti ali pa z letno
napovedjo za namene davka na nepremicnine. Praviloma drZave vrednosti ne prilagajajo azurno
spremembam podatkov, temveC se vrednosti dolo€ijo le enkrat letno (ali celo na daljSa ¢asovna
obdobja). Ker se je v vecini prou€enih drzav mnozi¢no vrednotenje primarno vzpostavilo za davéne
namene, je vrednotenje dejansko del ugotavljanja dav€éne osnove in ne samostojno ugotavljanje
trzne vrednosti nepremicnine. Ker pa drZzave prepoznavajo vedno ve€¢ moznosti razli€nih uporab
podatka o vrednosti nepremicnine, pa se sistemi tudi v tujih drZzavah razvijajo v smeri loCevanja
mnoZi¢nega vrednotenja od davénega postopka.

V okviru mnoZi¢nega vrednotenja mednarodna primerjava dobrih praks v zvezi z mozZnostjo vpliva
lastnika na ocenjeno vrednost njegove nepremicnine kaze, da drzave, ki ocenjene vrednosti
nepremicnin uporabljajo kot osnovo pri obdavditvi ali SirSe, poznajo dvo- oz. vec¢fazni pritozbeni
postopek zoper ocenjene vrednosti nepremiénin, in to v okviru vrednotenja samega. Vsebinsko
gledano pa se moznost vpliva na ocenjeno vrednost konzumira z uveljavljanjem drugacnih podatkov
o nepremiéninah oziroma z uveljavljanjem posebnih okoliS€in, ki bistveno spreminjajo vrednost
konkretne nepremicnine. V prvi fazi ugovora gre za razmeroma neformalen pregled ocenjene
vrednosti, pri katerem lastnik pridobi informacije o tem, kako, z uporabo katerih podatkov, modela
idr. je bila izraunana vrednost njegove nepremicnine, prav tako lahko uveljavlja nove podatke ali
dokazuje, da vrednost ni ustrezna. Priporodljivo je, da se zavezancu v tej fazi omogoci brezplacni
izbor nekaj primerljivih nepremicnin, obrazlozijo morebitne razlike med njimi ipd. Tako se sku$ajo z
dodatnimi pojasnili in argumenti ¢im bolj prepreciti nadaljnji pritoZzbeni postopki. Kadar se lastnik
kljub izpeljanemu neformalnemu postopku ne strinja z oceno vrednosti nepremicnine, se zoper njo
lahko pritozi, kar vodi v formalni postopek nove presoje cenitve oz. temeljit pregled, ki ga izvede
neodvisni ocenjevalec oz. organ (posebna komisija), ki o tem izda odloc¢bo.
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Zoper odloCitev komisije so mozna pravna sredstva, npr. pritoZba na neodvisno razsodiS¢e — druga
stopnja formalne presoje. Odlocitev razsodis€a je praviloma dokonéna (posebne pritozbe zoper
davéno osnovo ni), razen kadar ostajajo nereSena pravna vprasanja in je omogocen Se nadaljnji
postopek pred vrhovnim sodis€em.

DANSKA

Sistem vrednotenja nepremicnin na Danskem je doloCen z zakonom o vrednotenju (DANISH
VALUATION LAW, 1984). Vrednosti se dolo€ajo posebej za zemljiS€e in posebej za stavbe. Za
pozidano zemlji8€e se vrednost nepremicnine dolo¢i kot vrednost stavbe in zemljis€a skupaj.
Ocenjuje se trzna vrednost nepremicnin. Stanovanjske nepremicnine se ve€inoma ocenjujejo na
podlagi primerjave prodajnih cen, druge vrste nepremicnin pa ve¢inoma na podlagi dohodkovne
metode, po kateri se kapitalizira ocenjeni letni rentni dohodek, izjemoma pa na podlagi stroSkovne
metode, po kateri je osnova za ocenitev stroSek gradnje.

Nepremicnine vrednotita daveéni in carinski organ na podlagi modelov vrednotenja, ki jih razvija
geodetska sluzba, pristojna tudi za zbiranje in evidentiranje podatkov o trgu nepremicnin in podatkov
o nepremicninah. Sistemati¢no se zbirajo podatki o prodajnih cenah, za dolo¢ene vrste nepremicnin
(predvsem poslovne) pa tudi podatki o najemninah. Zoper obvestilo lahko lastnik nepremicnine vlozi
pritoZbo, ki jo najprej pregleda posebna triclanska komisija, v kateri sta dva cenilca nepremicnin. V
pritozbi lahko lastnik nepremicnine navaja nove podatke o nepremicnini ali pa navaja posebne
okolis€ine, ki vplivajo na vrednost nepremi¢nine. Za nadzor nad komisijo je pristojen nacionalni
davéni odbor, ki je sestavljen iz imenovanih predstavnikov politi¢nih strank in vecjih organizacij ter je
obenem odgovoren za dajanje smernic za vrednotenje. Ce se lastnik nepremiénine ne strinja niti z
odlocitvijo nadzornega odbora, lahko sprozi postopek pred nacionalnim sodiSéem za davke (placilo
takse).

Modeli vrednotenja ne vsebujejo zapletenih matemati¢nih izrazov, da so laze razumljivi tako za
posameznike kot tudi za izvajalce vrednotenja. Od leta 1996 so podrobnosti in postopek izraCuna
predstavljeni na obvestilu o vrednosti. Nepremiéne naj bi se vrednotile vsako leto, kar pa ni bila
praksa. Sistem se je zato znaSel pod presojo ustavnega sodiS¢a, ki je ugotovilo, da so zaradi
neazurnosti vrednotenja kr8ena ustavna nacela. Danska trenutno pripravija popolno prenovo
sistema mnoZi¢nega vrednotenja, projekt naj bi se koncal v letu 2017.

SVEDSKA

Na Svedskem je vrednotenje nepremiénin zakonsko urejeno z zakonom o vrednotenju nepremiénin
(REAL PROPERTY ASSESSMENT ACT, 1979). Vse nepremicnine se vrednotijo na podlagi postene
trzne vrednosti. Vrednotenje stanovanjskih nepremicnin temelji na primerjavi prodajnih cen. Za
posebne vrste nepremicnin, za katere ni dovolj obseZnega trga nepremicnin, se uporabljata metoda
donosa, ki se izvaja na podlagi podatkov o trznih najemninah ali dohodkov dolo€enih dejavnosti.
Iziemoma se za posebne vrste nepremicnin, ki praviloma niso predmet trga (objekti javne
infrastrukture, posebne vrste industrije itd.), uporablja metoda nadomestitvene cene.

Glede podatkov o nepremicninah se locijo katastrski podatki in registrski podatki. Katastrski podatki
morajo biti uveljavljeni v posebnih postopkih. Pri mnoZi€nem vrednotenju obstajajo trije postopki
vrednotenja: splosno vrednotenje, poenostavljeno splosno vrednotenje in posebno vrednotenje.
Splosno vrednotenje se izvaja vsakih Sest let. Izvede se celoten postopek dolo¢anja vrednostnih con
in ravni, tudi javhe obravnave. Pri poenostavljenem vrednotenju se opravi zgolj prilagoditev
vrednostnih ravni, razdelitev v vrednostne cone pa ostaja enaka, kot je bila dolo€ena pri zadnjem
sploSnem vrednotenju. Posebno vrednotenje se v obdobjih med sploSnim in poenostavljenim
vrednotenjem izvaja za tiste nepremicnine, ki se v vmesnem c¢asu fizicno spremenijo (zakon
predvideva pogoje, ki morajo biti izpolnjeni, da se posebno vrednotenje sploh opravi — npr. ¢e se
vrednost nepremicnine spremeni vsaj za eno petino in vsaj za 25.000 SEK).

43



Ce je ob vrednotenju vrednost posamezni nepremiénini mogo&e doloéiti iz podatkov uradnih
evidenc, se lastnikom poslje ponudba za vrednotenje. Ponudbo lastnik lahko tiho sprejme ali pa ji
ugovarja. Ce podatki iz uradnih evidenc za dolog&itev vrednosti ne zado$&ajo, se lastniku
nepremicnine poslje obrazec napovedi, ki ga mora ta izpolniti in poslati organu za ocenjevanje. Ta
na tej podlagi izda obvestilo o vrednosti nepremicnine. V ugovoru zoper obvestilo oziroma ponudbo
o vrednosti lahko lastnik nepremi¢nine navaja, da so se podatki o znacilnostih nepremicnine
spremenili, ali pa uveljavlja prilagoditev vrednosti zaradi obstoja posebnih okoliS¢in. Pri tem se
upoStevajo le tiste posebne okolid€ine, ki odstopajo od ugotovitev za celotno vrednostno cono.
Prilagoditev zaradi vpliva posebnih okoliS¢in se uposteva, ¢e vpliv na vrednost nepremiénine znasa
vet kot 3 % vrednosti oziroma vsaj 25.000 SEK. Ce se zaradi obstoja posebnih okoli$&in vrednost
nepremiénine zniza, mora predlog dati lastnik nepremiénine. Ce se lastnik z odlogitvijo ne strinja,
lahko sprozi postopek na sodiS€u — posebnem specializiranem upravnem sodiS¢u, ki v postopkih v
zvezi z vrednotenjem nepremiénin sprejme odlocitev v posebnem razSirjenem senatu, v katerem je
tudi strokovnjak za vrednotenje.

VELIKA BRITANIJA

V Veliki Britaniji se nepremicnine za davéne namene vrednotijo po sploSnem zakonu o davkih in
lokalnem zakonu o stanovanjin (GENERAL RATE ACT 1967, LOCAL GOVERNMENT AND
HOUSING ACT 1989). Stanovanjske nepremicnine se vrednotijo na podlagi kapitalske vrednosti,
poslovne nepremicnine pa na podlagi letne rentne vrednosti. Kot dejavnik lokacije se upoSteva cona,
ki je dolo¢ena v razponu od A do H. Vrednosti se doloCijo glede na uvrstitev nepremiénine v
posamezno cono glede na njeno uvrstitev v enega od razponov. Vrednost se doloCi enotno za vse
enake nepremicnine v posamezni coni glede na velikost nepremicnine. Sistem je neke vrste
poenostavljeno vrednotenje po conah (t.i. Banding system) z nekaj elementi trznega vrednotenja.
Za ocenjevanje vrednosti nepremicnin je odgovorna agencija za vrednotenje (Valuation Office
Agency), ki je pod okriliem davéne uprave. Sicer pa se ta agencija ukvarja tudi z vrednotenjem
drugih vrst premoZenja za dav€éne namene in svetovanjem pri vrednotenju premozenja.

NIZOZEMSKA

Na Nizozemskem je vrednotenje nepremicnin urejeno z zakonom o vrednotenju nepremiénega
premozenja (WET WAARDERING ONROENDE ZAKEN, 1994). Osnova za vrednotenje je dejanska
trzna vrednost, ocenjena na dan vrednotenja. Ta vrednost pomeni ceno, ki bi bila lahko doseZena
med usklajenima prodajalcem in kupcem na datum vrednotenja. Primerna metoda vrednotenja
temelji na razpoloZljivosti informacij, namenu vrednotenja, uporabi in tipu nepremicnine. V glavnem
se uporablja metoda primerjave cen nepremiénin. Za vrednotenje so pristojne ob&ine. Nadzor nad
vrednotenjem opravlja zbornica za vrednotenje, ki je sestavljena iz ¢lanov zdruZenja obcin, davéne
uprave in zveze vodnih kontrolnih uprav. Zbornica je odgovorna ministru za finance, ki imenuje in
razreSuje njene Clane.

Nizozemski sistem sicer odlikujejo nacionalno dolo¢ene pravne podlage za vrednotenje in centralno
voden informacijski sistem javnega sektorja, ki vsebuje tudi podatke, potrebne za vrednotenje,
vendar pa je izvedba nalog mnoZi¢nega vrednotenja zaupana lokalnim skupnostim, zaradi Cesar je
potreben stalni nadzor nad pravilnostjo in primerljivostjo izvajanja sistema. Za zbiranje podatkov o
znacilnostih nepremicnin in njihovo kakovost so prav tako pristojne lokalne skupnosti, ki lastnike
nepremicnin vsako leto obvestijo o vrednosti njihovih nepremicnin ter jih posku$ajo vsako leto
vkljuciti v sistem mnozi¢nega vrednotenja (doloCene lokalne skupnosti so ze uvedle posebna spletna
mesta, kamor lahko lastniki nepremi¢nin sporo€ajo pravilne podatke o svojih nepremicninah). Za
zagotavljanje kakovosti podatkov morajo lokalne skupnosti predlagane popravke in spremembe
podatkov o znacilnostih nepremi¢nin preveriti na terenu.

Vrednotenje se izvaja vsako leto. Lokalna skupnost izda obvestilo lastniku nepremicnine, ta pa lahko

zoper obvestilo vlozi pritozbo. S pritozbo izpodbija pravilnost podatkov o svoji nepremicnini in izrazi
nestrinjanje z dolo&eno vrednostjo. Ce se z novo odlogitvijo lastnik ne strinja, lahko sprozi postopek
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izpodbijanja vrednosti na sodiS¢u.

MnoZiéno vrednotenje se spreminja v smislu poveéanja vloge lastnikov Ze med oblikovanjem
modelov vrednotenja. Poudarja se obveSc¢enost lastnika. V neformalnem postopku ocenjevalec
nepremicnin razloZi postopek doloanja vrednosti in jo dokaZe, lastnik nepremiéne pa ima mozZnost
ocenjevalca obvestiti o morebitnem obstoju posebnih okoli&€in, ki pri vrednotenju niso bile
upostevane. Ocenjevalec ima moznost spremeniti vrednost nepremicnine, lastnik nepremiénine pa
lahko, €e je pritoZbo Ze vloZil, od nje odstopi. Nekatere lokalne skupnosti pa lastnika nepremi¢nin
pritegnejo v postopek Se pred samim vrednotenjem, da se Ze predhodno preveri pravilnost
podatkov. Za vecjo obves€enost lastnikov nepremicnin in povefanje sprejemljivosti sistema
mnozi¢nega vrednotenja je Nizozemska v letu 2015 omogogila javni dostop do vrednosti
nepremicnin.

LITVA

Sistem mnozi¢nega vrednotenja je bil vzpostavljen kot ve€namenski (uporablja se tako za namene
obdavc€itve nepremicnin, v postopkih uveljavijanja pravic do socialnih prejemkov, za potrebe
poslovanja bank itd.). Vrednotenje je v pristojnosti geodetskega organa. Lastniki nepremi¢nin morajo
vsako leto za svoje nepremicnine izpolniti napoved, v kateri morajo navesti vse potrebne podatke o
njihovih znacilnostih. Za namene obdavcitve nepremicnin vrednosti veljajo pet let, za drugo uporabo
pa se posodabljajo letno oziroma dnevno. V postopku mnoZi¢nega vrednotenja se najprej oblikujejo
mape z vrednostnimi conami, ki se javno razgrnejo, lastniki nepremicnin pa imajo moznost dajati
pripombe. Konéno razdelitev vrednostnih con potrdi ministrstvo za finance.

Posebnost sistema je, da je zakon o obdavcitvi nepremicnin dolocil, da se kot davéna osnova lahko
uporablja vrednost nepremiénin, dolo€ena v sistemu mnozi¢nega vrednotenja, oziroma vrednost, ki
jo lastnik dokaze s predlozZitvijo individualne cenitve. Zoper obvestilo o vrednosti lahko lastnik
nepremicnine vlozi dve vlogi: z ugovorom uveljavlja napake v izracunu (npr. drugacni podatki)
vrednosti v sistemu mnoZi¢nega vrednotenja, s pritoZzbo pa dokazuje drugaéno davéno oshovo s
predlozitvijo individualne cenitve. Pritozbo (skupaj z individualno cenitvijo) najprej obravnava
registrski center (ki je pristojen za izvajanje sistema mnoziCnega vrednotenja), ki odloci, ali
individualno cenitev sprejme ali ne. Ce je ne sprejme, pritozbo obravnava posebna komisija za
pritoZzbe, v nadaljnjem postopku pa se lahko vrednost izpodbija na sodis¢u.

Zakon za predloZitev individualne cenitve doloa posebne zahteve: cenitev mora temeljiti na
podatkih o nepremi€nini, ki so v uradnih evidencah — &e podatki v uradnih evidencah ne ustrezajo
dejanskemu stanju, je treba najprej izpeljati ustrezne postopke za spremembo podatkov, Sele nato je
vrednost mogocCe izpodbijati z individualno cenitvijo. Pri individualni cenitvi je treba uporabiti
predpisan nacin oziroma metodo vrednotenja ter mora biti v skladu z zakonskimi dolo€ili. Vrednost,
doloena na podlagi individualne cenitve, se mora od vrednosti, dolo€ene z mnoZi¢nim
vrednotenjem, razlikovati za vsaj 20 %, poleg tega individualna cenitev ne sme biti starejSa od treh
mesecev.

6 PRESOJA POSLEDIC, KlI JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA

6.1 Presoja administrativnih posledic:
a) v postopkih oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov:

Predlog zakona bo povecal administrativno obremenitev GURS kot organa vrednotenja, saj se s
predlogom zakona poleg Ze obstojecih nalog tega organa uvaja nov upravni postopek »ugotavljanja
posebnih okolis€in«. Poleg tega se predvideva izdajanje potrdil o posploSeni vrednosti po uradni
dolZnosti ob vsaki novi dolocitvi modelov vrednotenja, ¢e se posploSena vrednost spremeni, ter na
zahtevo lastnika ali druge osebe, ki izkaZe javni interes.
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b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov:

MnoZiéno vrednotenje nepremicnin temelji na ustrezno delujoem sistemu evidentiranja
nepremicnin, saj je treba za pravilno delovanje mnozi¢nega vrednotenja v fazi pripisa posplosene
vrednosti nepremic¢ninam zagotoviti verodostojne podatke o nepremiéninah, ki ustrezajo dejanskemu
stanju. V tem delu se predlog zakona navezuje na obveznosti lastnikov nepremiénin, da sproti
spreminjajo in posodabljajo podatke o svojih nepremicninah, vpisane v uradnih evidencah.

Hkrati se za lastnike nepremi¢nin dolo¢ajo moZnosti sodelovanja v postopkih dolo€anja modelov
vrednotenja in kon¢no tudi v postopkih doloanja nekaterih podatkov, ki se zbirajo na podlagi tega
zakona. S predlogom zakona se pogojno nalagajo nove administrativne obveznosti lastnikom
nepremicnin, ki bodo Zeleli uveljaviti posebne okolis€ine, saj bo te lastnik moral uveljaviti s
predloZitvijo predloga in dokazil, lahko tudi posebne cenitve.

Zakon ohranja moznost zbiranja novih podatkov o nepremicninah, potrebnih izklju¢no za mnoZi¢no
vrednotenje, na podlagi vprasalnikov. Po dosedanjih izkudnjah se vprasalniki za zbiranje podatkov
za vrednotenje (sedaj vpraSalniki evidence vrednotenja) potrebujejo le za ustrezno vrednotenje
posebnih enot vrednotenja, torej enot, v katerih se opravljajo dejavnosti bencinskih servisov, marin
in pristani&¢ ter pridobivanja elektricne energije, za druge enote vrednotenja pa se uporabljajo le Ze
obstojeci podatki o nepremicninah.

6.2 Presoja posledic za okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki, in sicer za:
Ze sama informacija o posploSeni vrednosti je pomemben element upravljanja prostora.

Predlog zakona vkljuuje prostorski vidik okolja tudi s tem, ko dolo€a pravno podlago za enotno
zbiranje podatkov o namenski rabi prostora na enem mestu za vse ob&ine ne glede na to, kateri
prostorski akt je podlaga za dolo€itev podatka o namenski rabi. Usmerja tudi v enovito evidentiranje
dejanske rabe zemljiS¢. Spodbuja lastnike k racionalnejSemu ravnanju z nepremi¢ninami.

6.3 Presoja posledic za gospodarstvo, in sicer za:

Opravljena je presoja ucinkov na gospodarstvo (MSP test). V okviru MSP testa je vklju€ena ocena
posledic za gospodarstvo, ki jih predlog zakona prinaSa na novo v primerjavi z dosedaj veljavnimi
obveznostmi za gospodarstvo na podlagi ZMVN. Do sedaj veljavne obveznosti za gospodarstvo so:
posredovanje vpraSalnikov za vrednotenje za posebne enote vrednotenja (bencinski servisi,
elektrarne, mineralna nahajalis€a ter marine in pristanis¢a) ter posredovanje podatkov v evidenco
trga nepremicnin za opravljene kupoprodajne posle in najemne posle. S predlogom novega zakona
se gospodarstvu ukinja obveznost posredovanja vprasalnikov za mineralna nahajalis€a, dodatno pa
se nalaga poro¢anje o najemnih poslih, pri katerih poslovni subjekti nastopajo kot najemojemalci,
najemodajalci pa so fizicne osebe. V MSP testu so obveznosti, kot veljajo na podlagi veljavnega
ZMVN, opredeljene v varianti 0, ocena dodatnih obveznosti in prihrankov pa je razvidna v izbrani
varianti 1.

6.4 Presoja posledic za socialno podrocje, in sicer za:

Predlog zakona vpliva na socialni polozaj lastnikov nepremiénin, e se posploSena vrednost
nepremicnine uporabi kot podatek za ugotavljanje materialnega polozaja fizi¢nih oseb v postopkih
za uveljavljanje pravic iz javnih sredstev.

6.5 Presoja posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja, in sicer za:

Predlog zakona ne vpliva na dokumente razvojnega nacrtovanja.
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6.6 Presoja posledic za druga podrocja

Predlog zakona je podlaga za nadaljnji razvoj in tudi uporabo metod za dolo¢anje odskodnine v
postopkih pogodbenih odkupov za gradnjo javne infrastrukture.

6.7 lzvajanje sprejetega predpisa:
— Predstavitev sprejetega zakona:

Zakon bo po sprejetju po Republiki Sloveniji predstavljen obc¢inam, strokovni javnosti ter drugi
zainteresirani javnosti. Zakon bo predstavljen $irSi javnosti preko medijev, javnih predstavitev in
spletnih predstavitev. Ze v postopku oblikovanja zakona je MF na svoji spletni strani uredilo poseben
del, namenjen mnozi¢nemu vrednotenju nepremicnin.

— Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:

Izvajanje zakona je v pristojnosti GURS in MOP. Izvajanje pa spremlja MF skladno s svojimi
pristojnostmi ter Projektni svet za koordinacijo in usmerjanje projekta nove sistemske obdavcitve
nepremicnin kot posebno vladno medresorsko strokovno telo. Vlada je namrec Ze ob ustanovitvi
delovanje sveta razsirila tudi na obdobje po uveljavitvi predpisov, saj je zaradi kompleksnosti
projekta potrebno usklajeno delovanje vec€ resorjev zagotavljati tudi za potrebe izvajanja sprejetih
pravnih podlag.

6.8 Druge pomembne okoliS€ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona

Predlog zakona ne ureja nobenih vprasanj v zvezi z drugimi pomembnimi okoliS€inami.

7 Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:

Vlada Republike Slovenije je ob pripravah nove sistemske obdavéitve nepremicnin v Republiki
Sloveniji oblikovala Projekini svet za koordinacijo in usmerjanje projekta priprave nove sistemske
ureditve obdav itve nepremicnin in Projekino skupino za izvajanje projekta. Oba sta v okviru svojega
delovanja obravnavala tudi osnutek novega Zakona o mnoziénem vrednotenju. Ta naj bi bil namre¢
podlaga za ugotavljanje davéne oshove po novem davku na nepremi¢nine. Na podlagi razprav v
projektnem svetu in projektni skupini so bili s strokovno javnostjo opravljeni posveti v zvezi z
mnoZi¢nim vrednotenjem in oblikovanimi modeli vrednotenja, in pridobljene kriti¢ne pripombe in
predlogi, ki se v veliki meri upoStevajo s predlogom tega zakona.

Osnutek zakona je bil posredovan v javno razpravo 12. 7. 2016, javna razprava pa je trajala do 30.
9. 2016. Zakon je bil objavljen na spletnih straneh MF ter na spletnih straneh e- uprave. Na osnutek
zakona je bilo prejetih vecje Stevilo pripomb, saj se je odzvalo kar 46 predlagateljev. Na podlagi
pripomb in medsebojnih usklajevanj v okviru Projektne skupine, Projektnega sveta in s posameznimi
delezniki je bil pripravljen nov predlog zakona.

V zvezi s predlogom zakona je bilo opravljenih ve¢ predstavitev in posvetov pri posameznih
strokovnih in interesnih zdruZenjih ter zdruzenji obg¢in.

V javno razpravo so bili vklju€eni:
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- predstavniki strokovne in zainteresirane javnosti: ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke Slovenije, Drustvo sodnih izvedencev in cenilcev gozdarstva Slovenije, Drustvo
izvedenceyv in cenilcev Maribor, Obrtno-podjetniSka zbornica Slovenije, Slovenski institut za revizijo,
Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije, Odgovorno do prostora, GIZ geodetskih izvajalcev,
Zdruzenje SICGRAS, Trgovinska zbornica Slovenije, zdruzeno pa so pripombe posredovali tudi
Gospodarska zbornica Slovenije, InZenirska zbornica Slovenije in Slovensko nepremicninsko
zdruzenje-FIABCI, Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zadruzna zveza Slovenije
z.0.0., ZUM d.o.0., Plinovodi d.o.o.

- predstavniki lokalnih skupnosti: Skupnost ob&in Slovenije, Zdruzenje obcin Slovenije, Zdruzenje
mestnih obcin Slovenije, Mestna obcina Kranj, Obcina llirska Bistrica, Mestna obcina Ljubljana,
Obcina Domzale, Mestna obcina Koper, Obgina Beltinci.

- ministrstva RS drugi drzavni organi: Ministrstvo za izobrazevanje, znanost in Sport, Ministrstvo za
gospodarski razvoj in tehnologijo, Ministrstvo za notranje zadeve, Ministrstvo za obrambo,
Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Ministrstvo za kulturo, Ministrstvo za okolje in
prostor, Ministrstvo za javno upravo, Ministrstvo za pravosodje, Finan&na uprava Republike
Slovenije, Sluzba Vlade RS za zakonodajo, Informacijski pooblascenec.

- posamezniki.

Vecina predlogov je bila pri pripravi predloga zakona upoStevana.

8 Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora in
delovnih teles

— mag. Mateja Vrani¢ar Erman, ministrica, Ministrstvo za finance,

— Tilen Bozi¢, drzavni sekretar, Ministrstvo za finance,

— mag. Miranda Groff Ferjanci¢, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

— mag. SaSa Jazbec, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

— Gorazd Rencelj, drzavni sekretar, Ministrstvo za finance,

— Joze Novak, sekretar, Kabinet ministrice, Ministrstvo za finance,

— mag. Irena Popovi€, generalna direktorica, Ministrstvo za finance,

— Jozica Kastelic, vodja Sektorja za sistem obdavcitve dohodkov in premozenja,

— mag. Tina Humar, podsekretarka, Sektor za sistem obdavcitve dohodkov in premozenja,
— mag. Neva Zibrik, sekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozenja,
— Spela Kag, podsekretarka, Sektor za sistem obdavéitve dohodkov in premozenja.
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Il. BESEDILO CLENOV
ZAKON O MNOZICNEM VREDNOTENJU NEPREMICNIN
I. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(vsebina zakona)

Ta zakon ureja pravila, postopke in merila za mnoZiéno ocenjevanje vrednosti nepremicnin v
Republiki Sloveniji (v nadaljnjem besedilu: mnozi¢no vrednotenje) za namene obdavenja in druge
javne namene, dolo¢ene z zakonom.

2. ¢len
(pojmi)

Izrazi, uporabljeni v tem zakonu, pomenijo:

1. Mnozi¢no vrednotenje je sistem standardiziranega ocenjevanja vrednosti nepremicnin na podlagi
podatkov o trgu nepremicnin in podatkov o nepremicninah, ki so vpisani v uradnih evidencah.

2. PosploSena vrednost nepremicnine je rezultat mnozi¢nega vrednotenja. PosploSena vrednost je
ocena trzne vrednosti nepremicnine, izraCunane z modeli mnoZinega vrednotenja in podatki o
nepremicnini, ki so na dan pripisa posplo$ene vrednosti evidentirani v evidenci vrednotenja.

3. Modeli mnoZiénega vrednotenja so z metodami mnozi¢nega vrednotenja doloCena pravila, ki
opredeljujejo, katere lastnosti nepremicnine vplivajo na njeno vrednost na trgu in velikost njihovega
vpliva, ter omogocajo isto€asen, sistematicen in enoten pripis posplodene vrednosti ve€jemu Stevilu
nepremicnin.

4. Metode mnoZi¢nega vrednotenja so statistiChe in druge matemati¢ne metode obdelave podatkov o
trgu nepremicnin za namene dolo¢anja modelov mnozZi¢nega vrednotenja.

5. Podatki o nepremicnini so podatki o lastnostih in o identifikaciji nepremi¢nine, razen podatkov o
lastniku nepremicnine.

6. Nepremicnina za namene tega zakona je nepremicnina, kot jo dolo€a zakon, ki ureja evidentiranje
nepremicnin. Nepremicnino sestavlja ena ali ve€ enot vrednotenja.

7. Enota vrednotenja je del stavbe ali del zemljiS¢a, ki se glede na lastnosti, doloéene na podlagi
klasifikacij namenske in dejanske rabe, vrednoti z istim modelom vrednotenja.

8. Posebna enota vrednotenja je del, ena ali ve¢ nepremicnin, ki se na podlagi kriterija
najgospodarnejSe rabe zaradi opravljanja dejavnosti bencinskih servisov, marin in pristaniS¢ ter
pridobivanja elektri¢ne energije vrednotijo kot ena enota.

9. Lastnik ali lastnica nepremi¢nine (v nadaljnjem besedilu: lastnik nepremicnine) za namene tega
zakona je oseba, za katero je v evidencah o nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o
evidentiranju nepremicnin, prevzet podatek o lastniStvu, solastniStvu ali skupnem lastniStvu iz
zemljiSke knjige, razen Ce zakon, ki ureja evidentiranje nepremicnin, dolo¢a vodenje drugega podatka
o lastniku dela stavbe. V tem primeru se kot lastnik nepremi¢nine za namene tega zakona Steje
sledniji.

10. Upravljavec nepremicnine za namene tega zakona je oseba, ki se v skladu z zakonom, ki ureja
evidentiranje nepremicnin, Steje za upravljavca nepremi¢nine Dolocbe, ki se nana$ajo na lastnika
nepremicnine, se uporabljajo tudi za upravljavca nepremiénine, razen €e ta zakon dolo¢a drugace.

11. Oseba, ki opravlja dejavnost, je za namene tega zakona oseba, ki opravlja dejavnost na posebnih
enotah vrednotenja. DolocCbe, ki se hana$ajo na lastnika nepremiénine, se uporabljajo tudi za osebo,
ki opravlja dejavnost, razen Ce ta zakon dolo€a drugace.

12. Namenska raba in podrobnejSa namenska raba prostora (v nadaljnjem besedilu; namenska raba
prostora) je raba prostora, dolo€ena v skladu z zakonom, ki ureja urejanje in nacrtovanje prostora.

13. Dejanska raba zemljiS¢ je raba zemljiS¢, ki je po klasifikaciji iz zakona, ki ureja evidentiranje
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nepremicnin, dolo€ena v skladu s predpisi, ki urejajo posamezno evidenco dejanske rabe.

14. Dejanska raba dela stavbe je raba dela stavbe, doloc¢ena na podlagi zakona, ki ureja evidentiranje
nepremicnin.

15. TrZna cena odraza ceno, za katero sta voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala nepremiénino
v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZzenju, pri Cemer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

16. TrZzna najemnina odraza najemnino, za katero je voljan najemodajalec dal v najem voljnemu
najemojemalcu pravico na nepremiénini po primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZzenju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

17. TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZzenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
Trzna vrednost nepremi¢nine odraZa njeno najgospodarnejSo rabo.

18. Ocenjevalci vrednosti po tem zakonu so sodni cenilci gradbene stroke, sodni cenilci kmetijske
stroke in sodni cenilci gozdarske stroke, imenovani po predpisih, ki urejajo delovanje sodiS¢, ter
pooblas€eni ocenjevalci vrednosti nepremiénin, imenovani po predpisih, ki urejajo revidiranje in
ocenjevanje vrednosti.

19. Javna cesta in Zeleznica oziroma vodno zemljiSCe so tisti deli zemljiS¢, za katere je v zemljiSkem
katastru vpisan podatek o dejanski oziroma podrobneji dejanski rabi javna cestna in javna
zelezniska infrastruktura oziroma vodno zemljisce.

20. Vplivho obmocje za namene tega zakona je podatek o najkrajsi razdalji med centroidom parcele
oziroma stavbe in linijskim objektom iz zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture.

3. ¢len
(temeljna nacela mnozi¢nega vrednotenja)

(1) Po tem zakonu se vrednotijo vse nepremicnine, ki so evidentirane v evidencah o nepremicninah,
ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremiénin.

(2) Posplosena vrednost se nepremicnini pripiSe na podlagi podatkov o nepremicninah, ki so
sistemsko zbrani in evidentirani v uradnih evidencah.

(3) Stevilo modelov vrednotenja in njihove sestavine iz prvega odstavka 7. &lena tega zakona se
oblikujejo na podlagi stroSkovne ucinkovitosti sistema.

(4) Nepremicnine se vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejSo rabo, ki jo po tem zakonu za

stavbami dejanska raba delov stavb, za zemljiS¢a pod javnimi cestami in Zeleznicami ter za vodna
zemljiS¢a dejanska raba zemljiS€ in za druga zemljiS¢a njihova namenska raba.

4. ¢len
(obseg sistema mnozi¢nega vrednotenja)

Sistem mnozi¢nega vrednotenja obsega:
a) dolo¢anje modelov vrednotenja,
b) pripis posploSene vrednosti in
c) ugotavljanje posebnih okolis¢in.

Il. DOLOCANJE MODELOV VREDNOTENJA

1. Merila za dolo¢anje modelov vrednotenja
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5. ¢len
(modeli vrednotenja)

(1) Modeli mnozi¢nega vrednotenja se oblikujejo za vrednotenje enot vrednotenja, ki so stavbe in deli
stavb, zemlji¢a ali deli zemljiS¢ in za vrednotenje posebnih enot vrednotenja.

(2) Modeli za vrednotenje stavb in delov stavb skupaj z zeml;jiS¢i pod stavbami:

model za stanovanja (STA) se uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki se v celoti
uporablja za bivanje in ima ve¢ kot dve stanovanji, stanovanj v stavbi z me$ano rabo,
oskrbovanih stanovanj, bivalnih enot in podobnih enot, ki se uporabljajo za bivanje;

model za hiSe (HIS) se uporablja za vrednotenje stavb, ki se v celoti uporabljajo za bivanje, in
imajo najve¢ dve stanovaniji;

model za garaze (GAR) se uporablja za vrednotenje delov stavb, namenjenih za parkiranje
vozil in podobnih enot;

model za pisarne (PPP) se uporablja za vrednotenje poslovnih prostorov, ki so namenjeni
poslovanju fiziénih, pravnih oseb in javne uprave in podobnih enot;

model za lokale (PPL) se uporablja za vrednotenje trgovskih delov stavb, gostinskih obratov,
delov stavb za opravljanje storitvenih dejavnosti in podobnih enot;

model za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP) se uporablja za vrednotenje stavb,
namenjenih za kulturo, izobrazevanje, zdravstvo, Sport in podobnih enot;

model za industrijo (IND) se uporablja za vrednotenje delov stavb z industrijsko rabo in
podobnih enot;

model za posebno industrijo (INP) se uporablja za vrednotenje delov stavb z rabo za tezko
industrijo in podobnih enot;

model za kmetijske in druge stavbe (KDS) se uporablja za vrednotenje kmetijskih stavb in
drugih podobnih enot;

model za stavbe za turizem (TUR) se uporablja za vrednotenje bivalnih prostorov,
namenjenih za zacasno bivanje ljudi (hoteli, zdraviliS¢a in podobne enote).

(3) Modeli za vrednotenje zeml;jiS¢:

model druga zemljis€a (DRZ) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po dejanski rabi
javna cestna in javna Zelezniska infrastruktura oziroma vodno zemljisce;

model za kmetijska zemljis€a (KME) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski
rabi kmetijska zemljis¢a;

model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski rabi gozd;
model za stavbna zemljiS¢a (STZ) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski
rabi stavbna zemiljis¢a.

(4) Modeli za posebne enote vrednotenja:

model za bencinske servise (PNB) se uporablja za vrednotenje bencinskih servisov in
spremljajoih objektov;

model za elektrarne (PNE) se uporablja za vrednotenje objektov za proizvodnjo elektricne
energije z mocjo nad 50 kW in spremljajoCih objektov;

model za marine in pristaniS¢a (PNP) se uporablja za vrednotenje marin, pristaniS¢ in
spremljajoCih objektov.

6. ¢len
(nacini vrednotenja)

(1) Po tem zakonu se uporabljajo trije nacini vrednotenja: nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
nacin in nabavnovrednostni nacin.

51



(2) Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na razpolago informacije o cenah.

(3) Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala.

(4) Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristi z nakupom ali z gradnjo
oziroma izdelavo.

(5) Za nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan nacin vrednotenja se za zagotavljanje statisti¢no
zanesljivega pojashjevanja ponudbe in povpraSsevanja na trgu nepreminin za vsak model
vrednotenja, razen za modele iz Cetrtega odstavka 5. €lena tega zakona, uporabi primerjava vsaj
1000 podatkov o trznih cenah in trznih najemninah. Za zagotovitev zadostnega vzorca iz prejdnjega
stavka se lahko uporabijo podatki daljSega ¢asovnega obdobja.

(6) Za oblikovanje modelov iz prve, druge in tretje alineje drugega odstavka in modelov iz tretjega
odstavka 5. ¢lena tega zakona se uporablja nacin trznih primerjav.

(7) Za oblikovanje modelov iz Cetrte, pete in desete alineje drugega odstavka 5. ¢lena tega zakona se
poleg nacina trznih primerjav uporablja tudi na donosu zasnovan nadcin.

(8) Za oblikovanje modelov iz Seste do devete alineje drugega odstavka 5. €lena tega zakona se
poleg nabavnovrednostnega nacina uporablja nacin trznih primerjav.

(9) Za oblikovanje modelov iz Cetrtega odstavka 5. €lena tega zakona se uporablja na donosu
zasnovan nacin.

7. ¢len
(sestavine modela vrednotenja)

(1) Model vrednotenja je dolocen z:
— vrednostnimi conami in vrednostnimi ravnmi,
— enacbami, vrednostnimi in drugimi tabelami, tockovniki, faktorji in grafi,
— datumom modela vrednotenja in
— nacinom uporabe elementov iz druge in tretje alineje tega odstavka.

(2) Vrednostna cona je geografsko zaokroZzeno obmocje, na katerem imajo glede na analizo ponudbe
in povprasevanja trga nepremicnin nepremicnine z enakimi lastnostmi enako vrednost.

(3) Vrednostna raven za vrednostno cono izraza velikost vpliva lokacije na vrednost nepremicnine.

(4) Enacbe, vrednostne in druge tabele, tockovniki, faktorji in grafi dolo€ajo podatke o nepremicnini in
velikost njihovega vpliva na posploSeno vrednost nepremicnine.

(5) Datum modela vrednotenja je datum, na katerega model vrednotenja odraza ponudbo in
povprasevanje na trgu nepremicnin.

8. ¢len
(merila za dolocitev vrednostnih con in vrednostnih ravni)

(1) Vrednostne cone za posamezni model vrednotenja se oblikujejo na podlagi podatkov za dolo¢anje
modelov vrednotenja iz 11. Clena tega zakona ter podatkov o dejanskih ter pravnih znacilnostih
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prostora tako, da tvorijo homogena obmodcja, ki zvezno pokrivajo celotho podro¢je Republike
Slovenije.

(2) Meje vrednostnih con se zariSejo po parcelnih mejah na podlagi podatkov zemljiSkega katastra.
(3) Vsaki vrednostni coni se pripiSe ena vrednostna raven.

(4) Najvisja vrednostna raven je raven vrednostne cone na tistih obmocjih, na katerih je vrednost
referenCne enote vrednotenja na podlagi podatkov o trgu nepremi¢nin najvisja. Najnizja vrednostna
raven je raven vrednostne cone na tistih obmocjih, na katerih je vrednost referenéne enote
vrednotenja na podlagi podatkov o trgu nepremicnin najnizja.

(5) Referentna enota vrednotenja je za vsak model vrednotenja doloena znacilna enota
vrednotenja, ki se uporablja kot izhodiS¢e za dolocitev vrednostnih ravni.

(6) Vrednostne ravni se dolocijo tako, da se glede na razpon in analizo trznih cen in trznih najemnin
doloci Stevilo vrednostnih ravni tako, da so razlike med vrednostmi referencnih enot vrednotenja pri
vi§jih vrednostnih ravneh med 10 % in 20 %, razlike pri nizjih vrednostnih ravneh pa med 15 % in
30 %.

(7) Na obmocjih, na katerih je Stevilo podatkov o trznih cenah in trznih najemninah statisticno majhno
ali so ti podatki geografsko neenakomerno porazdeljeni, se vrednostne cone in vrednostne ravni
dolod€ijo tako, da se upostevajo vrednostne ravni vrednostnih con z zadostnim Stevilom podatkov o
trznih cenah oziroma trznih najemninah in podobnimi socialno-ekonomskimi znacilnostmi, ki se jih z
interpolacijo uskladi z vrednostnimi ravnmi sosednjih vrednostnih con.

9. ¢len
(merilo za umerjanje modelov vrednotenja)

(1) Model vrednotenja se umeri tako, da se dolocijo meje vrednostnih con, vrednostne ravni, podatki
o0 nepremi¢ninah in njihov vpliv na posploSeno vrednost v skladu z merilom za umerjanja modelov
vrednotenja.

(2) Merilo za umerjanje modelov vrednotenja je srednja vrednost razmerij med posploSenimi
vrednostmi, dolo€enimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi trznih cen oziroma trznih najemnin, ki so
C¢asovno prilagojene na datum modelov vrednotenja v skladu z drugim odstavkom 12. &lena tega
zakona.

(3) Pri uporabi nacina trznih primerjav je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8 in 1,2.

(4) Pri uporabi na donosu zasnovanega nacina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,8
in 1,2.

(5) Pri uporabi nabavnovrednostnega nacina je merilo za umerjanje modelov vrednotenja med 0,6 in
1,4.

10. ¢len
(preverjanje modelov vrednotenja)

(1) Modeli vrednotenja nepremicnin se na podlagi podatkov o trgu nepremicnin preverijo vsaki dve
leti. Datum modelov vrednotenja doloci organ vrednotenja.

(2) Ce model vrednotenja ob preverjanju iz prejénjega odstavka ni ve& v skladu z merili tega zakona,
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se:
— model vrednotenja na novo umeri tako, da se vrednostnim conam doloc€ijo nove vrednostne
ravni ali
— dolo¢i nov model vrednotenja.

(3) V primeru iz prve alineje prejSnjega odstavka se postopek, kot je za doloCanje modelov
vrednotenja doloCen s 14. do 19. ¢lenom tega zakona, ne izvede. Nova vrednostna raven se
posamezni vrednostni coni dolo¢i s spremembo predpisa iz 20. ¢lena tega zakona.

(4) Ce je model vrednotenja ob preverjanju iz prvega odstavka tega &lena skladen z merili dolo¢anja
modelov vrednotenja iz 5. do 9. Clena tega zakona, se pri doloCanju novega modela vrednotenja
izmed sestavin iz prvega odstavka 7. Clena tega zakona veljavhega modela vrednotenja spremeni le
datum modela vrednotenja. V tem primeru se postopek, kot je za dolo€anje modelov vrednotenja
dolo€en s 14. do 19. ¢lenom tega zakona, ne izvede.

2. Podatki za dolo¢anje modelov vrednotenja

11. €len
(podatki za dolo¢anje modelov vrednotenja)

(1) Podatki za dolo€anje modelov vrednotenja so podatki o trgu nepremicnin in podatki o
nepremicninah.

(2) Podatki o trgu nepremicnin so:

— podatki o trznih cenah in trznih najemninah nepremicnin iz evidence trga nepremicnin;

— javno dostopni statistiCni podatki o socialno-ekonomskih znacilnostih obmodij iz podatkovnih
baz Statisticnega urada Republike Slovenije;

— podatki o stroskih, cenah, proizvodniji in prihodkih, povezanih z dejavnostjo, ki se pridobijo od
oseb, ki opravljajo dejavnost;

— podatki o tekoCih stroskih, stroSkih investicijskega vzdrZevanja in zasedenosti o
nepremicninah, ki se oddajajo v najem, ki se pridobijo od lastnikov nepremic¢nin;

— podatki o strodkih gradnje, ki se pridobivajo iz javno dostopne projektne dokumentacije in iz
mednarodno razpoloZljivih podatkov o stroskih gradnje;

— drugi podatki o trgu nepremicnin.

(3) Podatki o nepremicninah so:
— podatki o nepremicninah, ki se vodijo v evidenci trga nepremicnin;
— podatki o nepremicninah, ki se vodijo v evidencah o nepremi¢ninah, ki se vodijo na podlagi
predpisov o evidentiranju nepremicnin;
— podatki o nepremicninah, ki se vodijo v evidenci vrednotenja;
— podatki o nepremicninah, ki se pridobijo na terenskem ogledu;
— podatki, ki se pridobijo od lastnikov nepremiénin ali drugih oseb;
— drugi javno dostopni podatki o nepremi¢ninah.

(4) Tehni¢ne pogoje za pridobitev in prevzem podatkov za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin
zagotavlja organ vrednotenja.

12. ¢len
(merila za kakovost podatkov za dolo¢anje modelov vrednotenja)

(1) Podatki o trznih cenah in trznih najemninah, ki se uporabljajo za dolo€anje modelov vrednotenja,

se Casovno prilagodijo na datum modelov vrednotenja glede na trende sprememb cen posamezne
vrste nepremi€nin na posameznem obmocju v obdobju od datuma realizacije posamezne trzne cene
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ali trzne najemnine do datuma modelov vrednotenja.

(2) Za doloCanje modelov vrednotenja se ne uporabijo tisti podatki o trznih cenah in trznih
najemninah, ki jih ni mogoc€e pojasniti na podlagi trenutnih znadilnosti trga nepremicnin ter trendov
gibanja trga nepremi¢nin oziroma izrazajo upostevanje takih znacilnosti nepremicnine, ki jih glede na
nacela tega zakona v model vrednotenja ni mogoce vkljuditi.

(3) Statisticni podatki o socialno-ekonomskih znacilnostih obmocij so tisti ekonomski, demografski,
socialni in podobni kazalniki, ki statisti¢no pojasnjujejo spremenljivost cen na trgu nepremicnin vsaj v
visini 60 %.

(4) Za dolo¢anje modelov vrednotenja se uporabijo tisti podatki o nepremicninah, ki po ugotovitvah
organa vrednotenja na podlagi pregleda evidenc o nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o
evidentiranju nepremicnin, evidence vrednotenja, evidence trga nepremicnin, topografskih in
kartografskih podlag, ter terenskih ogledov odrazajo dejansko stanje.

(5) Ce organ vrednotenja pri pregledu podatkov iz prej$njega odstavka ugotovi, da podatki v uradnih
evidencah ne ustrezajo dejanskemu stanju, po uradni dolZnosti zaéne postopek za vpis pravilnega
podatka, &e je sam pristojen za vodenje te evidence. Ce organ vrednotenja ni pristojen za vodenje te
uradne evidence, o tem obvesti pristojni organ.

13. ¢len
(zbiranje novih podatkov)

Ce organ vrednotenja v postopku oblikovanja modelov vrednotenja na podlagi podatkov iz 11. &lena
tega zakona ugotovi, da je za doloCitev modelov vrednotenja potrebno sistemsko zbrati nov podatek
o trgu nepremiénin ali podatek o nepremiénini, se ta podatek pridobi na nacin iz 41. ¢lena tega
zakona oziroma se vodenje tega podatka, ob upostevanju omejitev po drugih predpisih, vzpostavi v
skladu z zakonom, ki ureja evidentiranje nepremicnin.

3. Postopek dolo¢anja modelov vrednotenja

14. ¢len
(dolo¢anje modelov vrednotenja)

Postopek dolo€anja modelov vrednotenja zajema:

— oblikovanje osnutkov modelov vrednotenja,,

— pregled osnutka modelov vrednotenja in obravnava priporocil strokovne javnosti,
— usklajevanje osnutkov modelov vrednotenja z ob¢inami,

— javno obravnavo predlogov modelov vrednotenja in

— dolocitev modelov vrednotenja.

15. ¢len
(oblikovanje osnutkov modelov vrednotenja)

(1) Osnutek modela vrednotenja z uporabo metod mnozi¢nega vrednotenja doloc¢i podatke o
nepremicninah, ki vplivajo na posploSeno vrednost, velikost tega vpliva ter meje vrednostnih con in
pripadajo€ih vrednostnih ravni, tako da izpolnjuje merila mnozZi¢nega vrednotenja iz 5. do 9. ¢lena
tega zakona.

(2) V osnutku modelov vrednotenja se kot temeljne lastnosti o nepremi¢ninah upoStevajo raba,
lokacija, velikost, starost stavb in delov stavb ter kakovost.
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(3) Vrsto izkazuje podatek o najgospodarnejSi rabi v skladu s Cetrtim odstavkom 3. Clena tega
zakona.

(4) Lokacijo izkazuje podatek o centroidu parcele za zemljis€a, in podatek o centroidu stavbe za
stavbe in dele stavb.

(5) Velikost za zemljiS¢a in dele stavb izkazuje podatek o njihovi povrSini, razen za rezervoarje in
silose, kjer ta podatek izkazuje njihova prostornina. Velikost za posebne enote vrednotenja izkazujejo
podatki o obsegu izvajanja dejavnosti.

(6) Starost stavb in delov stavb izkazujejo podatki o letu izgradnje in letu obnove bistvenih delov.

(7) Kakovost izkazujejo podatki o podrobnejSih rabah, infrastrukturni opremljenosti,kakovosti
materialov ali Zivljenjski dobi.

(8) Glede na dolocbe tretiega do sedmega odstavka tega c¢lena osnutki modelov vrednotenja
upostevajo zlasti naslednje skupinske ali posami¢ne podatke:

— za model za stanovanja (STA): lokacija (centroid), velikost (povrsina), starost (leto izgradnje
in obnove), kakovost (dejanska raba, lega v stavbi, Stevilo stanovanj v stavbi, dvigalo,
prostori, vplivno obmocje);

— za model za hiSe (HIS): lokacija (centroid), velikost (povrsina zemljiS€a pod stavbo, povrsina),
starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, komunalni prikljucki, material
nosilne konstrukcije, prostori, vplivho obmocje);

— za model za garaze (GAR): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljiS¢a pod stavbo,
povrsina), kakovost (dejanska raba);

— za model za pisarne (PPP): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljis€a pod stavbo,
povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, lega v stavbi, dvigalo,
prostori);

— za model za lokale (PPL): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljiS¢a pod stavbo,
povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, lega v stavbi, prostori);

— za model za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP): lokacija (centroid), velikost
(povrSina zemljis€a pod stavbo, povrSina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost
(dejanska raba, komunalni prikljucki, material nosilne konstrukcije);

— za model za industrijo (IND): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljis€a pod stavbo,
povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, material nosilne
konstrukcije, lega v stavbi, inStalacije, viSina etaze);

— za model za posebno industrijo (INP): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljis¢a pod
stavbo, povrsina, prostornina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba,
material nosilne konstrukcije);

— za model za kmetijske in druge stavbe (KDS): lokacija (centroid), velikost (povrsina zemljis¢a
pod stavbo, povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, komunalni
prikljucki, material nosilne konstrukcije);

— za model za stavbe za turizem (TUR): lokacija (centroid), velikost (povrSina zemljis€a pod
stavbo, povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba);

— za model za druga zemljiS¢a (DRZ): lokacija (centroid), velikost (povrsina), kakovost
(podrobnejSa dejanska raba);

— za model za kmetijska zemljis¢a (KME): lokacija (centroid), velikost (povrsina), kakovost
(boniteta, podrobnejSa dejanska raba);

— za model za gozd (GOZ): lokacija (centroid), velikost (povrSina), kakovost (podatek o
proizvodni sposobnosti, podatek o dostopnosti);

— za model za stavbna zemljis¢a (STZ): lokacija (centroid), velikost (povrsina), kakovost
(podrobnej$a namenska raba);
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— za model za bencinske servise (PNB): lokacija (centroid), velikost (letna koli¢ina prodanih
naftnih derivatov, stroski), kakovost (zivljenjska doba);

— za model za elektrarne (PNE): velikost (tip elektrarne, letno proizvedena elektricna energija,
stroski), kakovost (zivljenjska doba);

— za model za marine in pristanis¢a (PNP): lokacija (centroid), velikost (tip pristanis¢a, Stevilo in
vrsta privezov, letni donos).

16. ¢len
(sodelovanje strokovne javnosti)

(1) Organ vrednotenja poleg osnutkov modelov vrednotenja pripravi tudi pojasnilo o spremembah
glede na veljavhe modele vrednotenja ter opravi posvetovanje s strokovnimi zdruZenji s podrocja
ocenjevanja vrednosti nepremiénin, visokoSolskimi izobraZzevalnimi ustanovami, ki kot del
izobrazevalnih programov pokrivajo ocenjevanje vrednosti nepremiénin, ostalo strokovno javnostjo in
obcZinami.

(2) Organ vrednotenja staliS¢e do staliS¢ strokovne javnosti javno objavi.

17. €len
(sodelovanje obg¢in)

(1) Obcine sodelujejo pri pripravi predloga modelov vrednotenja.

(2) Organ vrednotenja obcini poSlje osnutek modelov vrednotenja iz prvega odstavka 15. ¢lena tega
zakona, in jo pozove, da v 30 dneh od dneva prejema organu vrednotenja da svoje pripombe.

(3) Pri pripravi predloga modelov vrednotenja uposteva organ vrednotenja pripombe, ki so v skladu z
merili dolo€anja modelov vrednotenja iz 5. do 9. €lena tega zakona.

18. clen
(poskusni izracun posploSene vrednosti)

(1) Na podlagi predloga modelov vrednotenja organ vrednotenja izvede poskusni izraCun posploSene
vrednosti za vse nepremicnine v evidenci vrednotenja in o tem seznani javnost.

(2) Podatek o poskusnem izracunu je informativne narave in se poleg podatka o posploSeni vrednosti
kot javno dostopen podatek v evidenci vrednotenja izkazuje do pripisa nove posploSene vrednosti na
podlagi predpisa iz 20. ¢lena tega zakona.

19. ¢len
(javna razgmnitev predloga modelov vrednotenja)

(1) Predlog modelov vrednotenja iz tretjega odstavka 17. ¢lena tega zakona organ vrednotenja poslje
obcinam in ga objavi na svojih spletnih straneh.

(2) Organ vrednotenja javno objavi datum zacetka in datum prenehanja posSiljanja pripomb k predliogu
modelov vrednotenja. Rok za posiljanje pripomb ne sme biti krajsi od 45 dni.

(3) Obc&ina za nepremicnine, ki lezijo na njenem obmodju, najpozneje v petih dneh po prejemu
predloga modelov vrednotenja javno razgrne predlog modelov vrednotenja. Obcina javnost na
krajevno obi¢ajen nacin seznani o kraju in ¢asu javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni, o splethem
naslovu, na katerem je dostopen predlog modelov vrednotenja, in o na€inu dajanja mnenj in pripomb
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javnosti.

(4) V Casu trajanja javne razgrnitve organ vrednotenja javno predstavi predloge modelov vrednotenja
lo€eno vsaj za obmodja, ki jih pokrivajo posamezne obmocne geodetske pisarne. O tem pravocasno
obvesti ob¢ine, ki sodijo v posamezne obmocéne geodetske pisarne, da te o javnih predstavitvah na
krajevno obi€ajen nacin pravotasno seznanijo svoje ob¢ane.

(5) Pripombe, ki se nanaSajo na nepremicnine iz doloCene obcine, se posljejo tej obcini. Ostale
pripombe se posljejo organu vrednotenja.

(6) Obcina se do prejetih pripomb opredeli in jih sporoCi organu vrednotenja. Tehni¢ne pogoje za
sporo¢anje pripomb zagotavlja organ vrednotenja.

(7) Obcina mora pripombe sporo€iti organu vrednotenja v 15 dneh po izteku roka iz drugega odstavka
tega ¢lena. Ce obgina pripomb javnosti ne prejme, mora to v roku iz prejénjega stavka sporogiti
organu vrednotenja.

(8) Organ vrednotenja pripombe iz sedmega odstavka tega €lena, ki so utemeljene glede na merila
za doloanje modelov vrednotenja iz 5. do 9. €lena tega zakona, uposteva pri pripravi konénega
predloga modelov vrednotenja.

(9) Organ vrednotenja poslje obcini staliS¢e do prejetih pripomb. Ob¢ina mora s tem seznaniti javnost
na krajevno obi¢ajen nacin.

20. ¢len
(doloc¢itev modelov vrednotenja)

Na podlagi konénega predloga modelov vrednotenja iz osmega odstavka prejSnjega ¢lena vlada izda
predpis o doloCitvi modelov vrednotenja. Za vsak model vrednotenja se doloCijo pripadajoCe
klasifikacije namenske in dejanske rabe, obmocja vrednostnih con in vrednostnih ravni, enacbe,
tabele, toCkovniki, faktorji in grafi, nain uporabe teh elementov, datum modelov vrednotenja in
podatki za pripis posploSene vrednosti.

lll. PRIPIS POSPLOSENE VREDNOSTI

21. ¢len
(pripis posplosene vrednosti)

(1) S pripisom posploSene vrednosti v evidenci vrednotenja se nepremicnini na podlagi modela
vrednotenja in podatkov za pripis posplodene vrednosti iz 22. ¢lena tega zakona dolo€i posploSena
vrednost na datum modelov vrednotenja.

(2) Ce je nepremiénina sestavljena iz ve& enot vrednotenja, je posploena vrednost nepremiénine
vsota posplodenih vrednosti posameznih enot vrednotenja.

(3) PosploSena vrednost posebne enote vrednotenja se na posamezne nepremicnine razdeli tako, da
je vsota posploSenih vrednosti nepremicnin, ki sestavljajo posebno enoto vrednotenja, enaka
posploSeni vrednosti posebne enote vrednotenja. Vrednost posamezni nepremicnini, ki je del
posebne enote vrednotenja, se dolo€i v skladu s pravili, ki v skladu s tem zakonom veljajo za
vrednotenje enot vrednotenja, razen za enote vrednotenja, ki so v upravljanju osebe, ki opravlja
dejavnost. Tem enotam se pripiSe razlika med posplodeno vrednostjo posebne enote vrednotenja in
vsoto posploSenih vrednosti posameznih nepremicnin. Enota vrednotenja je v upravljanju osebe, ki
opravlja dejavnost, €e jo ta z dovoljenjem lastnika nepremicnine doloc€i kot tako.
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22. ¢len
(podatki za pripis posploSene vrednosti)

(1) Podatke za pripis posplo$ene vrednosti dolo¢i model vrednotenja.
(2) Za pripis posplosene vrednosti se uporabijo podatki o nepremi¢ninah iz evidence vrednotenja.

(3) Ne glede na dolocbo prvega odstavka tega ¢lena se kot podatek za pripis posploSene vrednosti
Steje tudi podatek o velikosti vpliva posebne okolis€ine v skladu s tem zakonom.

23. ¢len
(Gas in nacin pripisa posplosene vrednosti)

(1) Pripis posploSene vrednosti se izvede:
— nadan uveljavitve modelov vrednotenja, dolo¢enem v predpisu iz 20. ¢lena tega zakona,
izdanem v skladu z drugo alinejo drugega odstavka 10. ¢lena tega zakona;
— nadan uveljavitve vrednostnih ravni, dolo€enih v spremembi predpisa iz 20. ¢lena tega
zakona, izdani v skladu s prvo alinejo drugega odstavka 10. ¢lena tega zakona;
— nadan spremembe podatka o nepremicnini v evidenci vrednotenja;
— nadan vpisa ali izbrisa podatka o posebnih okolis€inah v evidenci vrednotenja.

(2) Zaokrozevanje posploSene vrednosti enot vrednotenja se izvrSi na naslednji nacin:
— vrednosti do vklju¢no 100 eurov na 1 euro natanéno;
— vrednosti od 100 eurov do vklju¢no 10.000 eurov na 10 eurov natan¢no;
— vrednosti od 10.000 eurov do vkljuéno 500.000 eurov na 100 eurov natan¢no;
— vrednosti nad 500.000 eurov na 1.000 eurov natan¢no.

24. ¢len
(zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja)

(1) Po uveljavitvi predpisa iz 20. ¢lena tega zakona o dolocitvi novih modelov vrednotenja v skladu z
drugo alinejo drugega odstavka 10. ¢lena tega zakona organ vrednotenja lastnikom nepremicnin, ki
se jim z uveljavitvijo novih modelov vrednotenja posploSena vrednost spremeni, poslje zbirno potrdilo
o podatkih evidence vrednotenja. Zbirno potrdilo se poSlje po posti najkasneje v osmih dneh po
pripisu posploSene vrednosti v evidenci vrednotenja. Organ vrednotenja javno objavi datum, ko je
konéal s posiljanjem potrdil. Steje se, da so bili vsi lastniki nepremiénin seznanjeni s posploseno
vrednostjo v 15 dneh po javni objavi datuma iz prejSnjega stavka.

(2) Zbirno potrdilo vsebuje podatke iz Cetrtega odstavka 40. ¢lena tega zakona.

(3) Zbirno potrdilo se lastniku nepremicnine posreduje v pisni obliki, razen ¢e se zbirno potrdilo izdaja
za veC kot 100 enot vrednotenja. V tem primeru se zbirno potrdilo posreduje na elektronskem mediju.
Lastnik nepremicnine, ki mu je bilo zbirno potrdilo posredovano na elektronskem mediju, lahko v
osmih dneh po prejemu poSiljike z elektronskim medijem pri organu vrednotenja zahteva izdajo
zbirnega potrdila v pisni obliki.

(4) Ne glede na prejSnji odstavek se za nepremicnine, katerih lastnica je Republika Slovenija ali
obcina ali je kot lastnik nepremicnine vpisano javno dobro, upravljavcem takih nepremicnin zbirno

potrdilo posreduje na elektronskem mediju.

(5) Ce je lastnik nepremiénine neznan ali e je neznan, neobstoje¢ ali nepopoln naslov lastnika
nepremicnine, se zbirnega potrdila ne poslje. O tem organ vrednotenja obvesti ob¢ino, na obmodju
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katere taka nepremicnina lezi.

IV. UGOTAVLJANJE POSEBNE OKOLISCINE

25. ¢len
(posebna okolis¢ina)

(1) Posebna okolis€ina je tista lastnost nepremicnine, o kateri ni evidentiran podatek v evidenci
vrednotenja, in izpolnjuje naslednje pogoje:
— je omejena na eno ali nekaj lokalno omejenih nepremicnin,
— je zanjo mogoce predvideti, da bo trajala vsaj eno leto, in
— se zaradi njenega vpliva posplodena vrednost enote vrednotenja, na katero posebna
okolis€ina vpliva, spremeni za vsaj 20% oziroma za ve¢ kot 200.000 eurov.

(2) Za vprasanja postopka ugotavljanja posebne okolis€ine, ki niso drugace urejena s tem zakonom,
se uporablja zakon, ki ureja sploSni upravni postopek.

26. ¢len
(vrste posebne okoliscine)

(1) Za posebno okolis¢ino se Stejejo zlasti:

— posledice vpliva lokacije na vrednost nepremiénine, ki odstopa od vpliva lokacije na ostale
primerljive nepremicnine znotraj vrednostne cone (mikrolokacija);

— lastnosti nepremicnin, ki nastanejo zaradi posledic nepravilne rabe, slabega vzdrzevanja ali
neprimernega nacina gradnje in zaradi njih nepremi¢nina odstopa od primerljivih nepremicnin
znotraj iste vrednostne cone (kakovost);

— posledice nenadnega delovanja zunanijih sil, ki se na nepremicnini odrazajo v zmanjsani ali
onemogoceni uporabnosti nepremicnine (poskodbe).

(2) Velikost vpliva posebne okolis¢ine se doloci v odstotku glede na z modelom vrednotenja doloceno
posploSeno vrednost enote vrednotenja, na katero posebna okolis€ina vpliva.

(3) Opis najpogostejSih posebnih okoliscin, velikost njihovega vpliva in €as priznavanja vpliva
predpiSe ministrica ali minister (v nadaljnjem besedilu: minister), pristojen za izvajanje mnozi¢nega
vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance.

27. ¢len
(upravi¢ena oseba)

Predlog za ugotavljanje posebne okoliS€ine lahko vlozi en ali ve¢ lastnikov nepremiénine. V primeru
vecjega Stevila lastnikov nepremicnine se lastnik nepremicnine, ki je kot prvi naveden na predlogu za
ugotavljanje posebne okolis€ine, Steje za skupnega predstavnika, ¢e v predlogu ni naveden drug
skupni predstavnik ali skupni pooblas&enec.

28. ¢len
(predlog za ugotavljanje posebne okolis¢ine)

(1) Predlog za ugotavljanje posebne okolis€ine mora vsebovati:
— osebno ime, naslov in EMSO oziroma naziv in mati¢no $tevilko lastnika oziroma lastnikov
nepremicnine,
— identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe, za katero se ugotavlja vpliv posebne
okolisdine,
— opis posebne okolis€ine, opredelitev vpliva posebne okolis€ine v razmerju do vrednosti enote
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vrednotenja, doloene z modelom vrednotenja, ter predvideno trajanje vpliva posebne
okoliscine in
— dokazila o obstoju in vplivu posebne okolis¢ine.

(2) Lastnik nepremicnine velikost vpliva posebne okolis€ine dokazuje s predlozitvijo porocila
ocenjevalca vrednosti nepremiénin. Velikost vpliva posebne okolis€ine ocenjevalec vrednosti izkaZe s
primerjavo poroCil o ocenjevanju vrednosti nepremicnine z in brez upostevanja posebne okoliscine,
pri éemer mora za obe cenitvi uporabiti enak nacin vrednotenja in enake podatke o nepremicnini,
razen podatka o posebni okolisCini. Sestavni del poro€ila o vplivu posebne okolis€ine je izjava
ocenjevalca vrednosti nepremic¢nin o skladnosti oziroma neskladnosti dejanskega stanja ocenjevane
nepremicnine in podatkov iz uradnih evidenc. Porocilo o vplivu posebne okolis€ine v €asu vlozitve
predloga za ugotavljanje posebne okolid€ine ne sme biti starejSe od dveh mesecev.

(3) Ne glede na dolocbho Cetrte alineje prvega odstavka tega ¢lena lastniku nepremicnine ni treba
predloZiti dokazil o vplivu posebne okolis¢ine iz drugega odstavka tega ¢lena, e je posebna
okolis¢ina navedena v predpisu iz tretjega odstavka 26. ¢lena tega zakona in se lastnik nepremicnine
s predlaganim vplivom posebne okoliS¢ine strinja.

(4) Ce lastnik nepremiénine z dokazili iz drugega odstavka tega ¢lena ne uspe dokazati drugaénega
vpliva posebne okolis€ine, dokaze pa obstoj posebne okolis€ine iz tretiega odstavka 26. ¢lena tega
zakona, se mu prizna vpliv posebne okolis€ine, kot je predviden s tem predpisom.

(5) Obrazec predloga za ugotavljanje posebne okoli§€ine organ vrednotenja objavi na svojih spletnih
straneh.

29. ¢len
(ugotavljanje posebne okoliS¢ine po uradni dolznosti)

(1) Ce drug drzavni ali ob&inski organ na podlagi drugih predpisov izda upravni akt, s katerim za
konkretno nepremicnino ugotovi okolis€ine, iz katerih je mogoCe dolociti obstoj posebne okolis€ine iz
predpisa iz tretiega odstavka 26. Clena tega zakona, ga najkasneje v 8 dneh po njegovi
pravhomocnosti poslje organu vrednotenja. Upravni akt iz prejSnjega stavka lahko organu
vrednotenja poslje tudi lastnik nepremicnine ali druga oseba.

(2) Organ vrednotenja po uradni dolznosti izda odlo¢bo o ugotavljanju posebne okolis€ine najpozneje
v dveh mesecih po prejemu upravnega akta iz prejSnjega odstavka.

30. clen
(odlocitev o ugotavljanju posebne okolis¢ine)

(1) V primerih iz drugega odstavka 28. ¢lena tega zakona mora organ vrednotenja pridobiti mnenje
strokovne komisije vrednotenja, razen Ce predlogu v celoti ugodi. O pridobitvi mnenja strokovne
komisije vrednotenja organ vrednotenja odlo¢i s sklepom. V tem primeru organ vrednotenja o
predlogu za ugotavljanje posebne okolid€ine odloci v Stirih mesecih.

(2) Stroske pridobivanja mnenja strokovne komisije vrednotenja nosi organ vrednotenja.

(3) Ce organ vrednotenja predlogu za ugotavljanje posebne okoli&gine iz 28. &lena tega zakona ugodi
oziroma ugotovi, da so izpolnjeni pogoji za priznanje posebne okoli¢ine po uradni dolznosti iz 29.
Clena tega zakona, odloCi o vrsti, velikosti vpliva in datumu zacetka ter konca veljavnosti vpliva
posebne okoliS¢ine na posamezno enoto vrednotenja. Velikost vpliva posebne okolis€ine organ
vrednotenja dolo¢i v razmerju glede na posploSeno vrednost, ki je enoti vrednotenja pripisana v
evidenci vrednotenja na dan izdaje odloCbe o predlogu za ugotavljanje posebne okolis€ine. Datum
zaCetka veljavnosti vpliva posebne okolis€ine je datum vloZitve predloga za ugotavljanja posebne
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okolis¢ine oziroma datum izdaje upravnega akta iz 29. ¢lena tega zakona.

(4) Podatki o posebni okolis€ini se v evidenci vrednotenja evidentirajo na podlagi dokon¢ne odlocbe
iz prejSnjega odstavka.

(5) Ce vpliv posebne okoliégine preneha pred datumom, dolo&enim na podlagi tretjega odstavka tega
Clena, mora lastnik nepremi¢nine to najkasneje v 30 dneh po prenehanju sporo€iti organu
vrednotenja na nacin iz 28. ¢lena tega zakona.

(6) Ce se podatki o enoti vrednotenja, na katero se nanasa posebna okoli&&ina, spremenijo tako, da
se za vrednotenje uporabi drug model vrednotenja, vpliv posebne okoliS€ine preneha veljati.

(7) Za enoto vrednotenja je mogocCe ugotavljati vpliv ve¢ posebnih okolis¢€in. Skupni vpliv posebnih
okolis¢in se ugotovi tako, da se vplivi za vsako posebno okolis€ino, dolo€eni na nacin iz drugega
odstavka 26. ¢lena tega zakona, spremenijo v faktorje za izracun nove posploSene vrednosti glede na
posploSeno vrednost, dolo€eno z modeli vrednotenja, in med seboj mnoZijo.

V. ORGAN VREDNOTENJA

31. ¢len
(organ in naloge vrednotenja)

(1) Organ vrednotenja je Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: GURS).

(2) Naloge organa vrednotenja v skladu s tem zakonom so:

— raziskave in analize trga nepremicnin,

— izdelava porodil o trgu nepremicnin,

—  razvoj, vodenje in vzdrzevanje metod za oblikovanje in umerjanje modelov vrednotenja,
— priprava predlogov modelov vrednotenja,

— izraCun in pripis vrednosti nepremi¢ninam v evidenci vrednotenja,
— odloCanje v postopkih ugotavljanja posebnih okoliS¢in,

— vodenje in vzdrZzevanje evidence trga nepremicnin,

— vodenje in vzdrZzevanje evidence vrednotenja,

— vodenje in vzdrZzevanje evidence modelov vrednotenja in

— druge naloge, povezane z mnozZi¢nim vrednotenjem.

(3) Organ vrednotenja je tudi ministrstvo, pristojno za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, kadar
odloca o pravnih sredstvih zoper odlocitve GURS, sprejete na podlagi tega zakona.

VI. STROKOVNA KOMISIJA VREDNOTENJA

32. ¢len
(imenovanje in sestava)

(1) Strokovna komisija vrednotenja (v nadaljnjem besedilu: komisija) je poseben izvedenski organ
organa vrednotenja.

(2) Komisijo sestavlja 21 ¢lanov. Nepopolna sestava ne ovira dela komisije.

(3) Clane komisije imenuje minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, izmed
ocenjevalcev vrednosti.

(4) Clan komisije je lahko oseba, ki:
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- je poslovno sposobna,

- je strokovno usposobljena za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti nepremicnin,

- ima v zadnjih osmih letih najmanj triletne delovne izkudnje na podrocju, ki zahteva znanje, potrebno
za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti in

- ji ni bilo odvzeto dovoljenje za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti.

(5) Minister, pristojen za izvajanje mnozitnega vrednotenja, objavi razpis za mozne kandidate
najmanj Sest mesecev pred potekom mandata iz Sestega odstavka tega Clena oziroma ko na nacin iz
drugega stavka sedmega odstavka tega ¢lena ni mogoce dolociti komisije v polni sestavi.

(6) Clani komisije so imenovani za dobo $tirih let, z moZnostjo ponovnega imenovanja.

(7) Clanu komisije preneha mandatna lastno zahtevo, &e niso veé izpolnjeni pogoji iz &etrtega
odstavka tega ¢lena ali ¢e minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, na predlog organa
vrednotenja ali predsednika komisije ugotovi, da ¢lan komisije svojega dela ne opravlja strokovno. V
tem primeru minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, do izteka dobe iz Sestega
odstavka tega Clena imenuje nadomestnega ¢lana komisije izmed neizbranih kandidatov, ki so se
prijavili na razpis iz petega odstavka tega ¢lena in izpolnjujejo pogoje za imenovanje.

(8) Clani komisije dologijo predsednika komisije z mandatom dveh let. Predsednik komisije poleg
opravljanja nalog iz 33. ¢lena tega zakona skrbi tudi za strokovno in enotno prakso komisije.

(9) Podrobnejse dolocbe o postopku in merilih za imenovanje in razreSevanje ¢lanov komisije ter
nacinu delovanja komisije dolo€i minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, v soglasju z
ministrom, pristojnim za finance.

33. ¢len
(naloge in oblikovanje mnenj)

(1) Komisija na podlagi zahteve organa vrednotenja opravi pregled ocenjevanja vrednosti dokazil iz
drugega odstavka 28. ¢lena tega zakona in oblikuje mnenje.

(2) Pregled ocenjevanja vrednosti je dejanje ali postopek pregledovanja in poroanja o ocenjevanju
vrednosti, ki ga je opravil nekdo drug, pri Cemer se od pregledovalca lahko zahteva tudi mnenje o
vrednosti.

(3) Mnenje iz prvega odstavka tega ¢lena v primeru, ¢e ocena vrednosti vpliva posebne okolis€ine ne
presega 40.000 eurov, oblikuje posamezni ¢lan komisije, v ostalih primerih pa senat treh ¢lanov.
Predsednik komisije vrednotenja lahko tudi v primerih, ¢e ocena vrednosti vpliva posebne okolis€ine
ne presega 40.000 eurov, dolo¢i, da se mnenje oblikuje v senatu treh ¢lanov, Ce to izhaja iz strokovne
zahtevnosti primera. O tem predsednik komisije obvesti organ vrednotenja.

(4) Pred oblikovanjem mnenja o pregledu ocenjevanja vrednosti lahko senat komisije ali posamezni
¢lan komisije iz prejSnjega €lena o obstoju in vplivu posebne okolid€ine pridobi mnenje obcine, na
obmocju katere lezi enota vrednotenja, za katero se ugotavlja vpliv posebnih okolis¢in. Ob¢ina svoje
mnenje sporoCi v enem mesecu, sicer se Steje, da se z navedbami predlagatelja o obstoju in vplivu
posebnih okoli&¢in strinja.

(5) Komisija svoje mnenje o pregledu ocenjevanja vrednosti posreduje organu vrednotenja v dveh
mesecih od prejema njegove zahteve.

(6) Mnenja iz prvega odstavka tega Clena lahko organ vrednotenja po dokonénosti odlo¢be brez
navedb osebnih podatkov in drugih podatkov, ki po tem zakonu niso javni, javno objavi na spletnih
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straneh organa vrednotenja.

(7) Clan senata oziroma posamezni &lan komisije iz tretiega odstavka tega &lena ne more biti oseba,
za katero so smiselno izpolnjeni pogoji, ki veljajo za izloCitev izvedencev v skladu z zakonom, ki ureja
splosni upravni postopek.

VII. EVIDENCE MNOZICNEGA VREDNOTENJA

34. clen
(evidence)

Organ vrednotenja vzpostavi, vodi in vzdrzuje evidenco trga nepremicnin, evidenco modelov
vrednotenja in evidenco vrednotenja.

1. Evidenca trga nepremicnin

35. clen
(evidenca trga nepremicnin)

(1) Evidenca trga nepremicnin je veCnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z
nepremi¢ninami in 0 najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb.

(2) V evidenci trga nepremicnin se vodijo in vzdrzujejo naslednji podatki:

— osebno ime, naslov in enotna mati¢na Stevilka pogodbene stranke, ki je fizicna oseba, ali ime
oziroma firma, sedez in mati¢na Stevilka pogodbene stranke, ki je pravna oseba, ter
drzavljanstvo ali drzava sedezZa ter pravnoorganizacijska oblika pogodbenih strank,

— osebno ime, naslov elektronske poste in telefonska Stevilka osebe, ki v imenu osebe,
zavezane za poroCanje v evidenco trga nepremicnin v skladu s 36. in 37. ¢lenom tega
zakona, sporoci podatke v evidenco trga nepremicnin,

— datum sklenitve pravnega posla, za najemne pravne posle pa tudi datum zacetka in
prenehanja najema,

— vrsta in centroid pravnega posla,

— vrsta nepremicnine, za najemne posle pa tudi vrsta in velikost oddane povrsine,

— identifikacijska oznaka parcel, stavb in delov stavb,

— podatki o nepremicninah, ki so predmet pravnih poslov,

— cena ali najemnina in

— drugi podatki, ki vplivajo na ceno ali najemnino.

(3) Tehni¢ne pogoje za prevzem podatkov v evidenco trga nepremicnin zagotavlja organ vrednotenja.

(4) Zaradi enoli¢ne identifikacije fiziCnih oseb, ki so pogodbene stranke v poslih z nepremi¢ninami in
za katere je treba sporocati podatke v evidenco trga nepremicnin, se organu vrednotenja omogocita
prevzemanje podatkov o osebnem imenu, naslovu in EMSO teh oseb s samodejnim povezovanjem s
centralnim registrom prebivalstva ter prevzemanje osebnih podatkov o druZbenikih in poslovnih
delezih, osebah, pooblas€enih za zastopanje, in nadzornikih iz Poslovnega registra Slovenije, ki ga
vodi Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve.

(5) PodrobnejSe podatke, nacin poSiljanja podatkov ter nacin vodenja in vzdrzevanja evidence trga
nepremicnin doloc¢i minister, pristojen za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, v soglasju z ministrom,
pristojnim za finance.

36. clen

(kupoprodajni pravni posli)
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(1) Za kupoprodajne pravne posle se za namene tega zakona Stejejo odplacni pravni posli v skladu z
dolo&bami predpisov, ki urejajo obdavéitev prometa z nepremicninami.

(2) Podatke o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremi¢ninami morajo v evidenco trga nepremicnin
sporocati:
— Finan¢na uprava Republike Slovenije iz evidence napovedi za odmero davka na promet
nepremicnin,
— prodajalci iz pogodb za kupoprodajne pravne posle z nepremicninami, za katere je bil
obracdunan davek na dodano vrednost, in
— ste€ajni upravitelji in sodiS€a za kupoprodajne pravne posle z nepremi¢ninami v ste€ajnem ali
izvrSilnem postopku, za katere je bil obraCunan davek na dodano vrednost.

(3) Osebe iz prejSnjega odstavka morajo podatke za vse kupoprodajne pravne posle v evidenco trga
nepremicnin sporociti brezplacno v elektronski obliki do 15. dne v mesecu po mesecu, v katerem so
bili sklenjeni posamezni kupoprodajni pravni posli oziroma je bila vloZzena napoved za odmero davka
na promet nepremicnin.

37. ¢len
(najemni pravni posli)

(1) Za najemne pravne posle se za namene tega zakona Stejejo posli oddajanja stavb in delov stavb
v odplaéni najem, ki so za najmanj Sest mesecev sklenjeni na podlagi najemne ali podnajemne
pogodbe ali dodatka k najemni ali podnajemni pogodbi, ki je sklenjen zaradi spremembe najemnine
ali trajanja najema.

(2) Podatke o najemnih pravnih poslih morajo v evidenco trga nepremi¢nin poslati:

— Finan¢na uprava Republike Slovenije iz podatkov napovedi za odmero dohodnine od dohodka
iz oddajanja premozenja v najem,

— najemojemalci, ki se v skladu s predpisi, ki urejajo davéni postopek, Stejejo kot placniki davka v
obradunu davénega odtegljaja dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem,

— najemodajalci pravne osebe ali samostojni podjetniki posamezniki,

— najemodajalci, ki so upravljavci stavb ali delov stavb v lasti Republike Slovenije,

— najemodajalci, ki so upravljavci stavb ali delov stavb v lasti lokalnih samoupravnih skupnosti, in

— upravniki ve€stanovanjskih ali poslovnih stavb za dele stavb v solastnini lastnikov delov stavb v
vecstanovanjski ali poslovni stavbi.

(3) Osebe iz prejSnjega odstavka, razen Financne uprave Republike Slovenije, morajo podatke za
vsak najemni pravni posel s stavbo ali delom stavbe sporociti brezplaéno v elektronski obliki do 15. v
vV mesecu po mesecu, v katerem je bil sklenjen najemni pravni posel ali dodatek k najemni pogodbi.

(4) Finan¢na uprava Republike Slovenije mora podatke za vse najemne posle v evidenco trga
nepremicnin poslati brezplacno v elektronski obliki v izmenjalnem formatu, dogovorjenem z organom
vrednotenja, enkrat letho do 30. junija za preteklo leto.

(5) Poleg obveznosti iz drugega odstavka tega €lena morajo najemodajalci na poziv organa
vrednotenja in v roku, ki ga organ vrednotenja dolodi, pisno ali ustno posredovati dodatne podatke.

Organ vrednotenja lahko od najemodajalcev dodatne podatke zahteva najve¢ dvakrat letno.

38. clen
(poroécila o trgu nepremicnin)

Organ vrednotenja enkrat letno za preteklo leto, na podlagi podatkov iz prve alingje drugega odstavka
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11. Clena tega zakona, pripravi poro€ilo o trgu nepremiénin in ga javno objavi na svojih spletnih
straneh.

2. Evidenca modelov vrednotenja

39. ¢len
(evidenca modelov vrednotenja)

V evidenci modelov vrednotenja se za posamezni model vrednotenja vodijo in vzdrzujejo podatki iz
prvega odstavka 7. ¢lena tega zakona.

3. Evidenca vrednotenja

40. ¢len
(evidenca vrednotenja)

(1) V evidenco vrednotenja se prevzemajo podatki o nepremi¢ninah iz evidenc o nepremicninah, ki se
vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, iz zbirk podatkov samoupravnih lokalnih
skupnosti ter iz drugih uradnih evidenc.

(2) V evidenco vrednotenja se prevzemajo podatki o lastnikih nepremi¢nin, kot so evidentirani v
evidencah o nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin. O lastnikih
nepremiénin se prevzemajo: za fizine osebe osebno ime, EMSO, naslov stalnega prebivaliéa in
naslov za vro€anje, za pravne osebe pa ime, mati¢na Stevilka in naslov. Podatki o lastnikih
nepremicnin se posodabljajo iz centralnega registra prebivalstva oziroma poslovnega registra
Slovenije.

(3) Upravljavci zbirk podatkov iz prvega, drugega in petega odstavka tega ¢lena brezpla¢no dajo na
razpolago oziroma posredujejo podatke v evidenco vrednotenja na nacin in v rokih, kot jih doloci
predpis iz osmega odstavka tega ¢lena.

(4) V evidenci vrednotenja se vzpostavijo, vodijo in vzdrzujejo:

— enote vrednotenja in posebne enote vrednotenja,

— podatki o modelu vrednotenja za enoto vrednotenja in posebno enoto vrednotenja,

— podatki o vrednostni coni in vrednostni ravni enote vrednotenja in posebne enote
vrednotenja,

— podatki o posploSeni vrednosti enot vrednotenja, posebnih enot vrednotenja in nepremicnin,

— podatki o vrsti, velikosti vpliva in datumu zaletka ter konca veljavnosti vpliva posebne
okolisdine,

— vplivho obmogje,

— podatki o nepremicninah, ki se pridobivajo na nacin iz 41. ¢lena tega zakona, in

— podatek o osebi, ki opravlja dejavnost.

(5) V evidenci vrednotenja se izkazujejo naslednji podatki o osebi, ki opravlja dejavnost: za fizicne
osebe osebno ime, EMSO, naslov stalnega prebivalid€a in naslov za vro€anje, za pravne osebe pa
ime, mati¢na Stevilka in naslov. Podatki iz prejdnjega stavka se pridobivajo iz centralnega registra
prebivalstva oziroma poslovnega registra Slovenije.

(6) Vsi podatki v evidenci vrednotenja se vodijo in vzdrzujejo na nacin, da je zagotovljena sledljivost
njihovih sprememb.

(7) Lastnik nepremicnine ali druga oseba, ki izkaze pravni interes, lahko pridobi zgodovinski izpisek
podatkov evidence vrednotenja na dolo¢en datum.
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(8) Podrobnejse podatke, ki se vodijo ali izkazujejo v evidenci vrednotenja, opis teh podatkov ter
nacin njihovega pridobivanja dolo¢i vlada.

41. ¢len
(vprasalnik za pridobivanje podatkov)

(1) Organ vrednotenja podatke v evidenco vrednotenja pridobi od lastnikov nepremicnin z
vpraSalnikom. V primeru solastnine ali skupne lastnine lahko z vpra8alniki organ vrednotenja
pridobiva podatke od katerega koli skupnega lastnika ali solastnika nepremicnine.

(2) Lastnik nepremicnine mora organu vrednotenja vriti vprasalnik, izpolnjen s podatki, ki ustrezajo
dejanskemu stanju, najpozneje v 30 dneh od dneva prejema oziroma v daljem roku, Ce tako v
iziemnih primerih in ob velikem Stevilu nepremicnin dolo€i organ vrednotenja.

(3) Organ vrednotenja lahko za preverjanje, ali z vprasalnikom posredovani podatki ustrezajo
dejanskemu stanju, od lastnika nepremiénine zahteva, da najpozneje v 15 dneh od prejema poziva za
svoje navedbe iz vpraSalnika predlozi ustrezna dokazila.

(4) Ce lastnik nepremiénine organu vrednotenja v roku iz drugega odstavka tega &lena ne poslje
popolno izpolnjenega vpra8alnika oziroma v roku iz tretjega odstavka tega Clena pravilnosti podatkov
iz vpraSalnika ne izkaZe, organ vrednotenja v evidenco vrednotenja vpiSe podatek, ki izhaja iz drugih
javnih evidenc, iz podatkov primerljivih nepremi€nin ter o tem obvesti lastnika nepremicnine.

(5) Vsebino vpraSalnikov iz prvega odstavka tega Clena predpiSe minister, pristojen za izvajanje
mnozi¢nega vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance.

42. ¢len
(popravljanje in spreminjanje podatkov v evidenci vrednotenja)

(1) Lastnik nepremicnine lahko pri organu vrednotenja zahteva popravek podatka iz prvega, drugega
oziroma petega odstavka 40. ¢lena tega zakona, ¢e se podatek, vpisan v evidenci vrednotenja, ne
sklada s podatkom uradne evidence, iz katere se v evidenco vrednotenja podatek prevzema.

(2) Lastnik nepremicnine lahko predlaga popravek podatka iz Cetrtega odstavka 40. ¢lena tega
zakona, Ce je podatek v evidenci vrednotenja evidentiran v nasprotju s tem zakonom, predpisom iz
20. ¢&lena tega zakona oziroma konkretnim upravnim aktom, izdanim v zvezi s podatkom. Ce je
predlog za popravek utemeljen, organ vrednotenja podatek v evidenci vrednotenja popravi.
Neutemeljen predlog za popravek organ vrednotenja zavrne v skladu z dolo&bami zakona, ki ureja
splosni upravni postopek.

(3) Ce organ vrednotenja meni, da v evidenco vrednotenja vpisani podatek iz sedme alineje Setrtega
odstavka 40. ¢lena tega zakona ne izkazuje dejanskega stanja, lastniku nepremicnine posreduje nov
vpra$alnik iz prejSnjega Clena.

(4) Lastnik nepremic¢nine lahko pri organu vrednotenja predlaga popravek ali spremembo podatka,
pridobljenega z vpra8alnikom iz prejSnjega ¢lena, ali spremembo podatka, evidentiranega na podlagi
Setrtega odstavka prej$njega ¢lena. Ce je predlog popravka ali spremembe utemeljen, organ
vrednotenja popravljeni ali spremenjeni podatek vpise v evidenco vrednotenja. Ce predlog ni
utemeljen, ga organ vrednotenja zavrne v skladu z doloCbami zakona, ki ureja splodni upravni
postopek.

43. ¢len
(spreminjanje podatkov v mati¢nih evidencah)
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(1) V zvezi s podatkom, ki se v evidence o nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o
evidentiranju nepremicnin, prevzema iz druge uradne evidence ali iz druge javne zbirke podatkov (v
nadaljnjem besedilu: mati¢ne evidence), in zanj predpis, ki ureja vodenje mati¢ne evidence, ne ureja
moznosti spreminjanja podatka na predlog lastnika nepremicnine, lahko lastnik nepremicnine vlozi
predlog za spremembo podatka pri organu vrednotenja. Organ vrednotenja predlog za spremembo
podatka posreduje organu, Ki je pristojen za vodenje mati¢ne evidence.

(2) Ce je predlog za spremembo podatka utemeljen glede na pravila, ki veljajo za vodenje mati¢ne
evidence, organ, pristojen za vodenje mati¢ne evidence, na podlagi obvestila iz prvega odstavka tega
Clena podatek popravi in o tem obvesti lastnika nepreminine ter organ, ki vodi evidence o
nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin (v nadaljnjem besedilu:
organ za evidentiranje nepremi¢nin). Ce predlog za spremembo podatka ni utemeljen, ga organ, ki
vodi mati¢no evidenco, zavrne v skladu z dolo€bami zakona, ki ureja splodni upravni postopek, ter o
tem in o razlogih za zavrnitev obvesti organ za evidentiranje nepremicnin.

(3) Ce se podatek v nepremiéninske evidence, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju
nepremicnin, pridobiva na podlagi graficnega preseka poligonov in podatkov zemljiSkokatastrskega
prikaza, pa organ za evidentiranje nepremicnin ob prejemu obvestila iz zadnjega stavka prejSnjega
odstavka ugotovi, da je podatek na parceli neto€en zaradi lokacijske neto€nosti podatkov zemljiSkega
katastra in tega Ze ni ugotovil organ, ki vodi mati€no evidenco, organ za evidentiranje nepremicnin
obvesti lastnika nepremicnine, da lahko vloZi predlog za urejanje in evidentiranje meje v skladu s
predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin, ali predlog za izboljSavo podatkov zemljiSkega katastra.
Sestavni del predloga za izboljSavo podatkov zemljiSkega katastra je elaborat izboljSave podatkov
zemljiskega katastra. Ce organ za evidentiranje nepremiénin lokacijsko izbolj$ane podatke evidentira
v nepremiéninskih evidencah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, o tem
obvesti lastnika nepremiénine. Ce lokacijsko izbolj$anih podatkov ni mogode evidentirati, organ za
evidentiranje nepremicnin predlog za lokacijsko izboljSavo podatkov zemljiSskega katastra zavrne v
skladu z dolo¢bami zakona, ki ureja splosni upravni postopek.

(4) Ne glede na dolocbe zakona, ki ureja splosni upravni postopek, lahko lastnik nepremicnine ali
oseba, ki izkaZze pravni interes, ob uporabi posploSene vrednosti nepremicnine v postopkih odlo¢anja
o pravici, obveznosti ali pravni koristi uveljavlja popravke podatkov iz prvega, drugega in Cetrtega
odstavka prejSnjega ¢lena oziroma spremembe ali popravke podatkov iz prvega odstavka tega ¢lena.
Organ, pristojen za odlo¢anje o pravici, obveznosti in pravni koristi, 0 tem obvesti organ vrednotenja,
ki v zvezi s predlogom izvede postopek iz prvega odstavka tega ¢lena. O reSitvi postopkov iz drugega
in tretiega odstavka tega C€lena organ vrednotenja obvesti organ, pristojen za odlo€anje o pravici,
obveznosti in pravni koristi.

(5) Ne glede na dolo¢bo 27. ¢lena tega zakona lahko predlog za ugotavljanje posebne okoliS€ine ob
uporabi posploSene vrednosti nepremicnine v postopkih odlo€anja o pravici, obveznosti ali pravni
koristi vlozi oseba, ki ni lastnik nepremicnine, €e izkaze pravni interes, oziroma lastnik nepremicnine,
ki predloga iz opravigljivih razlogov ni mogel vloZiti pred preseénim dnevom. Steje se, da je bil
predlog za ugotavljanje posebne okolis¢ine iz prejSnjega stavka podan dan pred presec¢nim dnevom,
ki velja za odlo¢anje o pravici, obveznosti ali pravni koristi. Organ, pristojen za odlo¢anje o pravici,
obveznosti ali pravni koristi, vlogo v tem delu odstopi v reSevanje organu vrednotenja, ki v zvezi s
predlogom izvede postopek ugotavljanja posebne okolis€ine v skladu s tem zakonom. O dokon¢ni
odloébi organ vrednotenja obvesti organ, pristojen za odlo€anje o pravici, obveznosti ali pravni koristi.

44. clen
(javnost podatkov evidenc mnozi¢énega vrednotenja)

(1) Podatki evidence trga nepremicnin, razen osebnih podatkov iz prve in druge alineje drugega
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odstavka 35. ¢lena tega zakona in podatkov, ki jih pogodbene stranke kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslov opredelijo kot poslovno skrivnost v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske druzbe, so
javni.

(2) Podatki evidence modelov vrednotenja so javni.

(3) Podatki evidence vrednotenja, razen osebnih podatkov fizi€nih oseb, kot so osebno ime, EMSO,
naslov stalnega prebivali8¢a in naslov za vrocanje, podatkov, varovanih po drugih predpisih,
podatkov o posebnih enotah vrednotenja, zbranih na podlagi 41. ¢lena tega zakona, podatkov o
vrednosti posebnih enot vrednotenja in drugih podatkov, ki jih lastnik nepremiénine opredeli kot
poslovno skrivnost v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske druzbe, so javni.

(4) Javni dostop do evidence vrednotenja zagotavlja ministrstvo, pristojno za izvajanje mnozi¢nega
vrednotenja, z omreznimi storitvami v skladu s predpisi, ki urejajo infrastrukturo za prostorske
informacije v Republiki Sloveniji.

VIIl. NADZOR NAD IZVAJANJEM ZAKONA

45. ¢len
(nadzor nad izvajanjem zakona)

Nadzor nad izvajanjem 28., 36., 37., 40. in 41. ¢lena tega zakona opravlja ministrstvo, pristojno za
izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja.

IX. KAZENSKE DOLOCBE

46. clen
(prekrSek posameznika)

Z globo od 250 do 400 eurov se kaznuje za prekrSek posameznik, ¢e v predlogu za ugotavljanje
posebnih okoli$¢in navede nepravilne podatke (prvi odstavek 28. ¢lena).

47. ¢len
(prekrski pravnih oseb, samostojnih podjetnikov posameznikov, oseb, ki opravljajo dejavnost,
in odgovornih oseb)

(1) Z globo od 800 do 10.000 eurov se kaznuje za prekrSek samostojni podjetnik posameznik ali
posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, z globo od 1.200 do 15.000 eurov se kaznuje za
prekrSek pravna oseba, Ce:

1. ne poslje vpraSalnika, poslje nepopolno izpolnjen vprasalnik, ne posreduje dokazil ali v vpraalniku
navede nepravilne podatke (drugi, tretji ali Cetrti odstavek 41. ¢lena);

2. v predlogu za ugotavljanje posebnih okoli$¢in navede nepravilne podatke (prvi odstavek 28. ¢lena);
3. v predpisanem roku ne sporoc¢i podatkov v evidenco trga nepremicnin oziroma sporoCi nepravilne
podatke (druga ali tretja alineja drugega odstavka 36. ¢lena, druga do peta alingja drugega odstavka
37. Clena).

(2) Z globo od 400 do 4.000 eurov se za prekrske iz prejSnjega odstavka kaznuje tudi odgovorna
oseba samostojnega podjetnika posameznika oziroma posameznika, ki samostojno opravlja

dejavnost.

(3) Z globo v visini od 600 do 4.000 eurov se za prekrSke iz prvega odstavka tega ¢lena kaznuje tudi
odgovorna oseba pravne osebe.
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(4) Z globo v visini od 600 do 4.000 eurov se za prekrSek iz prvega odstavka tega €lena kaznuje
odgovorna oseba drzavnega organa in odgovorna oseba organa samoupravne lokalne skupnosti.

48. ¢len
(onemogocanje prevzema podatkov o nepremicninah v evidenco vrednotenja)

Z globo od 400 do 4.000 eurov se za prekrSek kaznuje odgovorna oseba upravljavca zbirke
podatkov, ¢e ne omogoc¢i prevzema podatkov na predpisan nacin (prvi odstavek 40. ¢lena).

49. ¢len
(pooblastilo za izrek prekr§ka v razponu)

Za prekrske iz tega zakona se sme v hitrem prekrS8kovnem postopku izre€i globa tudi v znesku, ki je
vi§ji od najniZje predpisane globe, dolo¢ene s tem zakonom.

X. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
1. Uskladitve drugih predpisov
1.1. Terminoloska uskladitev

50. ¢len

Dne 1. decembra 2018 se besedilo »posploSena trzna vrednost« v vseh sklonih nadomesti z
besedama »posploSena vrednost« v ustreznem sklonu v:

17. in 51. ¢lenu Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, st. 62/10,
40/11, 40/12 — ZUJF, 57/12 — ZPCP-2D, 14/13, 56/13 — ZStip-1, 99/13, 14/15 — ZUUJFO,
57/15, 90/15, 38/16 — odl. US, 51/16 — odI. US in 88/16);

61. ¢lenu Zakona o socialno varstvenih prejemkih (Uradni list RS, s§t. 61/10, 40/11, 14/13,
99/13, 90/15 in 88/16);

55. in 59. ¢lenu Zakona o umes¢anju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor (Uradni
list RS, §t. 80/10, 106/10 — popr. in 57/12);

136. ¢lenu Zakona o prepre€evanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, st.

68/16);

34. ¢lenu Zakona o gospodarjenju z gozdovi v lasti Republike Slovenije (Uradni list RS, §t.
9/16);

22. ¢lenu Uredbe o izvajanju ukrepov za krepitev stabilnosti bank (Uradni list RS, §t. 103/13 in
22/16);

9. ¢lenu Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list
RS, §t. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16);

14. in 53. ¢lenu Uredbe o izvajanju ukrepa naloZzbe v osnovna sredstva in podukrepa podpora
za nalozbe v gozdarske tehnologije ter predelavo, mobilizacijo in trZzenje gozdarskih proizvodov
iz Programa razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2014—2020 (Uradni list RS, St.
104/15, 32/16, 66/16 in 14/17).

1.2. Spremembe in dopolnitve Zakona o evidentiranju nepremicnin

51. ¢len

V Zakonu o evidentiranju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 47/06, 65/07 - odl. US in 79/12 - odI. US) se
v tretiem odstavku 6. ¢lena za besedilom »izdelava tehni¢nega poro€ila oznacitve meje v naravi«
doda vejica in besedilo »lokacijska izboljSava podatkov zemljiSkega katastra«.
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52. ¢len
Za 23. ¢lenom se doda nov 23.a ¢len, ki se glasi:

»23.a Clen

(vodenje, prevzemanje in usklajevanje podatkov o dejanski rabi zemljiS¢)

(1) V zemljiskem katastru se vodijo tudi podatki o podrobnejsih dejanskih rabah zeml;jiS¢. Podatke o
podrobnejsih dejanskih rabah zemljiS¢ predpiSe vlada.

(2) Podatki o dejanskih rabah zemljiS¢ se v zemljiSkem katastru vodijo grafi¢no v obliki poligonov in
linij dejanskih rab zemljiS¢. Poligoni in linije dejanskih rab zemljiS¢ se lahko med seboj prekrivajo, ¢e
je tako dejansko stanje v naravi. Podatki o spremembah poligonov dejanskih rab zemljiS¢ se v
zemljiSki kataster prevzamejo le, Ce predlagana sprememba poligonov dejanskih rab zemljiS¢
zagotavlja, da imajo tudi po predlagani spremembi vsa zemljiS¢a dolo€ene dejanske rabe zemljiS¢,
skladno s stanjem v naravi.

(3) Povrsina dejanskih rab zemljiS¢ se izracuna na podlagi graficnega preseka prevzetih podatkov o
obmodjih dejanskih rab zemljiS¢ iz prejSnjega odstavka in podatkov o mejah parcel. PovrSina
dejanskih rab zemljiS€ se na parcelo pripiSe z delezem posameznih dejanskih rab.

(4) Lastnik, ki se ne strinja z mejo obmocij dejanskih rab na svoji parceli, podatke o obmocjih
dejanskih rab usklajuje pri upravljavcih evidenc posamezne vrste dejanske rabe.

(5) Ce upravljavec evidence dejanske rabe nima predpisanega postopka usklajevanja podatka o
dejanski rabi z lastnikom, lahko lastnik, ki se s podatkom o dejanski rabi ne strinja, vlozi predlog za
uskladitev podatkov dejanske rabe pri upravljavcu evidence dejanske rabe. Ce je predlog za
usklajevanje podatka utemeljen glede na pravila, ki veljajo za vodenje evidence dejanske rabe,
upravljavec evidence dejanske rabe podatek o dejanski rabi v evidenci dejanske rabe popravi in o
tem obvesti lastnika. Ce predlog za spremembo podatka ni utemeljen, ga upravljavec evidence
dejanske rabe zavrne v skladu z dolo€bami zakona, ki ureja sploSni upravni postopek.

(6) Ce upravljavec evidence dejanske rabe ugotovi, da na dolodeni parceli obstaja prekrivanje
dejanskih rab iz razli¢nih javnih evidenc, ki se med seboj izkljuCujejo, zatne postopek usklajevanja
podatkov o dejanski rabi na nacin iz 23. ¢lena tega zakona.

(7) Ce je podatek o povrsini dejanskih rab zemljis¢ za parcelo pridoblien na podlagi grafi¢nega
preseka poligonov dejanskih rab zemlji8¢ in podatkov zemljiSkokatstrskega prikaza, upravljavec
evidence dejanske rabe pa v postopku usklajevanja podatka o dejanski rabi ugotovi, da je podatek na
parceli neto€en zaradi lokacijske neto€nosti podatkov zemljiSkega katastra, da pobudo za vkljucitev
izboljSave lokacijskih podatkov v letni program dela geodetske uprave.

(8) Ne glede na dolocbo prejSnjega odstavka lahko upravljavec evidence dejanske rabe, obcina ali
lastnik vlozi zahtevo za izboljSavo podatkov zemljiSkega katastra in ponoven izraCun povrsin
dejanskih rab zemljiS€. Zahtevi mora priloZiti elaborat lokacijske izboljSave podatkov zemljiSkega
katastra. Ce geodetska uprava lokacijsko izbolj$ane podatke evidentira v zemljiskem katastru,
ponovno izraduna povrsino dejanskih rab zemlji$& in o tem obvesti vlagatelja zahteve. Ce lokacijsko
izboljSanih podatkov ni mogocCe evidentirati, geodetska uprava zahtevo z odlocbo zavrne.

(9) Minister, pristojen za evidentiranje nepremicnin, predpiSe nacin vodenja podatkov o dejanski in
podrobnejsi dejanski rabi zeml;jiS¢, pravila grafi¢nih presekov dejanskih in podrobnejsih dejanskih rab
zemljiS¢ in zemljiSkega katastra, nacin izraCuna povrsin po parcelah ter nacin izkazovanja podatkov o
dejanskih rabah zemljis¢. «.
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53. ¢len
V Sestem odstavku 81. ¢lena se za prvim stavkom doda nov drugi stavek, ki se glasi:

»Ne glede na prejSnji stavek se za stanovanjske stavbe, ki so zgrajene po 1. januarju 2003, v
kataster stavb vpiSe vel delov stavbe le, e je izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo
vecstanovanjske stavbe.«.

Osmi odstavek se spremeni tako, da se glasi:

»(8) Ce geodetska uprava ugotovi, da stavba ali del stavbe ni evidentiran v katastru stavb in da je
izpolnjen eden od pogojev iz tretjega odstavka tega €lena, pozove lastnika parcele, ki je povezana s
stavbo, ali imetnika stavbne pravice, Ce je na tej parceli vzpostavljena stavbna pravica, da v treh
mesecih po prejemu poziva vloZi zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb. Ce lastnik parcele ali
imetnik stavbne pravice tega ne stori, geodetska uprava predlaga prekrS8kovnemu organu, da ravna v
skladu s 127. ¢lenom tega zakona, geodetska uprava pa sama izdela ali naroci izdelavo elaborata za
vpis stavbe v kataster stavb ter stavbo z enim delom stavbe vpiSe v kataster stavb po uradni
dolZnosti.«.

Za osmim odstavkom se doda nov deveti odstavek, ki se glasi:

»(9) Elaborat za vpis stavbe iz prejSnjega odstavka se izdela tako, da se doloci zemljis€e pod stavbo,
podatke o stavbi in o delu stavbe pa se doloCi na podlagi ogleda stavbe v naravi. Za zemljiS¢e pod
stavbo se v teh primerih lahko dolo€i poligon tlorisa stavbe nad povrsjem, ki se povrSinsko zmanjsa
za 10%. Etazni nacrti se izdelajo v enaki obliki kot je evidentirano zemljiS¢e pod stavbo, za toliko
etaz, kot je ugotovljeno z ogledom stavbe v naravi. PovrSina dela stavbe se doloéi tako, da se
povrsina zemljiS€a pod stavbo pomnozi s Stevilom etaz in se dobljena povrsina zmanjsa za 10%. Peri
izdelavi elaborata za vpis stavbe iz prejSnjega odstavka se ne uporabljajo dolo¢be 82. ¢lena tega
zakona.«.

Dosedaniji deveti odstavek postane deseti odstavek.

54. clen
V 85. €lenu se Crta besedilo »in &e so lastniki stavbe ali delov stavbe vpisani v zemljiSko knjigo«.

55. clen
Sedmi odstavek 87. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:
»(7) Ce geodetska uprava ugotovi, da so na stavbi ali delu stavbe nastale spremembe, za katere bi
lastnik dela stavbe moral vioziti zahtevo za spremembo podatkov katastra stavb, pa tega ni storil,
pozove lastnika stavbe, lastnika dela stavbe ali upravnika stavbe, da v treh mesecih vlozi zahtevo za
spremembo podatkov katastra stavb. Ce tega v doloéenem roku ne stori, geodetska uprava predlaga
prekrS8kovnemu organu, da ravna v skladu s 128. ¢lenom tega zakona, geodetska uprava pa sama
izdela ali naro€i izdelavo elaborata spremembe podatkov katastra stavb ter spremembe vpiSe v
kataster stavb po uradni dolznosti.«.
Za sedmim odstavkom se doda nov osmi odstavek, ki se glasi:
»(8) Elaborat spremembe podatkov katastra stavb iz prejSnjega odstavka se izdela tako, da se

spremenijo podatki o stavbi ali delu stavbe ali izdela nov etazni nacrt za etaZe, v katerih je
spremenjen ali nov del stavbe, na podlagi primerjave z evidentiranimi etaznimi nacrti in ogleda stavbe

72



v naravi. Ce spremembe vplivajo na zemlji§ée pod stavbo, se to dolodi v skladu s 64. &lenom tega
zakona, ¢e to ni mogoce, pa se za zemljiS€e pod stavbo dolo€i poligon tlorisa stavbe nad povrsjem, ki
se povrsinsko zmanjSa za 10%. Pri izdelavi elaborata spremembe podatkov katastra stavb iz
prejSnjega odstavka se ne uporabljajo dolocbe tretjega odstavka 87. lena tega zakona.«.

56. clen
Za drugim odstavkom 92. ¢lena se doda nov tretji odstavek, ki se glasi:

»(3) Ne glede na dolocbe prejSnjega odstavka se delitev stanovanjske stavbe na vec€ delov stavbe
izvede le, e je izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo ve€stanovanjske stavbe.«.

57. ¢len
98. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»98. Clen
(podatki, ki se vodijo v registru nepremicnin)

(1) V registru nepremicnin se vodijo naslednji podatki:

1. podatki o parcelah iz zemljiS8kega katastra,

2. podatki o stavbah in delih stavb iz katastra stavb,

3. drugi podatki o parcelah, stavbah in delih stavb iz javnih in drugih zbirk podatkov,

4. podatki o lastniku ter

5. drugi podatki o lastnostih parcel, stavb in delov stavb (v nadaljnjem besedilu: registrski podatki).

— (2) Registrski podatki so razvrs€eni v naslednje skupine podatkov:podatki o lastnostih parcele:
drugi podatki o parceli,

— podatki o lastnostih stavbe: podatki o indtalacijah in vzdrZzevanju stavbe ter drugi podatki o
stavbi,

— podatki o lastnostih dela stavbe: podatki o instalacijah in vzdrZzevanju stavbe, podatki o
upravniku ter drugi podatki o delu stavbe.

(3) Podrobnejse podatke iz prvega odstavka tega ¢lena predpiSe vlada.«.
58. clen
99. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»99. ¢len
(podatki o lastniku)

(1) V registru nepremicnin se vodi podatek o lastniku parcele iz zemljiSkega katastra ter podatek o
lastniku stavbe in lastniku dela stavbe iz katastra stavb.
(2) O lastniku iz prejSnjega odstavka se v registru nepremicnin vodijo naslednji podatki:

1. zafiziCne osebe: ime in priimek, naslov stalnega prebivalis¢a, datum rojstva, drzavljanstvo in

EMSO ter naslov za vro¢enja, Ce je ta dolocen;

2. za pravne osebe: ime oziroma firma, naslov sedeza in mati¢na Stevilka pravne osebe;

3. delez lastnistva in

4. podatek o datumu smirti fizi€ne osebe oziroma o prenehanju pravne osebe«.

59. ¢len
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100. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»100. ¢len
(pridobivanje in spreminjanje podatkov, ki se vodijo v registru nepremicnin)

(1) V register nepremicnin se prevzemajo podatki iz zemljiSkega katastra, katastra stavb, zemljiSke
knjige, registra prostorskih enot, centralnega registra prebivalstva, poslovnega registra Slovenije, iz
zbirk podatkov samoupravnih lokalnih skupnosti ter iz javnih in drugih zbirk podatkov.

(2) Upravljavci zbirk podatkov iz prejSnjega odstavka morajo geodetski upravi omogociti prevzem
podatkov iz prvega odstavka 98. ¢lena tega zakona brezplacno.

(3) Registrski podatki se lahko zbirajo ob vpisu in spreminjanju podatkov v zemljiSkem katastru in
katastru stavb, na podlagi izjave lastnika, s prevzemanjem iz drugih javnih evidenc ali na podlagi
metod in tehnik inventarizacije prostora.

(4) Lastnik mora v 30 dneh od nastanka spremembe sporociti spremembe vpisanih registrskih
podatkov o nepremi¢ninah. Za stavbo in skupne dele stavbe mora spremembe registrskih podatkov v
roku, doloéenem v tem odstavku, sporoditi upravnik stavbe. Geodetska uprava lahko od lastnika
oziroma od upravnika zahteva ustrezna dokazila. Geodetska uprava podatek, katerega spremembo
predlagata lastnika ali upravnik vpiSe v register nepremiénin, &e je predlog utemeljen. Ce predlog ni
utemeljen, ga geodetska uprava zavrne v skladu z dolo€bami zakona, ki ureja splodni upravni
postopek.

(5) Ce geodetska uprava ugotovi, da vpisani registrski podatki ne ustrezajo dejanskemu stanju, jih
lahko pridobi na podlagi metod in tehnik inventarizacije prostora ali z vprasalniki iz 103. ¢lena tega
zakona. Geodetska uprava o spremembi podatka, ki ga vpiSe brez sodelovanja lastnika, najkasneje
v roku 15 dni po vpisu spremembe obvesti lastnika.

(6) Metode in tehnike inventarizacije prostora iz prejSnjega odstavka so terenski ogledi, geodetske
izmere in interpretacija strokovnih geodetskih podlag.«.

60. ¢len

V prvem, drugem in tretjem odstavku 103. Clena se povsod Crtata vejica in besedilo »uporabnika ali
najemnika nepremicnine« v razli¢nih sklonih.

Peti odstavek se spremeni tako, da se glasi:
»(5) Z vpraSalnikom se zbirajo podatki iz drugega odstavka 98. ¢lena tega zakona.«.
Osmi odstavek se Crta.

61. clen
V prvem in tretiem odstavku 127. Clena se besedilo »investitor gradnje« nadomesti z besedilom
»lastnik parcele, ki je povezana s stavbo, ali imetnik stavbne pravice, ¢e je na tej parceli
vzpostavljena stavbna pravica«.

2. Prehodne dolo¢be k spremembam in dopolnitvam Zakona o evidentiranju nepremicnin

62. clen
(dejanska raba)
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Ne glede na dolo¢be drugega odstavka 23. ¢lena zakona se do vzpostavitve vodnega katastra v
skladu z zakonom, ki ureja vodna zemlji8€a, podatki o dejanski rabi vodnih zemljiS¢ prevzemajo iz
zajema podatkov hidrografije, ki je objavljen na spletni strani ministrstva, pristojnega za vode.

63. clen
(uskladitev podatkov v registru nepremicnin)

(1) Ne glede na prvi odstavek spremenjenega 98. ¢lena zakona se podatki o stavbah in delih stavb, ki
se vodijo v katastru stavb in so ob uveljavitvi tega zakona evidentirani samo v registru nepremiénin,
do vpisa stavbe v kataster stavb vodijo v registru nepremicnin.

(2) Za stavbe in dele stavb iz prejSnjega odstavka lastnik iz spremenjenega 99. Clena zakona
spreminja podatke iz 73. ¢lena zakona in podatek o letu izgradnje stavbe po postopkih za vpis stavbe
v kataster stavb. Zahtevo za spremembo teh podatkov mora vloZiti najpozneje v 30 dneh po
izvedenih spremembah.

(3) Ce geodetska uprava ugotovi, da podatki o stavbah in delih stavb ter podatek o letu izgradnje
stavbe iz prvega odstavka tega €lena ne ustrezajo dejanskemu stanju, pozove lastnika, da ravna v
skladu s prej$njim odstavkom. Ce lastnik v roku 30 dni po prejemu poziva ne vloZi zahteve za
spremembo podatka iz prejSnjega odstavka geodetska uprava spremeni podatek po uradni dolznosti
in o tem obvesti lastnika. Ce se lastnik z vpisanim podatkom ne strinja, ga lahko spremeni na nadin iz
prejSnjega odstavka.

(4) Geodetska uprava po uradni dolznosti doloCi podatek iz prejSnjega odstavka na podlagi
primerjave z evidentiranimi etaznimi naérti in ogledom stavbe v naravi. Ce spremembe vplivajo na
zemljiS€e pod stavbo, se to doloci kot poligon tlorisa stavbe nad povrsjem, ki se povrSinsko zmanjsa
za 10%.

64. clen
(uskladitev podatka o nepremicninah)

Ne glede na dolo¢bo 97. ¢lena zakona se za stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003, pri katerih je

oseba, Ki je ob uveljavitvi tega zakona vpisana kot lastnik v registru nepremiénin, razli¢na od lastnika,

vpisanega v kataster stavb v skladu s 75. ¢lenom zakona:

— deli stavb vodijo kot deli stavb v etazni lastnini, parcela, na kateri stoji stavba, pa se vpiSe kot
skupni del stavbe v etazni lastnini, ¢e ima stavba dva ali ve€ delov;

— stavba vodi kot stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice, ¢e ima stavba en del stavbe.

65. clen
(uskladitev podatka o lastniku)

(1) Ne glede na prvi odstavek spremenjenega 99. €lena zakona geodetska uprava v registru
nepremicnin ohrani podatke o lastniku, ki mu je dolocila mati¢no Stevilko, dokler se v zemljidki knjigi
lastnik ne vpise z mati¢no Stevilko, pri éemer se za to osebo uporabljajo dolocbe tega zakona, ki se
nanasajo na lastnika.

(2) Ne glede na prvi odstavek spremenjenega 99. ¢lena zakona se pri delih stavb oziroma stavbah iz
prejSnjega Clena kot podatek o lastniku Se naprej vodi podatek o do sedaj vpisani osebi v registru
nepremicénin. Ce pri lastnikih solastniski deleZi niso dolodeni enemu ali ved solastnikom, se v register
nepremiénin vsem solastnikom vpi$ejo enaki delezi. Ce je vsota solastnigkih delezev vseh solastnikov
iz tega €lena manjSa oziroma vecja od 100%, se v register nepremicnin vpiSejo sorazmerno na ze
vpisane deleze pove€ani oziroma pomanj3ani delezi tako, da je vsota solastniSkih deleZzev enaka
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100%. V primerih iz prve alineje prejSnjega ¢lena se namesto lastnika pri skupnih delih vpiSe besedilo
»vsakokratni etazni lastnik«.

(3) Podatki o lastnikih iz prejSnjega odstavka se lahko spreminjajo le na zahtevo novega lastnika ob
predlozitvi listine, ki je sposobna za vpis lastnidtva v zemljiSki knjigi in izjave do sedaj vpisanega
lastnika, da se s spremembo strinja. Ce izjava ni priloZzena, se sprememba ne izvede. Vsak solastnik
lahko zahteva spremembo solastnidkih deleZev, dolo¢enih na podlagi drugega in tretjega stavka
prejSnjega odstavka, Ce za to predloZi javno ali po zakonu overjeno listino, iz katere izhajajo drugaéni
solastniski delezi.

(4) O osebah iz prvega in drugega odstavka tega ¢lena se v registru nepremicnin vodijo podatki v
skladu s spremenjenim 99. ¢lenom zakona.

(5) Lastnik iz drugega odstavka tega ¢lena:
- lahko zahteva evidentiranje zemljis€a pod stavbo v skladu s 64. ¢lenom zakona;
- lahko zahteva vpis stavbe v skladu z 81. ¢lenom zakona;
- lahko zahteva spremembe podatkov katastra stavb iz VII. poglavja zakona;
- lahko vpi8e in spreminja registrske podatke;
- ima vse obveznosti lastnika iz 98., 103., 128. in 129. ¢lena zakona;
- je stranka v postopku obravnave iz 82. ¢lena zakona.

66. clen
(vodenje podatkov v registru nepremicnin)

Stavbe in deli stavb iz 64. ¢lena tega zakona in podatki o lastniku iz drugega odstavka 65. ¢lena tega
zakona se vodijo v registru nepremicnin, dokler se v zemljidki knjigi ne vpiSe etazna lastnina ali
stavba na podlagi stavbne pravice oziroma se v registru nepremi¢nin ne spremenijo podatki o
lastnikih delov stavb in parcel tako, da so podatki o lastniStvu na parceli in delih stavbe enaki, ne
glede na morebitne razlicne deleZe lastnistva.

67. €len
(rok za izdajo izvrSilnih predpisov)

(1) Vlada izda predpis iz prvega odstavka novega 23.a ¢lena in tretjega odstavka spremenjenega 98.
Clena zakona v Sestih mesecih po uveljavitvi tega zakona.

(2) Minister, pristojen za evidentiranje nepremicnin, izda predpis iz devetega odstavka novega 23.a
Clena tega zakona v devetih mesecih po uveljavitvi tega zakona.

3. Prehodne in konéne dolocbe tega zakona

68. clen
(vzpostavitev evidence vrednotenja)

Evidenca vrednotenja se vzpostavi najkasneje v devetih mesecih po uveljavitvi tega zakona. Minister,
pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, objavi datum vzpostavitve evidence vrednotenja v
Uradnem listu Republike Slovenije.

69. clen
(prvo zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja)

Ne glede na dolo¢bo prvega odstavka 24. Clena tega zakona se prvo zbirno potrdilo o podatkih
evidence vrednotenja na podlagi tega zakona po$lje vsem lastnikom nepremicnin.
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70. ¢len
(prvo oblikovanje strokovne komisije vrednotenja)

Strokovna komisija vrednotenja se imenuje najpozneje 12 mesecev po uveljavitvi tega zakona.

71. €len
(prvo posredovanje podatkov v evidenco trga nepremicnin)

Ne glede na cetrti odstavek 37. Clena tega zakona Financna uprava Republike Slovenije prvi¢
posreduje podatke iz prve alineje drugega odstavka 37. ¢lena tega zakona v letu 2019.

72. ¢len
(podatki o namenski rabi prostora)

(1) Do vzpostavitve sistemskih reSitev o zagotavljanju podatkov o namenski rabi prostora se
obstoje€im zemljiskim parcelam podatek o podrobnejSi namenski rabi prostora, kot je dolo¢en z
obcinskim prostorskim naértom ali s prostorskimi sestavinami dolgoro¢nega in srednjerocnega
druzbenega plana obcine, ali z drugim prostorsko izvedbenim nacrtom, v skladu s predpisi, ki urejajo
prostorsko nacrtovanje, vpiSe v nepremicninskih evidencah, vzpostavljenih na podlagi zakona, ki
ureja evidentiranje nepremicnin.

(2) Obg¢ina ministrstvu, pristojnemu za prostor, v skladu s predpisi, ki urejajo prostorski informacijski
sistem, sporodi:

- graficni prikaz namenske rabe prostora iz vseh veljavnih prostorskih aktov v pristojnosti obcine, za
obcine, ki nimajo sprejetega obcinskega prostorskega nacrta (v nadaljnjem besedilu: OPN);

- grafiéni prikaz namenske rabe prostora iz vseh veljavnih prostorskih aktov v pristojnosti obcine in
dokumentacijo v digitalni obliki, na podlagi katere se dokazuje veljavno pravno stanje prostorskega
akta, za obcine, ki imajo sprejet OPN.

(3) Ministrstvo, pristojno za prostor, graficni prikaz namenske rabe prostora iz prve alineje prejSnjega
odstavka vklju€i v prostorski informacijski sistem.

(4) Graficni prikaz namenske rabe prostora iz druge alineje drugega odstavka tega ¢lena obc¢ina pred
posredovanjem ministrstvu, pristojnemu za prostor, tehniéno prenese na veljavni zemljisko katastrski
prikaz. Tehniéni prenos izvede pooblad€eni prostorski nacrtovalec v sodelovanju z odgovornim
geodetom, veljavnost tehniCnega prenosa pa potrdi Zupan. Po potrditvi Zupan tehniéni prenos
posreduje v pregled ministrstvu, pristojnemu za prostor. Ministrstvo, pristojno za prostor, v 8 dneh
preveri ustreznost tehninega prenosa z vidika skladnosti z doloébami tega zakona ter predpisov, ki
urejajo prostorski informacijski sistem, ter o tem obvesti obg&ino. Ce je tehniéni prenos izveden
skladno z dolo¢bami tega zakona ter predpisov, ki urejajo prostorski informacijski sistem, ministrstvo,
pristojno za prostor, tehni¢ni prenos vklju€i v prostorski informacijski sistem in o tem obvesti obcino.

(5) Minister, pristojen za prostor, v soglasju z ministrom, pristojnim za evidentiranje nepremicnin,
podrobneje dolo€i nacin in pravila tehni€énega prenosa. Spremembe grafiCnega prikaza namenske
rabe prostora, ki ne izpolnjujejo pravil za tehni¢ni prenos po dolo¢bah tega zakona, predstavljajo
vsebinske spremembe prostorskega akta, ki se vodijo po postopkih, ki urejajo prostorsko nacrtovanje.

(6) Ce obgina, ki ima sprejet OPN, ne sporoéi podatkov iz druge alineje drugega odstavka tega ¢lena,
se za pripis podatkov iz prvega odstavka tega ¢lena uporabi podatke o namenski rabi prostora, ki se

hranijo v prostorskem informacijskem sistemu.

(7) Ce obgina, ki $e nima sprejetega OPN, je pa v postopku priprave OPN, ne sporo&i podatkov iz
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prve alineje drugega odstavka tega Clena, se za pripis podatkov iz prvega odstavka tega clena
uporabi podatke o podrobnejSi namenski rabi prostora iz prikaza stanja prostora iz postopkov
priprave OPN, ki se hranijo v prostorskem informacijskem sistemu, ¢e so ti podatki tehni¢no ustrezni
za vecnamensko obdelavo.

(8) Ministrstvo, pristojno za prostor, iz prostorskega informacijskega sistema posreduje grafi¢ni prikaz
namenske rabe prostora organu, pristojnemu za evidentiranje nepremicnin, ki na podlagi preseka
grafi€nega prikaza namenske rabe z zemljiSko katastrskim prikazom evidentira delez namenske rabe
prostora po zemljiskih parcelah v nepremicninskih evidencah, vzpostavljenih na podlagi zakona, ki
ureja evidentiranje nepremicnin. Izmenjevalni format za posredovanje grafi¢nega prikaza objavi organ
pristojen za evidentiranje nepremicnin na svojih spletnih straneh.

(9) ZemljisSCe zemljiSke parcele je lahko razvrs€eno v eno ali ve¢ obmocij podrobnejSe namenske
rabe prostora. Ce je zemljis¢e parcele razvrd¢eno v veé obmodij podrobnej$ih namenskih rab
prostora, se za vsako podrobnejSo namensko rabo prostora dolo€i delez povrSine zemljis¢
podrobnejSe namenske rabe prostora.

(10) Ce obgina ne zagotovi grafiénega prikaza namenske rabe prostora iz drugega odstavka tega
Clena oziroma podatkov o prostorskih aktih ni mogoc€e pridobiti niti na nacin iz Sestega oziroma
sedmega odstavka tega ¢lena, mora obcina podatke o deleZih namenske rabe prostora po parcelah
posredovati neposredno v nepremicninske evidence, vzpostavljene na podlagi zakona, ki ureja
evidentiranje nepremicnin, v izmenjevalnem formatu, ki ga organ, pristojen za evidentiranje
nepremicnin, objavi na svojih spletnih straneh.

(11) Ce predpis, ki ureja naértovanje prostora, ne dolo¢a drugade, mora vsako spremembo podatkov
iz drugega odstavka tega €lena obcina posredovati ministrstvu, pristojnemu za prostor, v 15 dneh od
njenega nastanka na nacin iz Cetrtega odstavka tega Clena.

(12) Ministrstvo, pristojno za prostor, vsako spremembo podatkov v prostorskem informacijskem
sistemu posreduje organu, pristojnemu za evidentiranje nepremicnin, ki na nacin iz osmega odstavka
tega Clena evidentira deleZ namenske rabe prostora po zemljiskih parcelah v nepremicninskih
evidencah, vzpostavljenih na podlagi zakona, ki ureja evidentiranje nepremicnin.

(13) V primerih iz desetega odstavka tega ¢lena obcina posreduje spremenjen podatek o podrobnejsi
namenski rabi prostora po zemljiSkih parcelah organu, pristojnemu za evidentiranje nepremicnin,
najkasneje v 15 dneh po vsaki spremembi podatkov o podrobnejsi namenski rabi prostora. Podatek o
namenski rabi prostora obcine posredujejo na ta nacin, dokler niso izpolnjeni pogoji iz drugega,
Sestega ali sedmega odstavka tega Clena.

(14) V primerih iz desetega odstavka tega Clena se na parcelah, ki se jim meja spremeni zaradi
ureditve meje ali lokacijske izboljSave zemljiSkega katastra, ohranijo enake podrobnejSe namenske
rabe prostora v enakem delezu, kot so bile vpisane pred spremembo.

(15) Ce se meje parcel spremenijo zaradi ureditve meje ali lokacijske izboljSave zemljiskega katastra,
izravhave meje, parcelacije ali komasacije, se novim parcelam pripiSe enaka podrobnejSa namenska
raba, ¢e so imele vse parcele v postopku istovrstno podrobnejSo namensko rabo doloc¢eno v 100%
delezu. Ce je imela ena parcela ali ve¢ parcel, vkljutenih v postopek, iz katerih so nastale nove
parcele, doloCene razlicne podrobnejSe namenske rabe, organ, pristojen za evidentiranje
nepremicnin, na podlagi preseka graficnega prikaza namenske rabe prostora z zemljiSko katastrskim
prikazom doloCi nove deleze podrobnejSe namenske rabe in o tem obvesti ob&ino. Obcina lahko
tehni€no prenese grafi¢ni prikaz namenske rabe na spremenjeni zemljisko katastrski prikaz ali
spremeni prostorski akt po postopkih, ki urejajo prostorsko nacrtovanje.
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(16) V primerih iz desetega odstavka tega Clena se na vseh parcelah, ki so se spremenile oziroma so
nastale zaradi izravhave meje, parcelacije ali komasacije, pripiSejo podrobnejSe namenske rabe, ki so
bile vpisane na obmocju vseh parcel, ki se spreminjajo. Delez se dolocCi glede na celotno obmogje. O
spremembah organ, pristojen za evidentiranje nepremicnin, obvesti obcino.

(17) Obcine lahko podatke graficnega prikaza namenske rabe prostora iz druge alineje drugega
odstavka tega &lena prvi¢ posredujejo ministrstvu, pristojnemu za prostor, v devetih mesecih po
uveljavitvi tega zakona.

(18) Ministrstvo, pristojno za prostor, v roku enega meseca po uveljavitvi tega zakona preveri podatke
iz sedmega odstavka tega €lena, ki se hranijo v prostorskem informacijskem sistemu, in ob¢ino
obvesti o tehniéni neustreznosti podatkov. Obcina mora v roku dveh mesecev od obvestila
posredovati tehni¢no ustrezne podatke v prostorski informacijski sistem v skladu z drugim odstavkom
tega Clena oziroma v skladu z desetim odstavkom tega €lena posredovati podatke o delezZih
namenske rabe prostora po parcelah neposredno v nepremicninske evidence, vzpostavljene na
podlagi zakona, ki ureja evidentiranje nepremicnin.

(19) Obcine morajo podatke iz desetega odstavka tega Clena posredovati v nepremicninske
evidence, vzpostavljene na podlagi zakona, ki ureja evidentiranje nepremiénin, posredovati v dveh
mesecih po uveljavitvi tega zakona.

73. ¢len
(rok za izdajo izvrSilnih predpisov)

Podzakonski predpis iz:

— 20. ¢lena tega zakona izda vlada najkasneje do 30. novembra 2018;

— tretjiega odstavka 26. Clena tega zakona izda minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega
vrednotenja, v Sestih mesecih po uveljavitvi tega zakona;

— devetega odstavka 32. Clena tega zakona izda minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega
vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance, v treh mesecih po uveljavitvi tega
zakona;

— petega odstavka 35. Clena tega zakona izda minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega
vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance, v treh mesecih po uveljavitvi tega
zakona;

— osmega odstavka 40. ¢lena tega zakona izda vlada v devetih mesecih po uveljavitvi tega zakona;

— petega odstavka 41. Clena tega zakona izda minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega
vrednotenja, v Sestih mesecih po uveljavitvi tega zakona;

— petega odstavka 72. ¢lena tega zakona izda minister, pristojen za prostor, v soglasju z ministrom,
pristojnim za evidentiranje nepremiénin, v treh mesecih po uveljavitvi tega zakona.

74. clen
(prenehanje veljavnosti dosedanjih predpisov)

(1) Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o mnozi€nem vrednotenju nepremicnin

(Uradni list RS, st. 50/06, 87/11, 40/12 — ZUJF in 22/14 — odl. US), se pa uporabljajo:

— doloc¢be 22., 23. in 26. ¢lena do 31. decembra 2017 in

— dologbe 1. poglavja, 2.2 podpoglavja, 4.2 podpoglavja, 21. ¢lena, 6. poglavja in 7. poglavja do
30. novembra 2018.

(2) Z dnem uveljavitve tega zakona prenehajo veljati:

— Pravilnik o kriterijih in merilih mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 94/08),

— Pravilnik o vsebini vprasalnika za generalno vrednotenje nepremic¢nin (Uradni list RS, st. 15/10),
— Pravilnik o nainu izraunavanja letnih indeksov cen nepremicnin in dolo€anja indeksov vrednosti
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nepremicnin (Uradni list RS, §t. 4/13),

(3) Z dnem uveljavitve tega zakona prenehajo veljati, uporabljajo pa se do zacetek uporabe

podzakonskega predpisa iz 20. ¢lena tega zakona:

— Uredba o dolocitvi modelov vrednotenja (Uradni list RS, §t. 95/11 in 41/14),

— Uredba o dolocitvi indeksov vrednosti nepremicnin (Uradni list RS, §t. 79/13),

— Uredba o dolocitvi indeksov vrednosti nepremic¢nin na dan 31. marec 2014 (Uradni list RS, st.
13/15),

— Pravilnik o dolo¢anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (Uradni list RS, $t. 66/13).

(4) Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga
nepremicnin ter nacinu posSiljanja podatkov (Uradni list RS, §t. 68/12 in 51/13), uporablja pa se do 31.
decembra 2017.

(5) Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Uredba o podatkih o lastnostih nepremicnin v
registru nepremicnin (Uradni list RS, st. 95/11, 109/11, 7/14 in 41/14), uporablja pa se do uveljavitve
predpisa iz tretjega odstavka spremenjenega 98. ¢lena Zakona o evidentiranju nepremiénin.

75. €len
(zacetek veljavnosti)

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, IV. poglavje pa se
zaéne uporabljati 1. decembra 2018.
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Ill. OBRAZLOZITEV

K 1. élenu:

Prvi ¢len dolo¢a vsebino zakona. Zakon ureja pravila, opredeljuje pojme in doloa postopke ter
merila ocenjevanja vrednosti nepremicnin v Republiki Sloveniji z metodo mnozi¢nega vrednotenja.
Uporaba mnozi¢nega vrednotenja se torej omejuje na nepremicnine na obmocju Republike Slovenije.
Doloceno je, da se mnoZi¢no vrednotenje uporablja za namene obdavéenja in druge javne namene,
dolo¢ene z zakonom. Glavna uporaba mnozi¢nega vrednotenja, tudi mednarodno, je sicer uporaba
za davéne namene, vendar se Zeli mnozi¢no vrednotenje urediti kot neodvisna strokovna metoda
mnoZi¢nega ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin, ki v vsakem trenutku zagotavlja standardno
kakovost rezultatov in je zato primerna tudi za druge, predvsem javhe namene, za opravljanje katerih
so potrebne celovite, enotne in primerljivo ocenjene trzne vrednosti vseh nepremiénin na obmocju
Republike Slovenije. To pomeni, da je naloga mnozi¢nega vrednotenja strokovno, skladno s
standardi in pravili trZnega ocenjevanja vrednosti nepremicnin ter merili mnozZi€nega ocenjevanja
vrednosti oceniti posplodeno vrednost vseh nepremicnin, evidentiranih v nepremi¢ninskih evidencah,
podatek pa se nato v nespremenjeni ali prilagojeni obliki lahko uporabi za namene obdavcitve
nepremicnin, pa tudi za druge javhe namene, kot npr. pri ugotavljanju obsega osebnega premoZzenja
za uveljavljanje pravic iz javnih sredstev, za izvajanje javhega sistema upravljanja nepremicnin in
drugo, kadar za to obstajata javni interes in ustrezna pravna podlaga. Doloca se torej, da je mogoce
rezultate mnoZiCnega vrednotenja uporabiti za vse javhe namene in na nacin, kot to doloéi predpis.
Dolocba pa seveda ne omejuje sploSne uporabe podatkov o vrednostih tudi za razli€ne poslovne ali
zasebne namene, saj so podatki mnoZi¢nega vrednotenja javno dostopni.

K 2. élenu:
Zakon opredeli temeljne pojme zaradi razumevanja tega zakona.

MnoZi¢éno vrednotenje je opredeljeno kot sistem ocenjevanja vrednosti nepremiénin na podlagi
podatkov o trgu nepremiénin in podatkov o nepremiéninah, ki so vpisane v uradnih evidencah, kar
omogoca standardizirano ocenjevanje vrednosti ve€jemu Stevilu nepremicnin naenkrat. MnoZi¢no
vrednotenje se opredeljuje kot sistem, saj gre za samostojen sklop aktivnosti, ki je v celoti reguliran
na podlagi tega zakona. Zakon se zato lahko S&teje kot standard mnoZinega vrednotenja
nepremicnin v Republiki Sloveniji. Sistem je v svoji osnovi vezan na podatke o trgu nepremicnin zato
se s tem zakonom zagotavlja njihovo sistematiéno zbiranje in evidentiranje. MnoZi¢no vrednotenje
pa je po svoji vsebini tudi neloéljivo povezano s sistemom evidentiranja nepremicnin, ki zagotavlja
sistemati¢no zbiranje podatkov o nepremi¢ninah v nepremic¢ninskih evidencah (zemljiSkem katastru,
katastru stavb in registru nepremicnin), zato se z zakonom tudi jasno urejajo razmerja do teh
evidenc.

PosploSena vrednost nepremicnine je rezultat mnoZi¢nega vrednotenja nepremic¢nin. Z ZMVN je bila
kot rezultat mnoZicnega vrednotenja doloCena posploSena trzna vrednost nepremiénin, kar je v
strokovnih krogih naletelo na neodobravanje z argumentom, da tako poimenovanje povzro¢a zmedo
v povezavi z oceno trzne vrednosti na podlagi posami¢nega ocenjevanja oziroma mednarodnega
standarda. V okviru oblikovanja novega zakona je bila zato sprejeta odloCitev, da se v izrazu
posploSena trzna vrednost izpusti beseda trzna. S tem se Zeli jasno razmeijiti vrednost, doloceno v
postopku mnoZi¢nega vrednotenja, od vrednosti, dolo€ene v postopku individualnega ocenjevanja
vrednosti nepremiénine. Ceprav oba nacina temeljita na trznih principih, ima zaradi svoje mnozi¢ne
narave in vezanosti na podatke, zbrane v uradnih evidencah, mnoZi¢no vrednotenje dolocene
omejitve. Prav te omejitve se Zeli poudariti z nazivom posploSena vrednost in predvsem odpraviti
nejasnost pri uporabnikih, ki Ze danes podatek pogovorno imenujejo »vrednost po GURS«. Nikakor
pa izpustitev navedbe »trzna« ne pomeni, da so se v sistemu mnoZi¢nega vrednotenja spremenila
nacela, saj sistem mnoZi¢nega vrednotenja Se vedno temelji na analizi trga nepremicnin in zasleduje
ocene trzne vrednosti.
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Modeli mnozi¢nega vrednotenja so orodje, s katerim se posamezni nepremicnini izracuna vrednost
glede na stanje trga na datum dolocitve modela in glede na podatke te konkretne nepremicnine, kot
so v Casu izraCuna nepremicnini doloCeni v evidencah. Z modeli vrednotenja se opredeli, katere
lastnosti nepremicnin se upoSteva v izraunu (ker podatki trga kazejo, da bistveno vplivajo na
vrednost nepremicnine) in kolik§en je njihov vpliv. Modeli vrednotenja se oblikujejo in umerjajo glede
na stanje na trgu nepremicnin na izbrani presecni datum. Z oblikovanjem modelov vrednotenja, ki
veljajo za posamezno vrsto nepremicnin, se zagotavlja enaka obravnava istovrstnih nepremiénin -
torej nepremicnin, ki se glede na svoje znacilnosti in nacin uporabe Stejejo za primerljive. Modeli
vrednotenja zagotavljajo ponovljivost in objektivhost izrauna posploSene vrednosti, saj je izraCun
vrednosti kadarkoli mogo€e ponoviti in ob nespremenjenih podatkih o nepremicnini utemeljeno
pricakovati enak rezultat. Pri individualnem ocenjevanju vrednosti nepremiénine je natanéna
ponovljivost ocene vrednosti vprasljiva, saj vsaka individualna cenitev vsebuje vsaj del subjektivne
ocene ocenjevalca vrednosti.

Metode mnoZi¢nega vrednotenja so tiste statisticne in druge matemati¢ne metode, s katerimi se
oblikujejo modeli mnoZi€nega vrednotenja. Najpogosteje se uporabijo razlicne regresijske analize,
predvsem metoda multiple regresije, poleg tega pa se dolo€eni koli€niki ugotavljajo tudi z drugimi
matemati¢nimi metodami, tudi modeliranjem. Pri izbiri metod ima razvijalec modelov proste roke,
vendar zasleduje cilj, da se oblikuje model, ki dovolj zanesljivo, v skladu s pravili mnoZi¢nega
vrednotenja, oceni trzno vrednost nepremicnin.

Podatki o nepremicnini se veZejo na lastnosti nepremi¢nine, med katere pa ne sodi podatek o
lastniku nepremicnine. S tako opredelitvijo se Zeli jasno razmejiti opredelitev osebnih in drugih
podatkov, ki se uporabljajo za mnoZi¢no vrednotenje nepremiénin, saj za obe skupini podatkov
veljajo razli¢na pravila glede zbiranja in vodenja.

Zakon za svoje potrebe dolo¢a nepremicnino, pri Cemer se veze na definicijo nepremicnine, kot jo
dolocajo predpisi o evidentiranju nepremicnin. V skladu z dolo¢bami Stvarnopravnega zakonika je
nepremicnina odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj s sestavinami (18. ¢len). Zakon o zemljiski
knjigi v 11. ¢lenu doloca, da so nepremiénine, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo: 1. zemljiSka parcela,
2. stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice in 3. e je oblikovana etaZzna lastnina: stavba v etazni
lastnini in posamezni deli te stavbe. Nepremicnino v 2. ¢lenu doloca tudi Zakona o evidentiranju
nepremicnin, ki v 97. €lenu vsebuje Se doloCitev nepremicnine za potrebe registra nepremicnin.
Glede na to, da se mnozi¢no vrednotenje nepremicnin glede pridobivanja podatkov v vecji meri
navezuje na nepremicninske evidence, ki se vodijo po predpisih o evidentiranju nepremicnin, se za
potrebe mnozi¢nega vrednotenja uporablja opredelitev nepremicnine, kot jo dolocajo ti predpisi, Se
zlasti zato, ker ti predpisi omogo€ajo upostevanje tudi tistih izjemnih primerov, ki v naravi
predstavljajo samostojno enoto (ki je tudi predmet pravnega urejanja kot samostojna celota), niso pa
kot samostojna enota prepoznani v pravnem smislu.

Poleg nepremicnine je za mnoZi¢no vrednotenje potrebno tudi oblikovanje enote vrednotenja, na
katero se veZe uporaba enega modela vrednotenja. Enota vrednotenja je lahko celotna nepremicnina
ali pa zgolj njen del. V naravi so nepremicnine (torej zemljiS€a s sestavinami) zelo heterogene in jih
glede raznolikosti sestavin ni mogoc€e enoznacno uskupiniti na ravni celotne drzave. Zato je potrebno
nekatere nepremiénine, kljub pravni oziroma dejanski enovitosti, za potrebe vrednotenja razdrobiti v
manjSe enote z enoznacnimi lastnostmi, za katere podatki trga nepremicnin ter tudi logi¢ni pogled
pokaze, da so na trgu nepremicnin delezne specificnega odziva. Tako se zemljis€e, na katerem stoji
stanovanjska hiSa, samostojna garaza in hlev, ne vrednoti kot celota, temvec se vrednost take
nepremicnine dolodi tako, da se zemljiS€e, stanovanjska hida, garaza in hlev samostojno vrednotijo
kot vsaka enota vrednotenja s svojim modelom vrednotenja, posploSena vrednost nepremicnine pa
predstavlja sestevek teh vrednosti.

Poleg enot vrednotenja zakon definira tudi posebne enote vrednotenja. Te enote so praviloma
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skupek ve¢ nepremicnin, ki svojo vrednost v bistvenem delu pridobijo zaradi dejstva, ker se
uporabljajo za opravljanje to¢no doloCene dejavnosti. Posebne enote vrednotenja se tako oblikujejo v
zvezi z opravljanjem dejavnosti bencinskih servisov, marin in pristaniS¢ ter v zvezi z dejavnostjo
pridobivanja elektri¢ne energije.

Opredelitev lastnika nepremicnine se uskladi z vodenjem podatka o lastniku nepremicnine v skladu s
pravili o evidentiranju nepremiénin. Pravno lastniStvo nepremiénine sicer izkazuje zemljiSka knjiga kot
javna knjiga, vendar pa je v Republiki Sloveniji zaradi preteklih sistemskih reSitev na podrocju
stvarnega prava (druzbena lastnina, ustanavljanje etazne lastnine in stavbne pravice mimo katastrov
in zemljiSkem knjige) zaznati pri dolo€enem segmentu nepremicnin precejSnje Stevilo primerov, pri
katerih dejansko stanje ni usklajeno s pravili, ki sedaj veljajo za urejanje pravhega prometa. Ob
zavedanju, da postopki usklajevanja dejanskega s pravnim stanjem zahtevajo veliko truda, volje in
Casa, je potrebno zaradi zagotavljanja pravicne obravnave za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin (in
posledi€¢no za uporabo posploSene vrednosti nepremicnin v konkretnih postopkih) zagotoviti pravno
podlago za odstope pri urejanju opisanih stanj. Tako se za postopek mnoZi¢nega vrednotenja kot
lastnik Steje tudi tista oseba, ki sicer v zemljiski knjigi ni vpisana kot lastnik (ker je na zemljiS€u npr.
Se vedno vpisana obcina), dejansko pa izvrsuje lastninsko pravico.

Navezava na vpeljane reSitve v predpisih o evidentiranju nepremicnin velja tudi glede opredelitve
upravljavcev nepremicnin. V primeru lastniStva drzave ali obCin se kot lastnik take nepremicnine za
namene tega zakona Steje njihov upravljavec, ki je dolo€en v nepremicninskih evidencah v skladu z
omenjenimi pravili.

Za posebne enote vrednotenja velja poseben reZim, ne zgolj za vrednotenje, temveC tudi glede
stranke v postopkih mnoZi¢nega vrednotenja. Posebne enote vrednotenja se vrednotijo tako, da se
prihodki in odhodki iz dejavnosti, ki se z njimi opravlja, kapitalizirajo in se ugotovi njihova posploSena
vrednost. Poslediéno se v za posebne enote vrednotenja dolocbe, ki sicer za enote vrednotenja
veljajo za lastnika nepremicnine, uporabljajo za osebo, ki opravlja dejavnost.

Pri opredelitvi pojmov namenska, podrobnejSa namenska in dejanska raba zemljiS¢ ter dejanska
raba delov stavb se zakon navezuje na mati¢ne predpise, ki dolo¢ajo vodenje oziroma zbiranje teh
podatkov. Tako se kot namenska in podrobnejSa namenska raba Steje raba, kot so jo obCine v skladu
s predpisi o urejanju prostora dolocile v svojih prostorskih planih. Kot dejanska raba pa se Steje raba
v skladu s klasifikacijo, ki jo dolo¢ajo predpisi o evidentiranju nepremicnin in se vodi v zemljiSkem
katastru. Podatki o dejanski rabi se v zemljiSki kataster prevzemajo iz evidenc dejanske rabe, ki se
vzpostavi pri pristojnih organih na podlagi zakona — torej za vsako dejansko rabo posebej, v
zemljiSkem katastru pa se dejanske rabe zberejo skupaj. Vsebinskih merila za dolo€anje posamezne
dejanske rabe ne dolo¢ajo predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremic¢nin, ampak predpisi, ki dolo¢ajo
vodenje vsake posamezne evidence dejanske rabe. Predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremiénin,
urejajo le skupno zbiranje podatkov iz vseh posameznih evidenc, s ¢imer se zagotavlja pregled nad
dejansko rabo prostora na enem mestu na zemljiSko katastrskem prikazu. Za mnoziéno vrednotenje
so uporabni podatki, ki so atributno vezani na posamezno parcelo, zato se v evidenco vrednotenja
prevzemajo podatki o dejanski rabi iz zemljiSkega katastra. Dejanska raba delov stavb je izvorni
podatek katastra stavb oziroma registra nepremicnin in se dolo€a v skladu s pravili, ki urejajo
evidentiranje nepremicnin.

Pojmi trzne cene, trzne najemnine, trzne vrednosti in pregleda ocenjevanja vrednosti so v zakon
neposredno prevzeti iz slovenskega besedila Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti iz leta
2013, ki jih sprejema Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti. Zakon se neposredno
na mednarodne standarde ne sklicuje, ampak v zakonsko besedilo prevzema tisti del standardov, ki
je za mnoZi¢no vrednotenje neposredno uporabljiv.

Zakon priznava strokovno usposobljenost za sodelovanje v postopkih dokazovanja posebnih
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okolis¢in vsem ocenjevalcem vrednosti nepremiénin, med katere se Stejejo tako sodni cenilci
(gradbene, kmetijske in gozdarske stroke), imenovani po predpisih, ki urejajo delovanje sodis¢, kot
tudi pooblasceni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, imenovani po predpisih, ki urejajo revidiranje in
ocenjevanje vrednosti.

Za ustrezno mnozi¢no vrednotenje je potrebno pridobiti podatke o tem, kje se nahaja javna cestna in
zelezniska infrastruktura in vodna zemljiS¢a. V obstojeCih evidencah so evidentirane samo
odmerjene in lastniSko urejene ceste in zemljiS¢a pod Zeleznico. Znaten del javnih cest, tako
drzavnih, Se v ve¢jem deleZu pa obcinskih, pa Se ni uradno urejen. Enako velja za vodna zemljiS¢a,
ki se Se urejajo in naj bi se vodila v vodnem katastru. Ministrstvi, pristojni za podrocje cest in voda,
bosta podatke o dejanski rabi takih zemljiS€ zajeli ter jih posredovali v zemljidki kataster kot sloj
dejanske rabe. MnoZi¢no vrednotenje tako zajete podatke o dejanski rabi zgolj uporabi, zato se pri
opredelitvi teh pojmov sklicuje na obstoj podatka o ustrezni dejanski rabi v zemljiSkem katastru.

Vplivnho obmodje se za namene mnoZiCnega vrednotenja upoSteva najkrajSa razdalja med
centroidom parcele in linijskim objektom gospodarske javne infrastrukture. Podatki o linijskih objektih
gospodarske javne infrastrukture se pridobivajo iz zbirnega katastra gospodarske javne
infrastrukture. Podatek o vplivnem obmodcju se uposteva kot podatek, ki vpliva na posploseno
vrednost nepremicnine, Ce tako pokaze analiza trga nepremicnin.

K 3. élenu:

Temeljni cilj mnoZiCnega vrednotenja je zagotavljanje objektivnosti in enotnosti pri ocenjevanju
vrednosti nepremi¢nin na obmocju cele drzave, preglednost, strodkovna ucinkovitost ter uporabnost
sistema za SirSe namene, kar zajemajo temeljna nacela mnoZicnega vrednotenja. V okviru
mnozi¢nega vrednotenja ni izjem, saj zakon dolo¢a, da se vrednotijo vse nepremicnine. Glede na to,
da se sistem mnozZi¢nega vrednotenja naslanja na uradne nepremicninske evidence, iz navedenega
pravila izhaja, da se vrednotijo vse nepremicnine, ki so evidentirane v evidencah o nepremic¢ninah. S
tem nacelom zakon vzpostavlja jasno povezavo s sistemom evidentiranja nepremicnin ter uveljavlja
pravilo mati¢nosti evidenc. Danes se na podlagi zakona, ki ureja evidentiranje nepremicnin, v
nepremicninskih evidencah evidentirajo vsa zemljis€a ter vse stavbe in njihovi deli. Torej so predmet
vrednotenja vsa zemljiS¢a s pripadajo€imi stavbami in deli stavb.

Za pripis vrednosti se uporabijo samo podatki o nepremicninah, ki so evidentirani v uradnih
evidencah. Ce za dologeno nepremiénino ne obstajajo podatki v uradnih evidencah, ji vrednosti ni
mogoce pripisati. Podatki o nepremi¢ninah se v uradne evidence pridobivajo po razli¢nih postopkih
pri razlicnih organih. Lastnik nepremiénine mora podatke o nepremicnini, ki so vpisani v uradnih
evidencah, spreminjati po pravilih, ki veljajo za vodenje konkretne evidence, ¢e mu pravni red tako
moznost omogoca. Take podatke mnoZi¢no vrednotenje le uporablja v skladu z domnevo pravilnosti
uradne evidence — dokler se v mati¢ni evidenci ne izkaze drugacée, podatki veljajo za pravilne. Zgolj v
primeru, da vodenje mati¢ne evidence ne dolo€a postopka oziroma moZnosti lastnika, da podatek
spreminja, lahko lastnik zahteva spreminjanje podatka v postopku mnoZi¢nega vrednotenja ali v
postopku uporabe podatka o posploSeni vrednosti v konkretnih postopkih odlo¢anja o pravici, in
obveznosti ali pravni koristi (primerjaj 43. ¢len).

MnoZi¢no vrednotenje nepremicnin je v skladu s svojo naravo mnozi¢nosti vezano na podatke, ki so
sistematiCno zbrani za vse istovrstne nepremicnine, kar zagotavlja enako obravnavo enakih primerov
(nacelo sistemskosti). Na trzno vrednost nepremicnine vpliva veliko dejavnikov, od katerih imajo
nekateri vedji, drugi pa manjsi vpliv. MnoZi¢no vrednotenje je zaradi vezanosti na sistemati¢no
zbrane podatke o nepremicninah in vezanosti na nacelo ucinkovitosti omejeno pri upostevanju
lastnosti o nepremicninah, ki na vrednost vplivajo. Modeli mnoZi¢nega vrednotenja zaradi
obvladljivosti in razumljivosti omejujejo izbor lastnosti nepremicnin na tiste, ki bistveno vplivajo na
trzno vrednost nepremicnine (nacelo posplosenosti), a kumulativno Se vedno zadovoljivo pojasnijo
razlike na trgu.
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Nacelo ucinkovitosti omejuje tudi Stevilo modelov vrednotenja tako, da je izvajanje za organ
vrednotenja obvladljivo in finanéno vzdrzno. Predvsem organ vrednotenja skrbno pretehta potrebo po
novem modelu, kadar ta zahteva pridobivanje novih podatkov.

Bistveno pravilo ocenjevanja trzne vrednosti nepremiénin, ki velja tako za posamiéno ocenjevanje kot
mnoZi¢no vrednotenje je, da se nepremicnine vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejso rabo, ki
pa se drugaCe opredeljuje za razli¢ne nepremicnine. Analize trga kaZejo, da se vrednost nepremicnin
v najvesji meri dologa glede na potencial, ki ga nepremiénina ima. Ce potencial nepremiénine $e ni
izkori8€en, na vrednost bistveno vpliva namenska raba nepremicnine, v kolikor pa je potencial
nepremicnine Ze izkorid€en, na vrednost vpliva njena dejanska raba ali celo dejavnost, kateri taka
nepremicnina sluzi. Za namene mnoZi¢nega vrednotenja se zato kot najgospodarnejSa raba za
stavbe in dele stavb, skupaj z zemlji5€i pod stavbami, Steje dejanska raba delov stavb, za zemljiS¢a
pod javnimi cestami, Zeleznico in vodami dejanska raba takih zemljiS€ in za ostala zemlji8€a njihova
namenska raba.

K 4. élenu:

Sistem mnozi¢nega vrednotenja obsega tri faze — prva je strokovna in zajema postopek dolo¢anja
modelov vrednotenja, druga je tehni€ne narave, saj zajema pripis posploSene vrednosti posameznim
nepremic¢ninam na podlagi podatkov, ki so nepremi¢ninam pripisane v uradnih evidencah. V tretji fazi
pa se mnozi¢no vrednotenje individualizira na nacin, da se lastnikom v doloéenem obsegu omogodi
spremeniti posploSeno vrednost njihove nepremiénine preko uveljavljanja vpliva posebnih okoli&¢in,
to je okolis€in, ki so objektivno omejene lokacijsko in €asovno, zato niso uposStevane v modelu
vrednotenja, imajo pa na vrednost pomemben vpliv.

K 5. élenu:

MnoZi¢no vrednotenje je namenjeno sistematiénemu in enotnemu ugotavljanju vrednosti vecjega
Stevila nepremicnin hkrati. Metoda je v celoti avtomatizirana in standardizirana, s cimer se
zagotavljata primerljivost, preglednost in preverljivost rezultatov. Na podlagi dogajanja na trgu
nepremicnin organ vrednotenja oblikuje modele vrednotenja kot matematiCne zapise, ki dolocijo,
katere lastnosti nepremi¢nine pomembno vplivajo na njeno vrednost, in hkrati dolocijo tudi velikost
njihovega vpliva. Tako oblikovani modeli vrednotenja omogo€ajo, da se enake nepremiénine
vrednotijo enako, razliéne nepremicnine pa razlicno — v skladu z nadelom enakosti. Hkrati
matemati¢no oblikovani modeli vrednotenja, v katerih ni subjektivnih ocen ocenjevalca nepremicnin,
v vsakem primeru omogocajo preverljivost in primerljivost rezultatov glede na dogajanje na trgu
nepremicnin.

Modeli vrednotenja se oblikujejo za vrednotenje treh skupin enot vrednotenja: za stavbe in dele
stavb, za zemljiS€a in za posebne enote vrednotenja. Zakon taksativno nasteje modele vrednotenja,
ki se za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja oblikujejo ter sploSno opisno opredeli enote vrednotenja,
ki jih posamezni model vrednotenja vkljuCuje. Podrobneje modele vrednotenja z natanéno dolo€enimi
enotami vrednotenja (po Sifrah dejanske rabe oziroma Sifrah namenske rabe) dolo€i uredba vlade o
dolocitvi modelov vrednotenja (21. ¢len).

K 6. élenu:

Ta ¢len dolo¢a nacine vrednotenja, ki povsem ustrezajo nafinom ocenjevanja vrednosti, kot jih
dolo€ajo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejema Odbor za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti. V zakon je prevzeta natan¢na opredelitev nadinov vrednotenja iz
standardov. V skladu s standardi se nacin trznih primerjav uporabi za tiste vrste nepremicnin, ki se
praviloma prodajajo na trgu, na donosu zashovan nacin se uporabi za nepremicnine, ki se praviloma
najemajo na trgu nepremicnin, nabavnovrednostni na€in pa se uporabi za nepremicnine, za katere
obstaja zelo omejen in specifiCcen trg nepremicnin. NajustreznejSi nacin ocenjevanja vrednosti
nepremiénin je vsekakor nacin trznih primerjav, ki omogo€a ocenjevanje trzne vrednosti
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nepremicnine neposredno iz realiziranih trznih dogodkov. Pri nacinu trznih primerjav se uporabljajo
dejansko doseZene cene nepremicnin na trgu, analizirane kot rezultat interakcije ponudbe in
povprasevanja v trenutku prodaje. Vendar pa ima vsak trg nepremi¢nine svoje omejitve, zato se za
dolo€ene vrste nepremicnin, za katere se ugotovi, da so na trgu v ve€jem delu predmet najema kot
prodaje, uporabi na donosu zasnhovan nacin. V skladu s tem nacdinom se dohodek posamezne
nepremicnine kapitalizira v sedanjo vrednost nepremicnine. Za nekatere modele vrednotenja se
uporabi kombinacija nacina trZznih primerjav in na donosu zasnovanega nacina. Za tiste
nepremicnine, ki jih ni mogole uvrstiti v skupine za vrednotenje po prej navedenih nacinih
ocenjevanja, pa se uporabi nabavnovrednostni nacin, v skladu s katerim se vrednoti zemljiS¢e skupaj
z nadomestno vrednostjo izboljSave tega zemljiS¢a, pri Eemer se tako dobljena vrednost zmanjsa za
vrednost poslabsanja (fizi€no poslabSanje, funkcionalna zastaranost, sprememba razmer).

Uporaba nacinov vrednotenja je torej odvisna od obsega trga posameznih vrst nepremicnin v drzavi,
zato so v tem c¢lenu nacini vrednotenja po posameznih modelih vrednotenja dolo¢eni glede na
zabeleZeno preteklo in tudi utemeljeno predvideno aktivhost trga nepremicnin. Kot temeljni kriterij
sluzi merilo iz petega odstavka tega €lena. Za tiste vrste nepremiénin, za katere je glede na pretekle
izkuSnje zagotovljena statisticno zanesljiva ponudba in povprasSevanje (torej vsak 1000 podatkov o
trznih cenah in trznih najemninah), se dolo€i uporaba nacina trznih primerjav in na donosu zasnovan
nacin vrednotenja (oziroma kombinacija le teh). Za tiste vrste nepremic¢nin, za katere se po izkusnjah
organa vrednotenja in mednarodnih izkuSnjah realno ne priCakuje izpolnitve prej navedenega
kriterija, pa se uporabi nabavnovrednostni nacin vrednotenja. Ne glede na uporabljen nacin
vrednotenja pa organ vrednotenja vse konéne modele vrednotenja umeri glede na dogajanje na trgu
nepremicnin — glede na dejanske trzne dogodke tiste vrste nepremicnin (9. ¢len).

K 7. élenu:

Model vrednotenja se oblikuje s statisticno obdelavo podatkov o trgu (cene, najemnine, dohodek
dejavnosti, stroski izgradnje itd.), katere rezultat je bolj ali manj zapletena funkcija oziroma formula.
Za laZje razumevanje se predstavitev modelov prilagodi na bolj pregledno obliko tako, da se za vsak
model vpliv lokacije izrazi v zarisu vrednostnih con, za vsako cono dolo€i vrednostna raven modela in
vsaki vrednostni ravni dolo€i vrednostna tabela, ki rezultat modela prilagodi tej vrednostni ravni. Z
vrednostno cono se opiSe obmocje, na katerem trg nepremicnin deluje primerljivo. Vrednostna raven,
ki se dolo€i vsaki vrednostni coni, pa opiSe velikost vpliva lokacije na vrednost nepremi¢nin na tem
posameznem obmocju. Ostali podatki o nepremicnini, ki vplivajo na vrednost nepremicnine, in njihov
vpliv pa se prikazujejo z enotnimi to¢kovniki, faktorji in grafi. Modeli vrednotenja so torej doloceni z
vrednostno cono in vrednostno ravnjo, vrednostnimi tabelami ter tockovniki, faktorii in grafi, za lazjo
uporabo pa je del modelov tudi predstavitev nafina uporabe teh elementov.

Za vsak model se tudi dolo¢i datum modela vrednotenja. To je prese¢ni dan, na katerega modeli
vrednotenja kazejo stanje ponudbe in povprasSevanja na trgu nepremiénin. Spremljanje dogajanja na
trgu nepremiénin je stalna naloga organa vrednotenja. Ko ta ugotovi, da je v nekem ¢asovnhem
obdobju priSlo do takih sprememb na trgu nepremi¢nin, da modeli vrednotenja niso ve¢ ustrezni
glede na merila, ki jih dolo€i ta zakon, dolo¢i nov datum modelov vrednotenja. Vsa dogajanja na trgu
nepremicnin nato ¢asovno prilagodi temu datumu in s tem zagotovi medsebojno primerljivost trznih
dogodkov. Casovna prilagoditev pomeni, da se v doseZenih cenah v konkretnih primerih prodaj
nepremicnin nevtralizira vpliv gibanj financnih trgov na dosezene cene.

K 8. élenu:

Najpomembnejsi element modelov vrednotenja je dolo€itev vrednostnih con. Po teoriji vrednotenja
nepremicnin je namre¢ ena temeljnih lastnosti, ki vplivajo na njihovo vrednost, njihova lokacija.
Vrednostne cone se oblikujejo zvezno za obmocje celotne Republike Slovenije za vsak model
posebej. Tudi vrednostne cone tako kot vse druge elemente modelov vrednotenja dologa trg
nepremicnin. Trg nepremicnin pa ne kaZe enotne podobe, ampak se vede drugace pri vsaki
posamezni vrsti nepremiénin. Tako se oblikuje razdelitev vrednostnih con za vsak model vrednotenja
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posebej. Pri oblikovanju vrednostnih con se upostevajo dolo¢ene zakonitosti prostora: naravne (reke,
gozdna/kmetijska meja, grici in hribi itd.), pozidane (obmocja poselitev, obmocja razprSene gradnje,
ceste, mostovi, Zeleznice itd.) ter druge znacilnosti in omejitve (parcelne meje, naravovarstvena
obmocja, kulturnovarstvena obmocja, obmocja prostorskih planov obcin itd.). Upostevajo se tiste
znacilnosti prostora, za katere je mogoCe utemeljeno sklepati, da vplivajo na obnaSanje trga
nepremicnin. Pri dolo€anju vrednostnih con so seveda bistveni podatki o trgu, ki nakazujejo na
posebnosti oZjih lokalnih trgov, pri doloCanju mej pa se upostevajo tudi strokovne izkusnje ter
prepoznava dejavna vloga ob¢€in, ki so nosilke urejanja prostora in poznajo tako makro- kot tudi
mikrolokacijske vplive na trg nepremicnin na oZjem obmocdju.

Meje vrednostnih con se zariSejo po parcelnih mejah. Vsaki vrednostni coni se pripiSe njena lastna
vrednostna raven. Pri tem se zasleduje, da so prehodi med vrednostnimi conami z razli€nimi
vrednostnimi ravnmi, ki mejijo ena na drugo, &im bolj zvezni oziroma smiselni. Najvi§ja vrednostna
raven se pripiSe tistim vrednostnim conam, v katerih referenna nepremicnina dosega najvisje
vrednosti na trgu nepremiénin, najniZja vrednostna raven pa tistim vrednostnim conam, v katerih
referencna nepremicnina po podatkih trga nepremicnin dosega najnizjo raven. Dolocitev referencne
nepremicnine na dolo¢anje modela vrednotenja vsebinsko v ni€emer ne vpliva, saj predstavlja zgolj
enotno izhodiS¢e za medsebojno primerjavo posameznih vrednostnih ravni. Za vsak model
vrednotenja se kot referencna enota vrednotenja doloCi znacilna enota vrednotenja.

Pri doloditvi vrednostnih ravni se za vsak posamezni model vrednotenja na podlagi analize dosezenih
cen oziroma homogenosti trga za posamezno vrsto nepremic¢nin doloci Stevilo vrednostnih ravni (npr.
za enote vrednotenja, za katere je trg nepremicnin razmeroma homogen po celotnem obmodju
Republike Slovenije in je vpliv lokacije na vrednost oziroma ceno manjsi, se dolo¢i manjse Stevilo
vrednostnih ravni, bolj heterogen trg z vecjim vplivom lokacije na vrednost oziroma ceno pa zahteva
dolocitev vecjega Stevila vrednostnih ravni). Razponi vrednostnih ravni za vsak model se dolocijo
glede na ugotovljeno funkcijo gibanja cen trga nepremicnin glede na lokacijo (vrednostno cono) ob
upostevanju zakonsko doloenega izhodis¢a, da razlike med vrednostmi referencnih nepremicnin pri
vi§jih vrednostnih ravneh so med 10 % in 20 %, pri nizjih vrednostnih ravneh pa med 15 % in 30 %. S
tem pravilom se posku$a bolj natanéno upostevati vpliv lokacije na vrednost nepremicnine pri tistih
nepremicninah, ki zaradi svoje lokacije dosegajo vi§je vrednosti, s ciliem vedje natancnosti
posploSene vrednosti, ne zgolj v relativnem smislu, temvec tudi upostevajo€ posploSeno vrednost v
absolutnih Stevilkah (npr. 30 % vpliv na posploseno vrednost pri nepremicnini, vredni 30.000 eurov
znaSa 9.000 eurov, pri nepremicnini, vredni 300.000 eurov pa ta vpliv znasa ze 90.000 eurov).

Glede na to, da je trg nepremi¢nin v Republiki Sloveniji razmeroma majhen, neenoten in
neenakomerno porazdeljen, zakon predvideva uporabo dolo€enih ukrepov, s katerimi se povecuje
uporaba dosezenih realiziranih trznih dogodkov (prodaj ali najemnin) na SirSem obmocju Republike
Slovenije. V prvi fazi se na podlagi statisticne analize doloCijo obmoc¢ja v drzavi, ki so si podobna
glede na socialno-ekonomska merila, zato je utemeljeno sklepati, da se na njih primerljivo vede tudi
trg nepremicnin. Obmocjem z neaktivnim trgom nepremicnin se dolocijo vrednostne ravni, kot jih trg
nakazuje v drugih obmodjih s podobnimi socialno-ekonomskimi znacilnostmi z bolj aktivnim trgom.
Ko se taka obmoc€ja prepoznajo in izenacijo z vidika pripisovanja vrednostnih ravni posameznim
vrednostnim conam, pa se med vsemi sosednjimi obmocji izvede postopek interpolacije (postopki
zveznih uskladitev med sosednjimi obmodiji), s ¢imer se preprecijo velika odstopanja v vrednostnih
ravneh sosednjih obmocij.

K 9. élenu:

Clen dologa merilo za preverjanje umerjenosti modelov vrednotenja. Postopek umerjanja modelov
vrednotenja organ vrednotenja ponavlja toliko ¢asa, da za vsak model posebej v vsaki vrednostni
coni srednja vrednost razmerij med posploSenimi vrednostmi, dolocenimi z modeli vrednotenja, in
vrednostmi trznih cen oziroma trznih najemnin zadosti pogojem, ki jih dolo¢a zakon v tretjem, Cetrtem
in petem odstavku tega €lena. Pogoji za merilo za umerjanje modelov vrednotenja se dolocijo glede
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na izbran nacin vrednotenja, pri ¢emer je stroZje merilo doloeno za modele vrednotenja, ki so
oblikovani na podlagi nacina trznih primerjav in na donosu zasnovanega nacina, vecje odstopanje pa
se dovoli pri uporabi nabavnovrednostnega nacina. Merilo za umerjanje modelov vrednotenja,
dolo¢eno v tem clenu, pove, da se modeli vrednotenja tudi ob uporabi na donosu zasnovanega
nacgina ali uporabi nabavnovrednostnega nacina preverijo in prilagodijo glede na dogajanje na trgu
nepremicnin (npr. za uporabo nacina trznih primerjav je sicer vzorec trznih dogodkov lahko
premajhen, lahko trzni dogodki sluzijo kot primerjalni vzorec za preverjanje modelov vrednotenja,
dolocenih z uporabo nabavnovrednostnega nacina).

Srednja vrednost med posplosenimi vrednostmi, dolo¢enimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi
trznih cen oziroma trznih najemnin se mora pri uporabi nacina trZznih prodaj in na donosu
zasnovanega nacina gibati med 0,8 in 1,2, pri uporabi nabavnovrednostnega nacina pa med 0,6 in
1,4.

K 10. élenu:

Modeli vrednotenja se oblikujejo glede na dogajanje na trgu nepremiénin v dolo€enem €asovnem
obdobju. Trg nepremicnin je dinamien in je lahko povrzen tudi precejSnjim nihanjem v kratkem
¢asovnem obdobju. Dogajanje na trgu nepremicnin pa ni enako za vse vrste nepremicnin, zato se
preverjanje modelov vrednotenja izvaja za vsak model vrednotenja posebej. Ce se struktura ponudbe
in povprasevanja na trgu nepremicnin ter njun vpliv na vrednost nepremi¢nin v nekem ¢asovnem
obdobju tako spremenita, da model vrednotenja ne ustreza ve¢ stanju na trgu nepremicnin glede na
merila tega zakona, mora mnozi¢no vrednotenje omogocati zaznavo takih odstopanj in predvideti tudi
mozne ukrepe za njihovo odpravo. Organ vrednotenja ima torej stalno nalogo spremljanja dogajanja
na trgu nepremicnin, modele vrednotenja pa mora v skladu z ugotovitvami analiz trga nepremicnin
preveriti vsaki dve leti. Ce se ob preveritvi ugotovi tako odstopanje, da model vrednotenja ni ved
oblikovan v skladu z merili tega zakona, mora organ vrednotenja modele vrednotenja prilagoditi
novemu stanju na trgu nepremicnin. Za prilagajanje modelov vrednotenja trgu nepremicnin ima organ
vrednotenja na voljo dve moznosti: lahko v celoti dolo¢i nove modele vrednotenja, lahko pa
obstojeim vrednostnim conam zgolj dologi nove vrednostne ravni. V zadnjem primeru se taka
prilagoditev izvede brez postopka usklajevanja s strokovno javnostjo, z obCinami in brez javnih
razgrnitev. Namen dolocbe je doseci &im vecjo ucinkovitost in dinami¢nost izvajanja mnozi¢énega
vrednotenja, vendar ne na racun pravne varnosti lastnikov nepremicnin. Po vsebini je poenostavljen
nacin prilagajanja postopka mnozi¢nega vrednotenja stanju na trgu nepremicnin podoben indeksaciji
vrednosti, ki je nov zakon ne ureja.

Ce organ vrednotenja ob preverjanju posameznega modela vrednotenja ugotovi, da je ta ustrezen in
brez sprememb omogoca vrednotenje nepremicnin v skladu z merili tega zakona, se nov model
dolo€i tako, da se spremeni le datum modela vrednotenja, sicer pa ta ostane enak. V tem primeru
postopka, kot je s tem zakonom urejen za dolo€anje modelov vrednotenja, ni potrebno izvesti.

K 11. élenu:

Clen dologa podatke, ki se uporabljajo za dolodanje modelov vrednotenja. Podatki za dologanje
modelov vrednotenja se delijo na dve skupini: podatke o trgu nepremiénin in podatke o
nepremicninah. Podatki o trgu nepremiénin so tisti, ki splodno kazejo in osvetljujejo dogajanje na trgu
nepremicnin, za analiziranje trga nepremi¢nin na mikro nivoju pa je potrebno te podatke o trgu
nepremicnin povezati tudi s podatki o nepremicninah. Za postopek modeliranja se lahko uporabijo vsi
dostopni podatki, ki pomagajo pojasnjevati trg nepremicnin. Oblikovanje modelov vrednotenja je
namrec iskanje interakcij razli¢nih lastnosti nepremicnine, ki vplivajo na njeno vrednost, zato se lahko
za oblikovanje modelov vrednotenja uporabljajo podatki o nepremi¢ninah iz javnih ali drugih evidenc
ali podatki, ki jih GURS pridobi na podlagi terenskega ogleda oziroma z vpraSalnikom od lastnikov
nepremicnin ali drugih udeleZencev trga nepremicnin. Pri pridobivanju podatkov o trgu nepremicnin
ter podatkov o nepremiéninah za potrebe izvajanja analiz trga nepremicnin in postopek dolo€anja
modelov vrednotenja torej organ vrednotenja ni omejen. Podatke lahko organ vrednotenja pridobiva
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po lastni presoji na povsem neformalen nacin, ob upostevanju, da tako pridobljeni podatki ne morejo
biti uporabljeni za pripis posploSene vrednosti. Neformalno pridobljeni podatki organu vrednotenja
zgolj omogoc&ajo opravljanje analiz, na podlagi katerih pa lahko organ vrednotenja ugotovi, katere
dodatne podatke bi bilo (s ciliem izboljSanja rezultatov mnozi¢nega vrednotenja) smiselno sistemsko
zbrati v uradnih evidencah tako, da bi jih lahko vkljucili v nove modele vrednotenja in s tem uporabili
tudi za pripis posploSene vrednosti.

K 12. ¢lenu:

Clen dologa merila za preveritev kakovosti podatkov za dologanje modelov vrednotenja. Merila
kakovosti podatkov za dolo€anje modelov vrednotenja so zelo pomembna, saj ti podatki oblikujejo
bazo podatkov za oblikovanje modelov vrednotenja. Pri dolo€anju vrednosti nepremicnine z
metodami mnoZi¢nega vrednotenja se Zeli oceniti posploSena vrednost, zato se smejo pri oblikovanju
modelov vrednotenja uporabiti le kakovostni podatki, tj. podatki o tistih realiziranih prodajah oziroma
realiziranih najemninah, ki kazejo trzne razmere. Morebitne podatke, ki ne kazejo trznih razmer (npr.
prodaje med povezanimi osebami, prodaje v steajnih postopkih, sestavljene prodaje, najemna
razmerja med povezanimi osebami ipd.), je potrebno iz postopka oblikovanja modelov vrednotenja
izvzeti. Zakon doloca, da se pri oblikovanju baze podatkov za dolo¢anje modelov vrednotenja lahko
uporabijo le trzne cene in trzne najemnine v skladu z opredelitvijo, podano v 2. €lenu, ki je skladna z
opredelitvijo trzne cene in trzne najemnine iz Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti. 1z baze
podatkov za modeliranje se torej izloCijo vsi podatki o trgu nepremicnin, ki ne ustrezajo trznim
principom v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti. Poleg tega se iz baze podatkov
za modeliranje izlo€ijo tisti podatki o trznih cenah in najemninah, pri katerih bistvenega odstopanja od
povprecja dosezenih cen na doloéenem obmocju glede na sploSno poznavanje trga nepremicnin ni
mogoce logi€no pojasniti oziroma se pri takih trznih dogodkih ugotovi, da je na oblikovano ceno
nepremicnine bistveno vplivala dolo€ena individualna znacilnost nepremiénine, ki pa je v modele ni
mogoce vkljuciti (npr. zaradi nacela ekonomicnosti).

Za zagotavljanje kakovosti modeliranja je potrebno zagotoviti kar najvecji nabor podatkov o trgu
nepremicnin. Zato se poleg podatkov iz obdobja, na katerega se model sklicuje (datum modela
vrednotenja), analiza trga opravi na kakovostnih podatkih za daljSe ¢asovno obdobje (dve, tri ali celo
vec let). Vendar se vse trzne dogodke €asovno prilagodi na datum modelov vrednotenja ter se tako
zagotovi medsebojno primerljivost trznih dogodkov. Casovna prilagoditev pomeni, da se v dosezenih
cenah v konkretnih primerih prodaj nepremicnin nevtralizira vpliv ¢asovnih gibanj finan¢nih trgov na
doseZene cene, hkrati pa upoSteva trende gibanja cen na trgu nepremicénin.

Po oblikovanju vzorca za doloanje modelov vrednotenja je potrebno vsak posamezen podatek o
trzni transakciji pregledati z vidika podatkov o lastnostih nepremi¢nin. Organ vrednotenja mora na
podlagi oblikovanega vzorca dolociti, katere so tiste lastnosti nepremicnin, ki so konkretno realizirano
ceno ali realizirano najemnino dolodile, ter v kolikSnem odstotku so jo dolocile. Za ta del dolo¢anja
modelov vrednotenja je izredno pomembno, da se podatki o nepremi¢ninah, ki sestavljajo vzorec za
dolo€anje modelov vrednotenja in so vpisani v uradnih evidencah, pregledajo z vidika ustreznosti
dejanskemu stanju nepremicnine. Organu vrednotenja v tej fazi ni potrebno uporabiti podatkov iz
uradnih evidenc, ampak mora uporabiti podatke, ki ustrezajo dejanskemu stanju nepremiénine. Na ta
nacin se iz postopka modeliranja izklju¢i moznost napak zaradi napak o podatkih iz uradnih evidenc.
S tem namenom organ vrednotenja vse nepremicnine, za katere razpolaga s podatkom o trzni ceni
oziroma trzni najemnini, ki so vklju¢ene v vzorec za doloCanje modelov vrednotenja, preveri z
daljinsko zaznavo ali terenskim ogledom. Ce po preveritvi podatkov o nepremiénini organ
vrednotenja ugotovi, da uradne evidence ne vsebujejo pravilnih podatkov o teh nepremicninah,
sprozi po uradni dolZznosti postopek za vpis pravilnega podatka v uradno evidenco oziroma o
ugotovitvah obvesti pristojni organ.

K 13. élenu:
Clen dolo¢a pravno podlago za zadetek sistemskega zbiranja podatka o nepremiéninah, ki $e ni
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predmet zbiranja, je pa po ugotovitvah organa vrednotenja potreben za zagotavljanje kakovostnega
izvajanja mnoZi¢nega vrednotenja. V kolikor se ugotovi, da bi podatek, ki je potreben za vrednotenja,
zanimiv za ve€namensko uporabo, se dolo€i njegovo zbiranje po dolocbah predpisov o evidentiranju
nepremicnin in se ga vpisSe v ustrezne evidence na podlagi teh predpisov. V kolikor pa je nov podatek
potreben zgolj zaradi izvajanja mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin, pa vlada s predpisom dolo¢€i
nacin njegovega zbiranja in vodenja v evidenci vrednotenja z vprasalnikom.

K 14. ¢lenu:

Postopek dolo¢anja modelov vrednotenja je sestavljen iz petih sklopov aktivnosti, ki si €asovno
sledijo v naslednjem zaporedju. Podrobneje je vsaka faza pojasnjena v nadaljnjih ¢lenih zakona.
Postopek dolo¢anja modelov se zacne z oblikovanjem osnutkov modelov vrednotenja (15. ¢len). V ta
postopek se najprej vkljuéi strokovno javnost (16. ¢len), nato pa se osnutke modelov vrednotenja
uskladi z ob&inami (17. ¢len), s ¢imer se €im bolj zagotovi upostevanje morebitnih znanih vplivov
lokalnega okolja pri oblikovanju modelov vrednotenja. Na podlagi usklajevanja z ob€inami organ
vrednotenja oblikuje predloge modelov vrednotenja, ki se predlozijo v javno razgrnitev tako strokovni
kot tudi lai¢ni javnosti (19. ¢len). K razgrnjenim predlogom modelov vrednotenja je mogoce dati
pripombe, tako pri lokalnih skupnostih kot tudi pri organu vrednotenja. Postopek dolo€anja modelov
vrednotenja se konca s sprejetjem sploSnega akta vlade, s katerim se doloc€ita konéna oblika in
vsebina modelov vrednotenja (20. ¢len).

K 15. ¢lenu:

Organ vrednotenja iz evidence trga nepremicnin ¢rpa podatke o trgu nepremicnin ter iz drugih virov
podatke o strodkih, dohodnih in drugih kazalcih opravljanja dejavnosti. Na podlagi analize dejansko
doseZenih cen in najemnin nekem ¢asovnem obdobju, oziroma na podlagi analize drugih podatkov o
trgu, organ vrednotenja preliminarno ugotovi, katere lastnosti vplivajo na vrednost nepremicnin, ter
predvidi velikost vpliva posamezne lastnosti na vrednost nepremicnine, po potrebi pa tudi zagotovi
sistemsko zbiranje dodatnih podatkov o nepremicninah. Postopek dolo€anja modelov vrednotenja, ki
je zaradi svoje pomembnosti in neposrednega vpliva na doloCitev kon¢nih vrednosti nepremiénin
izrecno zakonsko reguliran, pa se zaéne z oblikovanjem osnutkov modelov vrednotenja. Ce je redne
analize trga nepremicnin organ vrednotenja izvajal z uporabo vseh (tudi neformalno) zbranih
podatkov, pa se v osnutke modelov vrednotenja lahko vkljucijo le tisti podatki, ki so (oziroma bodo v
Casu pripisa vrednosti) sistemsko zbrani in del uradnih evidenc. Le tako zbrani podatki se namrec¢ v
skladu z temeljnim nacelom tega zakona smejo uporabiti za pripis vrednosti, osnutek modelov
vrednotenja pa je namenjen prav doloCitvi takega modela vrednotenja, ki bo pripis posplosene
vrednosti sploh omogocil. Poleg zahteve po podatkih iz uradnih evidenc pa morajo osnutki modelov
vrednotenja izpolnjevati tudi merila mnoZi€nega vrednotenja o sestavinah in vrstah modelov
vrednotenja, oblikovanju vrednostnih con in vrednostnih ravni ter umerjanju modelov vrednotenja. V
osnutkih modelov vrednotenja je torej organ vrednotenja na podlagi statisticnih metod (npr. multipla
regresija) ze ugotovil natan€en vpliv oziroma nacin vpliva vsakega posameznega podatka na
vrednost nepremicnine. Postopek umerjanja modelov vrednotenja se v fazi pred dolocitvijo osnutka
modela vrednotenja izvaja veckrat (veckratne ponovitve, po dosedanjih izku$njah organ vrednotenja
opravi tudi 60 ponovitev umerjanja posameznega modela), vse dokler niso izpolnjena merila iz 9.
Clena tega zakona . V posamezni ponovitvi se izraunavajo vrednosti nepremicnin, upostevaje
posamezno razliCico modela vrednotenja, nato pa se ustreznost rezultata primerja z dejansko
dosezenim trznim podatkom (ceno ali najemnino) posamezne nepremicnine.

V tem c&lenu se dolo€i, katere lastnosti nepremicnin se v osnutku modelov vrednotenja upostevajo,
hkrati pa se splosno dolo¢i, kateri posamicni ali skupinski podatki posamezno lastnost izkazujejo. S
tem se pregledno opredeli okvir za natanéno doloCitev podatkov v modelih vrednotenja, ki se
uporabijo za pripis posploSene vrednosti. Te doloCbe je torej mogo&e razumeti tudi kot del standarda
mnoZi¢nega vrednotenja. Pri mnoZiCnem vrednotenju nepremicnin se upostevajo temeljne lastnosti,
ki vplivajo na vrednost nepremicnine: raba, lokacija, velikost, ekonomska Zivljenjska doba in
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kakovost. Temeljne lastnosti nepremicnin, ki se uposStevajo pri oblikovanju modelov, so splosno
vsebinsko opredeljene oziroma opisane. Poleg tega pa ¢len v osmem odstavku za vsak posamezni
model vrednotenja doloCa, kateri skupinski oziroma posamicni podatki posamezne lastnosti
nepremicnin izkazujejo na nivoju pripisa posploSene vrednosti. V tej fazi so podatki doloceni zgolj
primeroma, in sicer zakon doloca le tiste, za katere se (glede na dosedanje izku$nje z izvajanjem
mnozi¢nega vrednotenja in poznavanjem sploSnih zakonitosti trga nepremicnin) utemeljeno
predvideva stalno upostevanje v posameznem modelu vrednotenja. Taksativho nastevanje podatkov
o nepremicninah, ki se v modelih vrednotenja upostevajo, ni mogoce, saj je kon¢ni nabor podatkov
mogocCe doloditi le na podlagi analize trga nepremicnine za vsako vrednotenje posebej — torej se
konéni nabor podatkov doloci Sele pri oblikovanju osnutkov modelov vrednotenja in doloc&i z uredbo
vlade o modelih vrednotenja.

K 16. ¢lenu:

MnoZi¢no vrednotenje nepremicnin je strokovno delo, ki ga opravlja organ vrednotenja. Z mnozi¢nim
vrednotenjem se posku$a glede na omejitve, ki jih mnozZi¢éno vrednotenje ima, ¢im bolje oceniti trzno
vrednost nepremicnine. Eden od ciljev tega zakona je zagotoviti ¢im vecjo transparentnost
mnoZi¢nega vrednotenja, prav tako pa je cilj zagotoviti ¢im boljSe rezultate. V tej povezavi je
neprecenljivo sodelovanje z neodvisno strokovno javnostjo, ki podatke o posplodeni vrednosti oceni
kakovostno z vidika kon€nega uporabnika. V fazi dolo€anja modelov vrednotenja tako zakon nalaga
organu vrednotenja, da opravi posvetovanje s strokovnimi zdruZenji s podrocja ocenjevanja vrednosti
nepremicnin, visokoSolskimi izobraZevalnimi ustanovami, ki kot del izobrazevalnih programov
pokrivajo ocenjevanje vrednosti nepremicnin, ostalo strokovno javnostjo in obcinami. Organ
vrednotenja predstavi osnutke modelov in spremembe glede na prejSnje modele. S tem organ
vrednotenja nakaZe smer razvoja mnozi¢nega vrednotenja v novem ciklu. Kot sogovornik organa
vrednotenja v tej fazi zakon identificira razliCne strokovne javnosti, vklju¢no s stalisCi stroke na ravni
obcin, ki ima moznost podati pripombe in priporo€ila ze v fazi razvoja modelov. Na podlagi prejetih
priporoCil organ vrednotenja dolo¢i smer razvoja mnoZzi¢nega vrednotenja in ukrepe, ki so za to
potrebni (npr. zbiranje novih podatkov o nepremicninah). Svoje staliS¢e do oblikovanih priporocil
organ vrednotenja javno objavi.

K 17. €lenu:

Na podlagi osnutkov modelov vrednotenja, ki jih je organ vrednotenja ocenil in po potrebi prilagodil
priporoCilom strokovne javnosti, organ vrednotenja k sodelovanju pozove obcine, ki so kot nosilke
ukrepov urejanja prostora in prostorskega nacrtovanja najboljSe poznavalke lokalnega okolja. Obcine
osnutek modelov vrednotenja pregledajo in ga uskladijo z organom vrednotenja, pri ¢emer se
upostevajo le tiste pripombe obcin, za katere organ vrednotenja presodi, da so v skladu z merili
mnoZi¢nega vrednotenja, ki jih dolo€a ta zakon. Vloga obcin se prepoznava predvsem z vidika
usklajevanja zarisa vrednostnih con, saj tega pogosto ni mogoc€e natanéno razbrati zgolj iz podatkov
o trgu nepremicnin. Obcine lahko organu vrednotenja posredujejo podatke o vseh vplivih na
oblikovanje vrednostnih con, ki jih organ vrednotenja sam ni zaznal. S tem se rezultati mnozi¢nega
vrednotenja bistveno izbolj8ajo. Na podlagi vseh pripomb in usklajevanj organ z ob&inami
vrednotenja pripravi predlog modelov vrednotenja.

K 18. élenu:

Na podlagi predloga modelov vrednotenja, ki so bili oblikovani v skladu s priporo€ili strokovne
javnosti in usklajeni z ob&inami, organ vrednotenja pripravi poskusni izraCun posplodene vrednosti
nepremicninam. O poskusnem izracunu vrednosti se lastnikom nepremi¢nin ne posilja obvestil, se jih
pa seznani o tem, da so poskusni izrauni pripravljeni in javno dostopni v evidenci vrednotenja. Na
podlagi poskusnih izracunov lastniki nepremicnin lahko preverijo, kako predlogi novih modelov
vrednotenja vplivajo na vrednosti njihovih nepremiénin. Poskusni izrauni omogodijo lastnikom
nepremicnin, da v javnih razgrnitvah modelov vrednotenja ustrezno obrazloZzeno navajajo pripombe k
predlogom modelov vrednotenja. Poskusni izraCuni posploSene vrednosti je informativne narave in je
na vpogled v evidenci vrednotenja do trenutka, ko so modeli vrednotenja, na podlagi katerih je bil
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pripravljen poskusni izracun, sprejeti s predpisom vlade in se na njihovi podlagi izvede pripis
posploSene vrednosti v evidenci vrednotenja.

K 19. ¢lenu:

Po oblikovanju predlogov modelov vrednotenja, ki so bili predhodno usklajeni z ob&inami, se v
postopek pritegne tudi predstavnike splodne javnosti. Pomen predhodnega usklajevanja osnutkov
predlogov modelov vrednotenja z ob¢inami je, da se lastnikom nepremi¢nin v nadaljnjem postopku
oblikovanja modelov vrednotenja zagotovi SirSi dostop do informacij o postopku mnozi¢nega
vrednotenja. Predlog modelov vrednotenja se poslje ob&inam, soasno pa se objavi tudi na spletnih
straneh organa vrednotenja.

Vsaka obc¢ina mora za nepremicnine, ki leZijo na njenem obmodju, opraviti javno razgrnitev predloga
modelov vrednotenja, ki traja najmanj 30 dni. V tem obdobju mora aktivho sodelovati tudi organ
vrednotenja, ki mora modele vrednotenja javno predstaviti lo€eno vsaj za obmodja, ki jih pokrivajo
posamezne obmoc¢ne geodetske pisarne. V roku, ki ga objavi organ vrednotenja, lahko lastniki
nepremicnin ter druga strokovna in laiCna javnost sodelujejo pri dajanju pripomb in predlogov, pri
¢emer morajo svoje pripombe in predloge ustrezno obrazloziti. Obcina vse pripombe s svojega
obmodja zbere, se do njih vsebinsko opredeli z vidika poznavanja lokalnih razmer ter jih sporoci
organu vrednotenja. Ce ne prejme nobene pripombe od lastnikov nepremiénin na svojem obmodju,
mora to organu vrednotenja izrecno sporociti. SploSne pripombe na modele vrednotenja predlagatel;i
posljejo neposredno organu vrednotenja.

Na podlagi prejetih pripomb organ vrednotenja nadaljuje aktivhosti za oblikovanje modelov
vrednotenja. Organ vrednotenja vse prispele pripombe in predloge prouci ter jih glede na
izpolnjevanje meril mnoZi¢nega vrednotenja uposSteva pri pripravi konénega predloga modelov
vrednotenja. Po odlo itvi, katere pripombe se upostevajo in katere ne, organ vrednotenja pripravi za
vsako posamezno obcino seznam prispelih pripomb in kratko obrazlozitev. Obc¢ine morajo z
obrazloZitvami organa vrednotenja seznaniti javhost na krajevno obi¢ajen nacin. Ta del postopka
namenjen koncéni seznanitvi lastnikov nepremi¢nin z modeli vrednotenja, hkrati pa lastnikom
omogocCa vpogled v doslednost delovanja obcine pri sporo€anju prispelih pripomb organu
vrednotenja.

K 20. élenu:

Modeli vrednotenja se sprejmejo kot predpis vlade na podlagi konénega predloga modelov
vrednotenja. Predpis vlade za vsak model vrednotenja doloci: pripadajocCe klasifikacije namenske in
dejanske rabe, obmocja vrednostnih con in vrednostnih ravni, formule, tabele, tockovalnike, faktorje
in grafe, nacin uporabe teh elementov, datum modelov vrednotenja ter podatke za pripis posplosene
vrednosti.

K 21. élenu:

Pripis posploSene vrednosti je postopek, v katerem se modeli vrednotenja uporabljajo za vsako
posamezno nepremicnino glede na podatke, ki so o njej vpisani v uradnih evidencah. Na podlagi
modelov, v katerih se upoStevajo konkretni podatki vsake posamezne nepremicnine, se za vsako
evidentirano nepremicnino izracuna posploSena vrednost in se nepremi¢ninam pripiSe v evidenci
vrednotenja. PosploSena vrednost izraZza vrednost nepremi¢nine na datum modelov vrednotenja in
ne po stanju trga nepremiénin na dan pripisa vrednosti. Postopek dolo€anja modelov vrednotenja
zahteva dolo€en Cas za izvedbo vseh analiz trga nepremic¢nin, umerjanja modelov vrednotenja, zato
prihaja do 8asovnega zamika dolo&anja posplo$ene vrednosti glede na stanje trga nepremiénin. Ce
je posamezna nepremicnina sestavljena iz ve€ enot vrednotenja, je posploSena vrednost te
nepremicnine enaka sestevku posplosenih vrednosti posameznih enot vrednotenja (npr. posplosena
vrednost zemljis€a, na katerem se nahaja stanovanjska hiSa, samostojna garaZza in samostojna
poslovna stavba, je seStevek posploSenih vrednosti stanovanjske hiSe, garaZe, poslovne stavbe in
zemljis€a, zmanjSanega za povrsino zemljiS¢ pod stavbami).
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Pri posebnih enotah vrednotenja se posploSena vrednost dolo€i za eno ali ve€ nepremiénin skupaj
(npr. sklop nepremicnin, ki so nelocCljivo povezane v ekonomsko celoto — bencinski servis,
pristaniSCe; ali elementi sonne elektrarne na strehi stavbe), zato je potrebno dolociti pravila za
razdelitev te vrednosti na te posamezne nepremicnine. Cilj mnozi¢nega vrednotenja je dolociti
vrednost vsaki nepremicnini, saj nobena nepremicnina ne sme ostati brez vrednosti. Posebna enota
vrednotenja svojo vrednost pridobi iz naslova opravljanja dejavnosti in se vrednoti kot celota. Pri
dolo€anju vrednosti nepremi¢ninam, ki sestavljajo posebno enoto vrednotenja, se najprej dolocijo
nepremicnine, ki bodo nosile del posploSene vrednosti, ki izvira iz opravljanja dejavnosti. Smiselno je,
da se del posplodene vrednosti, ki izhaja iz naslova opravljanja dejavnosti, pripide tistim
nepremi¢ninam, ki so v neposrednem upravljanju osebe, ki opravlja dejavnost - torej tistim
nepremicninam, katerih lastnik je oseba, ki opravlja dejavnost, oziroma je ta s strani lastnika
nepremicnine pridobila tako dovoljenje. Nato se vsem ostalim nepremi¢ninam dolocijo vrednosti v
skladu s splosnimi pravili - kot da ne bi bile del posebne enote vrednotenja. Ko te ostale
nepremicnine niso ve¢ del posebne enote vrednotenja, je njihova posploSena vrednost enaka drugim
enakim nepremi¢ninam - torej doloCena po pravilih, ki veljajo po drugem odstavku tega ¢lena.
PosploSena vrednost, ki izvira iz dejavnosti posebne enote vrednotenja, je razlika med vrednostjo
posebne note vrednotenja in seStevkom posplosenih vrednosti nepremicnin, ki niso dolo¢ene, da
nosijo posplodeno vrednost iz opravljanja dejavnosti.

K 22. ¢lenu:

Podatke za pripis posploSene vrednosti dolo¢i model vrednotenja, ki pa je sestavljen v skladu s 15.
¢lenom tega zakona ter osnovnim nacelom iz 3. ¢lena tega zakona — torej se za pripis posploSene
vrednosti lahko uporabijo le sistemsko zbrani podatki iz uradnih evidenc. Na ta nacin se zagotavlja
enaka obravnava (sistemsko zbiranje podatkov daje podlago, da so za istovrstne nepremicnine
zbrani istovrstni podatki in se bo zanje vrednotenja lahko izvedlo na enak nacin), hkrati pa se
zasleduje vec¢namenskost uradnih evidenc, kar je v skladu z nacelom ucinkovitosti delovanja drzavne
uprave in preglednosti ter jasnosti uradnih evidenc (zasledovanje nacela matiCnosti evidenc
onemogocCa, da bi se v ve¢ uradnih evidencah vodil drugacen podatek o nepremicnini). Pripis
posploSene vrednosti se izvede na podlagi podatkov, ki se iz razli¢nih evidenc (podlago za to doloca
zakon v delu, ki ureja evidenco vrednotenja) zberejo v evidenci vrednotenja. Prevzemanje in zbiranje
podatkov v evidenci vrednotenja omogo€a natancno spremljanje, kateri podatki o konkretni
nepremicnini so bili uporabljeni za izracun njene posploSene vrednosti.

Kljub temu, da model teh podatkov zaradi njihove posebnosti ne vsebuje, pa se kot podatki za pripis
posploSene vrednosti Stejejo tudi podatki o velikosti vpliva posebnih okolis€in, ki omogocajo
prilagoditev posploSene vrednosti na bolj individualno raven.

K 23. élenu:

Na podlagi modelov vrednotenja, doloCenih z aktom vlade iz 20. ¢lena tega zakona, se izvedeta
izracun in pripis posploSene vrednosti posameznim nepremicninam. Cilj ve€namenskosti mnozi¢nega
vrednotenja je zagotavljati tekoCe spreminjanje posploSene vrednosti nepremicnin. S tako doloceno
dinami¢nostjo prilagajanja posploSene vrednosti se zagotavljajo pogoji za najsirSo ve¢namensko
uporabo, saj se lahko vsak uporabnik podatka o posploSeni vrednosti sam odlodi, katero oziroma pod
kakSnimi pogoji bo podatek o posploSeni vrednosti uposteval. Nova posploSena vrednost se
nepremicnini torej izracuna in pripiSe ob vsakem novem vrednotenju (t.j. ko se dolocijo novi modeli
vrednotenja), ob vsakem poenostavljenem vrednotenju (tj. ko se modeli vrednotenja prilagodijo
stanju na trgu nepremiénin na poenostavljen nacin in se vrednostnim conam pripiSejo nove
vrednostne ravni), ob vsaki spremembi podatka o nepremicnini, ki se izkaze v evidenci vrednotenja,
ter ob vsakem vpisu ali izbrisu podatka o posebnih okolis€inah v evidenci vrednotenja. Pripis
posploSene vrednosti se glede na spremembe izvaja tekoCe — Ze naslednji dan po vpisu spremembe
v evidenco vrednotenja.
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Postopek mnozi€nega vrednotenja nepremicnin ni postopek natanénega doloCanja posploSene
vrednosti nepremicnine, ampak je zgolj postopek ocenjevanja najverjetnejSe trzne vrednosti
posamezne nepremicnine. Modeli vrednotenja kot rezultat ponujajo vrednosti nepremicnin na cent
natan¢no, kar je glede na posploSenost ocene nepotrebno. S tem c¢lenom se uvaja nacin
zaokroZevanja vrednosti nepremicnin na smiselne zneske in sicer se male posploSene vrednosti do
100 eurov dolodijo na 1 euro natanéno, vrednosti med 100 in 10.000 eurov na 10 eurov natancno,
vrednosti od 10.000 do 500.000 eurov na 100 eurov natanéno in vecje posploSene vrednosti na
1.000 eurov natan¢no.

K 24. élenu:

Ob dolo¢itvi modelov vrednotenja v skladu z 20. ¢lenom tega zakona se lastnikom nepremic¢nin izda
potrdilo o pripisu posplodene vrednosti, ¢e se njihovim nepremi¢ninam posplodene vrednosti
spremenijo. Potrdilo, ki nima narave upravnega akta, ima namen seznaniti lastnike nepremicnin z
novimi posploSenimi vrednostmi. Zakon zato vsebuje domnevo, da so bili vsi lastniki nepremic¢nin z
novo posploseno vrednostjo seznanjeni v 15 dneh, kot organ zaklju€i s poSiljanjem zbirnih potrdil, o
&emer seznani javnost. Ce lastnik nepremiénine zbirnega potrdila ni prejel, to na veljavnost
posploSene vrednosti njegove nepreminine ne vpliva. Veljavne posploSene vrednosti so javno
dostopne z vpogledom preko spletnih strani organa vrednotenja, poleg tega pa lahko lastnik
nepremicnine pri organu vrednotenja kadarkoli pridobi potrdilo o veljavni posploSeni vrednosti svoje
nepremicnine v skladu s predpisi, ki urejajo splosSni upravni postopek, ali zgodovinski izpisek
posploSene vrednosti na tocno dolo€en dan v skladu s tem zakonom.

Zbirno potrdilo se lastnikom poSilja le ob dolo€itvi novih modelov vrednotenja, ¢e novi modeli
vrednotenja povzrocijo spremembo posploSenih vrednosti. V primeru, da se posploSena vrednost
spremeni le zaradi spremembe podatkov o nepremicnini ali v primeru, da se posploSena vrednost
spremeni zaradi spremembe vrednostne ravni, se take obveznosti organu vrednotenja ne nalaga.
Velina sprememb posploSenih vrednosti je neposredna posledica sprememb podatkov o
nepremicninah, do katerih pa v vecini primerov pride na zahtevo lastnikov nepremicnin ali so le ti z
njimi seznanjeni (bodisi z obvestiiom ali pa z upravno odlo¢bo). Je pa obCasno sistemsko
seznanjanje lastnikov nepremicnin o vseh podatkih, ki se o njihovih nepremicninah vodijo in uporabijo
za pripis vrednosti, primerna praksa, ki bo lastnike periodi¢no opozarjala na njihove obveznosti glede
zagotavljanja kakovosti podatkov v evidencah pa tudi na njihove pravice do vpogleda v vse podatke v
nepremicninskih evidencah in njihovega urejanja. S tem namenom je v prehodnih dolo¢bah vkljuéena
reSitev, da se ob prvem pripisu posploSene vrednosti na podlagi tega zakona izvede obvezno
sistemsko obvescanje vseh lastnikov nepremiénin.

Potrdilo poleg podatkov o posplodeni vrednosti nepremicnin posameznega lastnika vsebuje tudi
podatke, ki se za te nepremicnine vodijo v evidenci vrednotenja, zato se tako potrdilo imenuje zbirno
potrdilo o podatkih evidence vrednotenja. Z zbirnim potrdilom se lastnikom lahko posreduje tudi
obvestilo o ostalih podatkih, ki so bili pomembni za izracun posplo$ene vrednosti.

Potrdila se posljejo v fizicni obliki po posti in sicer v osmih dneh po pripisu posploSene vrednosti
nepremi¢ninam v evidenci vrednotenja. I1ziemoma se vecjim lastnikom z ve€ kot 100 nepremi¢ninami
oziroma enotami vrednotenja ter za nepremicnine, katerih lastnica je drzava ali ob€ina, zbirno
potrdilo posreduje na elektronskem mediju. Predvideva se, da je ve€ina lastnikov velikega Stevila
nepremicnin veS€a upravljanja z raCunalnikom, zato naj bi bil izpis potrdila na elektronskem mediju
primeren nacin obveS€anja. Vendar tudi taki lastniki, razen drzave in obcin, lahko v osmih dneh po
prejemu podatkov na elektronskem mediju pri organu vrednotenja zahtevajo izdajo zbirnega potrdila
v fiziéni obliki.

Ureja se tudi primere, ko je lastnik neznan ali je neznan ali nepopoln njegov naslov. V takem primeru
potrdila lastniku ni mogoce poslati, se pa o tem obvesti ob¢ino, na obmodju katere taka nepremiénina
lezi.
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Obvesc¢anje lastnikov nepremicnin o stanju njihovih nepremicnin je pomembno z vidika zagotavljanja
pravne varnosti teh lastnikov. S tem, ko je lastnik nepremi¢nine seznanjen s podatki, ki so o njegovi
nepremicnini vpisani v javnih evidencah in vplivajo na vrednost njegove nepremicnine, se mu
omogo¢i ustavna pravica do sodelovanja v postopku urejanja podatkov o njegovi nepremicnini (in s
tem vplivanja na vrednost nepremi¢nine). Tako je izpeljano temeljno nacelo mati¢nosti evidenc. V
postopku mnozi¢nega vrednotenja lastnik nepremiénine sicer ne more spreminjati podatkov o svoji
nepremicnini, se ga pa seznani s podatki in se ga posredno napoti na ustrezen postopek, v katerem
podatek lahko spremeni. Izjema velja za tiste podatke o nepremicninah, za katere postopek
spreminjanja v mati¢ni evidenci ni urejen.

K 25. ¢lenu:

V zvezi z zagotavljanjem pravne varnosti lastnikov nepreminin se kot pravno sredstvo za
izpodbijanje ustreznosti posploSene vrednosti uvaja postopek ugotavljanja posebne okolisCine.
Postopek ugotavljanja posebnih okolis€in je sestavljen po vzoru mednarodne prakse. V
mednarodnem pogledu se lastnikom nepremiénin v zvezi z dolocitvijo posploSene vrednosti omogodi
vplivanje na vrednost preko dveh vzvodov - preko spreminjanja podatkov o nepremicnini, na podlagi
katerih je bila vrednost dolocena, ter preko ugotavljanja tistih lastnosti nepremicnine, ki v modelu niso
bile upostevane, pa bi zaradi svojega bistvenega vpliva na vrednost konkretne nepremiénine morale
biti upoStevane pri dolocitvi posploSene vrednosti. Podatki o nepremi¢ninah se v Republiki Sloveniji
zbirajo v nepremicninskih evidencah (zemljiSki kataster, kataster nepremicnin, register nepremicnin)
vec¢namensko, mnoZi¢no vrednotenje je zgolj eden od uporabnikov teh podatkov. Posledi¢no se
podatki dolocajo (in se lastnikom nepremicnin zagotavlja moznost pregledovanja in spreminjanja teh
podatkov) v postopkih, ki so loeni od postopka mnozi¢nega vrednotenja in so urejeni v drugih
pravnih podlagah. Na podlagi pravii mnoZi€nega vrednotenja se torej lastnikom nepremicnin
omogoca uveljavljanje posebnih okoliS€in kot drugi del vzvodov za vplivanje na posplodeno vrednost.
Glede na lo¢eno urejanje podatkov o nepremicninah s postopkom ugotavljanja posebnih okolis¢in ni
mogoce uveljavljati sprememb podatkov o nepremicnini, ki se vodijo v uradnih evidencah. V kolikor
se ugotovi, da lastnik nepremiénine navaja tako lastnost svoje nepremi¢nine, o kateri se podatek Ze
vodi v sistemskih uradnih evidencah, se taka lastnost ne Steje kot posebna okolidC€ina. V tem primeru
organ vrednotenja predlagatelja napoti, da uredi podatek v ustrezni uradni evidenci, predlog pa
zavrne. Ko se podatek o nepremiénini v mati¢ni evidenci spremenil, se spremeni tudi posplo$ena
vrednost nepremicnine. PosploSena vrednost nepremi¢nine se namrec v evidenci vrednotenja odraza
azurno in se prilagodi po vsaki spremembi podatkov za pripis.

V okviru metodologije mnozi¢nega vrednotenja se oblikujejo in umerijo modeli vrednotenja tako, da z
matemati¢nimi zapisi pojasnijo ve€ino dejansko izvedenih transakcij na trgu nepremicnin. Zaradi
posploSenosti sistema pa se manjSega dela izvedenih trznih poslov na ta nacin ne da pojasniti, saj
podatki o trgu za take posle neobi€ajno odstopajo navzgor ali navzdol. Mnozi¢no vrednotenje
nepremicnin je namreC zaradi svoje mnoZiéne narave omejeno na dolo€en nabor lastnosti
nepremicnin kot dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremicnine (tj. lastnosti nepremicnin, ki so
sistematicno zbrane za obmocje celotne drZzave in se kot take vpiSejo v uradne evidence ter
pomembno vplivajo na trzno vrednost nepremicnine). Ugotavljanje posebnih okolis¢in je element
individualizacije posploSene vrednosti posamezne nepremi¢nine z vidika tistih lastnosti
nepremicnine, o katerih ni evidentiran podatek v evidenci vrednotenja. Posebne okolis€ine so take, ki
trajajo dalj ¢asa (predvidoma vec kot eno leto) in so lastne posamezni nepremicnini ali omejenemu
naboru nepremicnin v dolo€eni vrednostni coni. Posebne okolis€ine se priznajo na posamezno enoto
vrednotenja, saj dolo¢ena lastnost nepremicnine na njene sestavne dele z vidika vrednotenja razlicno
vplivajo. Tako npr. odlicen razgled na morje povecuje vrednost hisi, ne vpliva pa bistveno na
vrednost kmetijskega zemljis€a. Predlog za spremembo posploSene vrednosti je mogoce vloZiti,
kadar posebne okolis€ine spreminjajo posploSeno vrednost enote vrednotenja za ve€ kot 20 %
oziroma za ve¢ kot 200.000 eurov, pri Eemer se posploSena vrednost zaradi posebnih okoliS€in lahko
poveca ali zmanjSa. Postopek ugotavljanja posebnih okoliS¢in po vsebini pomeni meritorno odlo€anje
organa o podatku o nepremiénini, zato se za vprasanja postopka ugotavljanja posebnih okoli&€in
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uporabljajo dolo€be zakona, ki veljajo za sploSni upravni postopek.

K 26. ¢lenu:

Splosno definicijo posebnih okolis€in iz prejSnjega €lena zakon zgolj primeroma vsebinsko opredeli,
nikakor pa ne zapira sploSne definicije posebne okoli§¢ine. Lastnik nepremicnine lahko po svoiji
presoji uveljavlja katerokoli posebno okolis€ino, ki izpolnjuje pogoje iz prejSnjega €lena. V vecini
primerov se kot posebne okoliS€ine Stejejo naslednji vzroki: mikrolokacija (primeroma: nevarnost
plazu, degradirano obmodcje po predpisih o varstvu okolja, (ne)ugodna lega, izjemen pogled,
poplavno obmocje, erozijsko obmocje, plazljivo in plazovito obmocje), kakovost (primeroma: velike
konstrukcijske napake, zelo nizka ali zelo visoka kakovost glede na referenéno nepremicnino, zelo
slaba ali zelo dobra vzdrzevanost glede na referenéno nepremicnino, obstoj dodatnih objektov ali
pritiklin) ter posSkodbe (primeroma: nanos proda na kmetijsko zemljiS¢e kot posledica poplave,
poSkodbe na stavbah ali delih stavb, ki se odrazajo v slabsi stabilnosti in nosilnosti le teh). Vpliv
posebnih okolis€in na posamezno nepremiénino je potrebno doloditi v odstotku spremembe vrednosti
enote vrednotenja glede na posploSseno vrednost te enote vrednotenja. Tako kot pri doloanju
posploSene vrednost je tudi pri posebni okolid¢ini potrebno ugotoviti, kakSen vpliv posebne okolis€ine
dolo€eni nepremicnini izraza trg nepremicnin. Na podlagi analize le tega pa je mogoce ugotoviti, da
lastnosti nepremiénine na vsako posamezno enoto vrednotenja, ki to nepremiénino sestavljajo,
vplivajo drugace.

Na podlagi preteklih izkuSenj z izvajanjem mnoziénega vrednotenja bo organ vrednotenja oblikoval
seznam najpogostejdih oblik posebnih okolis€in, ki znatno zviSujejo oziroma zniZujejo vrednost
nepremicnine, ki pa jih zaradi omejitev izvajanja mnozi¢nega vrednotenja ni mogoce vkljuciti Zze v
modele vrednotenja. Smiselno je, da se glede teh posebnih okolis€in lastnikom nepremicnin olajsa
dokazovanje ter zniZuje stroSke dokazovanja, kar ima za posledico pove€anje njihove pravne
varnosti. Na podlagi te dolo€be bo izdan podzakonski predpis, ki bo za najpogostejSe pojavne oblike
posebnih okolis€in dolocil velikost njihovega vpliva, ¢as priznavanja vpliva, hkrati pa bo navedel
priporoCena dokazila, s katerimi lahko lastnik nepremi¢nine posebno okolid€ino najbolj verjetno
izkaze. Lastnik nepremicnine bo moral v predlogu za ugotavljanje posebnih okolis€in iz
podzakonskega predpisa le verjetno izkazati obstoj posebne okoliS€ine na svoji nepremicnini, ne bo
pa mu potrebno vpliva dokazovati s predloZitvijo individualne cenitve.

K 27. ¢lenu:

Obstoj in posledi¢no vpliv posebne okolis¢ine ni mogoce priznati le na delezu nepremicnine ali enote
vrednotenja, ampak vedno le na celo enoto vrednotenja. Zakon omogo€a, da zaradi ekonomiénosti
vodenja upravnih postopkov ve€ solastnikov ali skupnih lastnikov vloZi en predlog za ugotavljanje
posebne okolis€ine. Lastnistvo v Republiki Sloveniji je razmeroma razdrobljeno, saj ima okoli 1,15
milijona lastnikov v lasti okoli 6,3 miljona nepremicnin, pri ¢emer ima okoli 1,5 milijona nepremicnin
veC kot enega lastnika. V primeru, da predlog za ugotavljanje posebne okolisCine vloZi ve€ oseb
skupaj in se z njo vse strinjajo, se za organ vrednotenja Stejejo kot ena oseba — &e ne dolodijo
skupnega predstavnika ali skupnega pooblaséenca, se za organ vrednotenja Steje kot skupni
predstavnik solastnik ali skupni lastnik nepremiénine, ki je na predlogu za ugotavljanje posebne
okolis¢ine naveden kot prvi. Na ta nacin organ vrednotenja zmanj8a Stevilo lastnikov nepremicnin, s
katerimi mora voditi upravni postopek, s ¢emer se povec€a ucinkovitost dela drZzavnih organov. V
vsakem primeru je idealno, da predlog za ugotavljanje posebnih okoli&€in vloZijo vsi solastniki
nepremicnine ter obenem dolocijo tudi skupnega predstavnika, skupnega pooblad€enca ali skupnega
pooblas¢enca za vrocCitve v skladu z zakonom, ki ureja sploSni upravni postopek, saj na ta nacin ne
more priti do morebitnih nesoglasij med solastniki glede lastnosti nepremicnine, ki jih bo moral organ
vrednotenja razresiti.

K 28. élenu:

Predlog za ugotavljanje posebne okoli$&ine je vloga, s katero se zaéne upravni postopek. Casovno
gledano vioZitev predloga ni vezano na to¢no dolo¢en trenutek, temvec€ lahko lastnik nepremicnine
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postopek za ugotavljanje posebnih okoliS€in sprozi kadar koli oceni, da obstajajo okolidC€ine, zaradi
katerih bi se morala posplodena vrednost njegove nepremiénine prilagoditi oziroma spremeniti.

Ugotavljanje posebnih okolid€in lastnik uveljavlja na posebnem obrazcu, ki ga organ vrednotenja
objavi na svojih spletnih straneh. Obrazec usmerja lastnika nepremicnine, da organu vrednotenja
posreduje vse tiste potrebne podatke, na podlagi katerih je njegov predlog sploh mogocée
obravnavati. Predlog mora vsebovati vse bistvene identifikacijske oznake predlagatelja (v zvezi s tem
je bistvenega pomena, da solastniki imenujejo skupnega predstavnika ali skupnega pooblaséenca,
sicer se prvo navedeni predlagatelj Steje za skupnega predstavnika), identifikacijske oznake
nepremicnine ter potrebne podatke v zvezi s posebno okoliS€ino. Seveda je predlogu potrebno
predloziti ustrezna dokazila (za posebne okoli§€ine, ki jih navaja podzakonski predpis, je kot
priporoCena doloCena tudi vrsta dokazila glede na naravo posamezne posebne okoliS€ine), na
podlagi katerih bo organ vrednotenja lahko presodil utemeljenost predloga.

Pri dokazovanju posebne okolis€ine lo¢imo dva nacina:

- Ce lastnik nepremicnine uveljavlja posebno okolis¢ino, navedeno v podzakonskem aktu, ter se
strinja s predvidenim vplivom le te, mora dokazati le obstoj posebne okoliS€ine, ni pa mu potrebno s
predloZitvijo individualne cenitve dokazovati vpliva posebne okolis¢ine;

- Ce pa lastnik nepremiénine uveljavlja posebno okolis€ino, ki v podzakonskem predpisu ni havedena,
ali pa se ne strinja z vplivom, navedenim v podzakonskem aktu, pa mora poleg dokazil o obstoju
posebne okolis¢ine predloZiti tudi poro€ilo ocenjevalca vrednosti nepremicnin. Namen porocila je
ugotoviti vpliv posebne okoli€ine na vrednost nepremicnine. Vpliv posebne okolis¢ine se ugotovi
tako, da se izvede primerjava med cenitvijo nepremicnine z in cenitvijo nepremi¢nine brez posebne
okolis¢ine. Razlika predstavlja vpliv posebne okolis¢ine. Zakon ocenjevalca vrednosti nepremicnin ne
zavezuje k uporabi podatkov iz uradnih evidenc ter k uporabi toéno dolo¢enega nacina vrednotenja,
temve€ ga zgolj zavezuje, da mora obe cenitvi, ki ju medsebojno primerja, sestaviti na enakih
predpostavkah — z upostevanjem enakih podatkov o nepremicnini (z izjemo posebne okolis¢ine) in z
uporabo enakega nacina vrednotenja. Ocenjevalec vrednosti nepremicnine je tako pri oblikovanju
porocCila razmeroma svoboden in lahko uposteva vse dolo¢be mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti. Glede na to, da mora ocenjevalec vrednosti v skladu s standardi nepremicnino, katere
vrednost ocenjuje, pregledati, pa se ocenjevalcem nalaga obveznost, da posledicno podatke
terenskega ogleda primerjajo s podatki iz uradnih evidenc ter o (ne)skladnosti podajo izjavo. Namen
doloébe je zagotavljati kakovost nepremicninskih evidenc, saj na podlagi izjave ocenjevalca organ
vrednotenja lahko v skladu s predpisi sproZi postopke za preveritev pravilnosti podatkov v javnih
evidencah in za njihovo uskladitev z dejanskim stanjem. Porocilo o vplivu posebne okoliS€ine v ¢asu
vloZitve predloga za ugotavljanje posebne okolis€ine v €asu vloZitve predloga ne sme biti starejSe od
dveh mesecev. Na ta nacin se zagotavlja, da lastnik nepremicnine predloZi dokazilo, ki v najvedji
meri (glede na pogoj o daljSem trajanju posebne okolis€ine) izkazuje dejansko stanje in je realno
predvidevati, da bo stanje nepremicnine Se nekaj €asa enako. S tem se organu vrednotenja olajSa
ugotavljanje materialne resnice, ki je potrebno za odlo€itev o vplivu posebne okolid€ine v vsakem
posameznem primeru.

Ugotavljanje posebnih okoli5€in je urejen kot postopek na predlog stranke, zato glede na uporabo
pravil, ki urejajo splosni upravni postopek, stroSke predloga in dokazovanja posebnih okoliS€in nosi
lastnik nepremicnine. Posebne okolis€ine predstavljajo pravico lastnika nepremiénine, da v dolo€eni
meri individualizira posploSeno vrednost, ki jo preko sistema mnozZiénega vrednotenja zagotavlja
drzava. V nobenem primeru pa ugotavljanje posebnih okoli5€in ni obveznost lastnikov nepremiénin.

K 29. ¢lenu:

Organ vrednotenja po uradni dolznosti izda odlo¢bo o ugotavljanju posebnih okolis¢in v dveh
mesecih po prejemu upravnega akta drugega drZzavnega ali obCinskega organa, s katerim ta za
konkretno nepremicnino ugotovi okolis€ine, iz katerih je mogoce dolo€iti obstoj posebne okolis€ine v
smislu tega zakona. Pri tem organ ugotavlja le okolis€ine, ki so predvidene s pravilnikom.

97



Pravnomoéni akt drugega organa namre¢ sluzi kot dokazilo o obstoju posebne okolid€ine, zato se
preostala dva elementa (vpliv in trajanje) dologita skladno s pravilnikom. Ce drug organ svoje
obveznosti o posredovanju pravnomocnega akta organu vrednotenja ne izpolni, mora organ
vrednotenja po uradni dolZnosti izpeljati postopek tudi, €& mu pravnomocni upravni akt poslje lastnik
nepremicnine ali druga oseba. Organ vrednotenja je tudi v postopku ugotavljanja posebne okolis€ine
po uradni dolZnosti vezan na splo$no definicijo posebne okoli§gine. Ce organ vrednotenja meni, da
posebna okolid€ina, ki je sicer ugotovljena z aktom drugega organa, ne obstaja vec, mora to izkazati
z izpeljavo ugotovitvenega postopka v skladu s predpisi, ki urejajo splosni upravni postopek.

K 30. élenu:

Kadar organ vrednotenja presoja utemeljenost porocila ocenjevalca vrednosti nepremicnin, s katerim
lastnik nepremicnine uveljavlja posebno okolis¢ino, ki ni navedena v podzakonskem aktu ali pa
dokazuje drugacen vpliv od tistega, ki je naveden v podzakonskem aktu, mora pridobiti mnenje
strokovne komisije vrednotenja kot izvedenskega organa, razen v primeru, ¢e predlogu glede na
opravljen pregled dokazil v celoti ugodi. Ker se strokovna komisija vrednotenja Steje za izvedenski
organ, mora o pridobitvi mnenja organ odlociti s sklepom. Zaradi podaljSanja postopka z obveznim
pridobivanjem mnenja strokovne komisije vrednotenja, ki ima prav tako zakonsko doloen rok dveh
mesecev za oblikovanje mnenja, se pri izdaji odlocbe organa vrednotenja dolodi iziema od splodnih
instrukcijskih rokov, ki v skladu s predpisi, ki urejajo splodni upravni postopek, veljajo za izdajo
odloc¢be v upravnem postopku. Organ vrednotenja mora odlo¢bo izdati v roku stirih mesecev.

Odloc¢ba o vplivu posebne okolis€ine, izdana na podlagi predloga ali po uradni dolznosti, vsebuje
odlocitev o vrsti posebne okolisCine, velikosti vpliva posebne okolis¢ine ter datumu zacetka in konca
veljavnosti posebne okolis€ine, vse v povezavi z vsako posamezno enoto vrednotenja, ki sestavlja
konkretno nepremicnino. Podatki, ki jih vsebuje odlo¢ba o vplivu posebne okolis€ine, so podatki o
nepremicnini, ki se po dokonénosti odlo¢be vpisejo v evidenco vrednotenja. Velikost vpliva mora biti
torej ugotovljena v razmerju (odstotku) do vrednosti, ki je sicer enoti vrednotenja doloCena z
modelom vrednotenja. Glede na to, da je ugotavljanje posebne okolis€ine pravica lastnika
nepremicnine in ne njegova dolZnost, se kot najbolj zgoden datum zaletka veljavnosti posebne
okolis¢ine Steje datum vloZitve predloga za ugotavljanje posebne okolis€ine. Preden lastnik
nepremicnine ni vloZil predloga za ugotavljanje posebne okolidCine, organ vrednotenja ni vedel, da
posebna okoli€ina obstaja in je tudi ni mogel upoStevati pri izracunu posploSene vrednosti
nepremicnine.

Je pa v povezavi s posebno okolid€ino povezana dolZnost lastnika nepremicnine, da najpozneje v 30
dneh sporo€i vsako spremembo znacilnosti nepremiénine, ki vpliva na obstoj ali velikost vpliva
posebnih okolis€in, ne glede na to, ali je bil vpliv posebne okoli&€ine priznan na predlog ali po uradni
dolZnosti. Za obvestilo o spremembi se smiselno uporabljajo dolocbe o predlogu za ugotavljanje
posebne okolis¢ine, zato mora obvestilo vsebovati tudi dokazilo o spremembi stanja — t.j. da posebna
okolis¢ina ne obstaja vec.

Lahko pa posebna okoli€ina preneha veljati tudi sama po sebi, in sicer v primerih, ¢e se enota
vrednotenja izbriSe iz nepremicninskih evidenc (npr. poruSena stavba) ali pa je glede na
spremenjene lastnosti enote vrednotenja potrebno za njeno vrednotenje uporabiti drug model
vrednotenja (npr. preureditev stanovanjske stavbe v poslovno stavbo). Trg nepremicnin pripoznava
vpliv razliénih parametrov na ceno nepremicnine glede na njeno vrsto (npr. na trzno vrednost
stanovanjske nepremicnine vplivajo drugacne lastnosti nepremicnine kot na trzno vrednost poslovne
nepremicnine; enako je mogoce ugotoviti glede lastnosti zemljisS¢). Posebna okolis¢ina se vedno
ugotavlja glede na lastnosti in vrsto enote vrednotenja, zato podatkov o posebni okolis€ini ni mogocée
neposredno prenasati na enote vrednotenja drugacne vrste. V kolikor lastnik nepremi¢nine meni, da
posebna okolis€ina, ki je zaradi spremembe enote vrednotenja prenehala, vpliva tudi na vrednost
novo dolo¢ene enote vrednotenja, lahko vloZi nov predlog za ugotavljanje posebne okolis€ine.
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Za posamezno nepremicnino se lahko predlaga ugotavljanje vpliva ve€ posebnih okolis¢€in. V teh
primerih se oceni vpliv vsake posebne okolis€ine posebej in se opredeli kot faktor (npr. 25%
zmanjSanje se izrazi kot faktor 0,75), za skupni vpliv pa se faktorji posebnih okolis¢in med seboj
ZmnoZijo.

K 31. élenu:

Za zagotovitev kakovosti rezultatov je poleg enotnih pravil bistvenega pomena tudi enotnost izvajanja
sistema. Mednarodne izku$nje pri organizaciji mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin so pokazale, da
je smiselno organizacijo za izvajanje sistema mnoZi€nega ocenjevanja vrednosti nepremicnin
vzpostaviti na drzavni ravni. Na podlagi stanja organiziranosti v Republiki Sloveniji na podrocju
upravljanja podatkov o nepremiéninah, potrebnih za mnoZi¢no vrednotenje, in glede na potrebe po
teritorialni organiziranosti sluzbe, ki izvaja mnoziéno vrednotenje, je ucinkovitost zagotovljena z
uporabo obstojecih drzavnih organizacijskih struktur. Za izvajanje nalog mnoZi¢nega vrednotenja je
zato pristojna Geodetska uprava Republike Slovenije kot organ v sestavi ministrstva, pristojnega za
evidentiranje nepremicnin. Zaradi narave, obsega in zagotavljanja pravne podlage za izvajanje
predpisanih nalog pa se za organ vrednotenja Steje tudi ministrstvo, pristojno za izvajanje
mnoZi¢nega vrednotenja.

Clen dolo¢a tudi konkretne naloge organa vrednotenja po tem zakonu, ki so natanéneje razélenjene v
celotnem zakonu. To so:

— raziskave in analize trga nepremicnin,

— izdelava porodil o trgu nepremic¢nin,

— razvoj, vodenje in vzdrZzevanje metod za oblikovanje in umerjanje modelov vrednotenja,
— priprava predlogov modelov vrednotenja,

— izraCun in pripis vrednosti nepremi¢ninam v evidenci vrednotenja,

— odlo€anje v postopkih uveljavljanja posebnih okoli&¢in,

— vodenje in vzdrZzevanje evidence trga nepremicnin,

— vodenje in vzdrZzevanje evidence vrednotenja,

— vodenje in vzdrZevanje evidence modelov vrednotenja,

— druge naloge, povezane z mnozZi¢nim vrednotenjem.

Poleg nalog, dolo¢enih s tem zakonom, pa ima organ vrednotenja tudi druge naloge, predvsem v
zvezi z zagotavljanjem podatkov o nepremi¢ninah, potrebnih za oblikovanje modelov vrednotenja in
pripis vrednosti nepremi¢ninam. Te naloge organ vrednotenja opravlja na podlagi predpisov, ki
urejajo evidentiranje nepremicnin.

Organ vrednotenja je tudi ministrstvo, pristojno za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, in sicer za
potrebe obravnavanja in odlo€anja v postopkih pravnih sredstev v zvezi z ugotavljanjem posebne
okolis¢ine in drugih postopkih, dolo€enih v tem zakonu (izdajanje odlo¢b glede popravkov in
sprememb podatkov).

K 32. ¢lenu:

Nadgradnja mnozi¢nega vrednotenja s postopkom ugotavljanja posebnih okolis€in predvideva
ustanovitev posebne strokovne komisije vrednotenja, katere vloga je zagotoviti strokovno izvedensko
pomo¢ organu vrednotenja v postopkih ugotavljanja posebnih okolis¢in, ko je za reSitev zadeve
potrebno oblikovati mnenje glede predloZzenega poroCila ocenjevalca vrednosti nepremicnin.
Kandidati za ¢lane se pridobijo na podlagi javnega razpisa, razpisne pogoje pa dolo¢a sam zakon. Za
¢lana komisije je lahko imenovana oseba, ki je poslovno sposobna in strokovno usposobljena za
opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti nepremicnin, ima zadostne delovne izkusnje in znanje ter ji
dovoljenje za opravljanje nalog ni bilo odvzeto s strani strokovne organizacije. Na podlagi razpisa se
oblikuje seznam, v strokovno komisijo vrednotenja pa 21 ¢&lanov, ki o najbolj usposobljeni za
opravljanje nalog komisije, imenuje minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, skupaj z
ministrom, pristojnim za finance. Za delovanje komisije je dovolj imenovanje vsaj treh ¢lanov (ki
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oblikujejo en senat), zato nepopolna sestava ne ovira dela komisije. Vecje Stevilo ¢lanov komisije je
dolo€eno zato, da se v njej zagotovi ustrezna strokovna sestava za opravljanje predpisanih nalog. V
strokovni komisiji vrednotenja naj bi bili razliéni profili ocenjevalcev vrednosti nepremiénin. Clani
komisije se imenujejo za dobo &tirih let. Clanu komisije preneha mandat, &e niso ve& izpolnjeni
pogoiji, ki so potrebno za imenovanje ¢lana komisije. PodrobnejSe dolo¢be o tem, kako se dokazuje
posamezne zahteve za imenovanje ¢lana komisije, predpide minister v podzakonskem predpisu. Med
drugim se predpiSe tudi, kako ¢lan komisije izkaZe, da je strokovno usposobljen za opravljanje nalog
ocenjevalca vrednosti nepremicénin.

Ce strokovna komisija vrednotenja ni v polni sestavi (21 &lanov) in praznih mest ni mogodge zapolniti s
prijavljenimi kandidati, ki na preteklem razpisu kljub izpolnjevanju pogojev niso bili izbrani, se objavi
nov razpis.

Clani komisije med seboj z mandatom dveh let dologijo predsednika komisije, &igar naloga je tudi
skrb za strokovno in enotno prakso komisije.

PodrobnejSe dolo€¢be o postopku imenovanja in nadinu delovanja komisije se dologijo s
podzakonskim predpisom.

K 33. élenu:

Naloga komisije je opraviti pregled ocenjevanja vrednosti v zvezi s predloZenimi dokazili v postopkih
posebnih okolis€in. Naloga komisije se navezuje na pravila Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti, v skladu s katerimi je pregled ocenjevanja vrednosti dejanje ali postopek pregledovanja in
poro€anja o ocenjevanju vrednosti, ki ga je opravil nekdo drug, pri éemer se od pregledovalca lahko
zahteva tudi mnenje o vrednosti. Mnenje v zadevah, pri katerih je vrednost vpliva posebne okolis€ine
manj kot 40.000 eurov, oblikuje posamezni ¢lan komisije, razen e predsednik komisije presodi, da
gre za kompleksna vpraSanja, ki zahtevajo senatno oblikovanje mnenja. Sicer mnenje oblikuje senat
treh ¢lanov. Na ta nacin se Zeli zagotoviti ¢im hitrejSe in operativno ucinkovito delovanje komisije,
vendar ne na Skodo posameznega lastnika nepremicnine. Senat komisije oziroma posamezni €lan
komisije ima pravico glede predloZenih dokazil pridobiti mnenje ob€ine, v kateri nepremicnina
oziroma enota vrednotenja, na katero se posebna okoliS€ina nanaSa, lezi. Obcina ima namre¢
prednost poznavanja lokalnega okolja in lahko komisiji posreduje koristne informacije glede obstoja
posebne okolid€ine na posamezni nepremicnini. Zakon vzpostavlja pozitivnho pravho domnevo - ¢e
obcina v enem mesecu ne poda svojega mnenja, se Steje, da se z navedbami glede posebne
okolis€ine strinja. Vsa mnenja komisije se po dokonénosti odlo¢be brez osebnih podatkov objavijo na
spletnih straneh. Namen javne objave mnenj je oblikovati prakso komisije, s ¢imer se povecuje
preglednost njenega dela in vzpostavlja vir vsebinskih reSitev in primerov za namene postopkov
ugotavljanja posebnih okoliS&in.

Za Clana senata ali posameznega ¢lana komisije, ki bo oblikoval mnenje v konkretni zadevi, ne more

biti doloCena oseba, ki bi bila izlo€ena kot izvedenec po pravilih, ki urejajo splosni upravni postopek.

Tako kot ¢lan senata ali posamezni ¢lan komisije ne more biti:

1. Ce je v zadevi, o kateri te€e postopek, stranka, soupraviéenec oziroma sozavezanec, pric¢a,

izvedenec, poobladCenec ali zakoniti zastopnik stranke;

2. Ce je stranka ali njen zakoniti zastopnik ali pooblas€enec z njo v krvnem sorodstvu v ravni vrsti
ali v stranski vrsti do vstetega Cetrtega kolena ali ¢e je z njo v zakonski zvezi, ali v svastvu do
vétetega drugega kolena, Cetudi je zakonska zveza prenehala, ali e z njo Zivi ali je Zivela v
izvenzakonski skupnosti;

3. Ce je skrbnik, posvojitelj, posvojenec ali rejnik stranke, njenega zakonitega zastopnika ali
pooblascenca;

4. Ce je bila udeleZena v postopku na prvi stopniji ali je sodelovala pri odlo¢anju.

K 34. &lenu:
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Za potrebe delovanja sistema mnoZi¢nega vrednotenja se vodijo in vzdrzujejo tri zbirke, in sicer
evidenca trga nepremicnin, evidenca modelov vrednotenja in evidenca vrednotenja. Vse tri zbirke
vodi organ vrednotenja kot organ v sestavi ministrstva, pristojnega za izvajanje mnoziénega
vrednotenja nepremicnin.

K 35. élenu:

Evidenca trga nepremiénin se dolo¢a kot ve€namenska zbirka podatkov o kupoprodajnih pravnih
poslih s parcelami, stavbami in deli stavb, in o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb. Za
kupoprodajne posle je potrebno poro€ati o prodaji celih parcel, stavb in delov stavb, kot se vodijo v
skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin, oziroma o prodaji njihovih lastniSkih deleZzev. Za
najemne posle je potrebno porocCati o oddaji celih stavb in delov stavb, kot se vodijo v skladu s
predpisi o evidentiranju nepremiénin, oziroma o oddaji njihovih delov ter navesti vrste in velikosti
oddanih povrsin.

Namen evidence je sistematiCnho zbiranje podatkov za analize nepremicninskega trga, za potrebe
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin in poroCil o slovenskem nepremiéninskem trgu ter za druge
javne namene.

V evidenci trga nepremicnin se vodijo in vzdrzujejo podatki o kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslih ter podatki o parcelah, stavbah in delih stavb, ki so predmet teh poslov. Podatke o pravnih
poslih v evidenco posljejo zakonsko predpisani poro€evalci. Poro¢ajo o datumu sklenitve pravnega
posla, o vrsti pravnega posla, o identifikaciji in lastnostih predmeta pravnega posla, o ceni ali
najemnini, ter podatke o pogodbenih strankah. DoloCene podatke o parcelah, stavbah in delih stavb,
ki so predmet teh poslov, se povzame od poroCevalcev in preveri s podatki iz uradnih evidenc o
nepremicninah, lahko pa tudi preveri s terenskim ogledom.

K 36. ¢lenu:

Zavezanci za poro€anje o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih za nepremiénine, za katere je
obradunan davek na dodano vrednost, so prodajalci ter ste€ajni upravitelji in sodiS¢a. Zavezanec za
poro€anje o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih za nepremiénine, katerih promet je predmet
odmere davka na promet nepremicnin, je Financna uprava Republike Slovenije. Za kupoprodajne
pravne posle, ki so deloma predmet obracuna davka na dodano vrednost, deloma pa odmere davka
na promet nepremicnin, je zavezanec za poroCanje za del posla, ki je predmet obracuna DDV,
prodajalec oziroma stecajni upravitelj ali sodiCe, za del posla, ki je predmet odmere davka na
promet nepremicnin pa Financna uprava Republike Slovenije. Dolo¢a se, da morajo porocevalci
porocati v evidenco trga nepremicnin do 15. dne v mesecu po mesecu, v katerem so bili sklenjeni
posamezni kupoprodajni posli, razen Finan¢ne uprave Republike Slovenije, ki mora porocati do 15.
dne v mesecu po mesecu, v katerem je prejela napoved za odmero davka na promet nepremicnin za
posamezen kupoprodajni posel.

K 37. ¢lenu:

Zavezanci za poroCanje o sklenjenih najemnih pravnih poslih za stavbe, dele stavb in njihove dele so
najemodajalci, ki so pravne osebe ali samostojni podjetniki posamezniki, upravljavci stavb ali delov
stavb v lasti Republike Slovenije, upravljavci stavb in delov stavb v lasti lokalnih samoupravnih
skupnosti, in upravniki ve¢stanovanjskih ali poslovnih stavb. Zavezanec za poro€anje o sklenjenih
najemnih pravnih poslih za stavbe, dele stavb in njihove dele, ki jih dajejo fizicne osebe v najem
fizicnim osebam, je Financéna uprava Republike Slovenije. Zavezanci za poro€anje o sklenjenih
najemnih pravnih poslih za stavbe, dele stavb in njihove dele, ki jih dajejo fizicne osebe v najem
placnikom davka v skladu s predpisi, ki urejajo davéni postopek glede pladevanja dohodnine od
dohodka iz oddajanja premoZenja v najem, so najemojemalci.

Praviloma morajo poro€evalci o najemnih poslih poro€ati mesec¢no in sicer do 15. dne v mesecu po
mesecu nhastanka posla. Finan¢na uprava pa o podatkih iz najemov fizicnih oseb poroca enkrat letno
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in sicer do 30. junija za preteklo leto.

K 38. ¢lenu:

Porocila o trgu nepremicnin organ vrednotenja v okviru svojih nalog pripravlja in javno objavlja vsaj
enkrat letno, za preteklo leto. Porocilo o trgu nepremi¢nin se oblikuje na podlagi kupoprodajnih in
najemnih poslov, ki po definiciji Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin
predstavljajo posle, sklenjene pod trznimi pogoji. Posle, ki so sicer zbrani v evidenci trga
nepremicnin, pa ne izkazujejo trznih principov, organ vrednotenja pri oblikovanju poro€ila o trgu
nepremicnin ne uposteva. Skozi poroCilo o trgu nepremicnin organ vrednotenja zagotavlja
transparentnost trgov, lahko pa tudi na druge nacine seznanja javnost s stanjem na nepremicninskih
trgih.

K 39. ¢lenu:

V evidenci modelov vrednotenja se vodijo in vzdrzujejo podatki o dolo€enih modelih vrednotenja, in
sicer podatki o Stevilu in vrsti modelov vrednotenja ter za vsak model podatki o vrednostnih conah in
vrednostnih ravneh ter vrednostnih tabelah. Evidenca modelov vrednotenja se vodi in vzdrZuje tako,
da je zagotovljena sledljivost sprememb modelov vrednotenja, kar pomeni, da so po posameznih
ciklih vrednotenja zgodovinsko shranjeni podatki o vseh modelih vrednotenja. O posameznem
modelu vrednotenja se vodijo podatki, ki so dolo€eni kot sestavni del modelov vrednotenja:

- vrednostne cone in vrednostne ravni,

- enacbe, vrednostne in druge tabele, tockovnike, faktorje in grafe,

- datum modela vrednotenja in

- nacin uporabe vseh elementov.

K 40. élenu:

Evidenca vrednotenja je evidenca, ki zagotavlja na enem mestu zbrane podatke o nepremiéninah, ki
so pomembni za dolocitev njihove posploSene vrednosti. V evidenco vrednotenja se doloc¢eni podatki
o nepremicninah prevzemajo (to so podatki, ki se pridobivajo iz drugih uradnih evidenc), za dolocene
podatke pa je evidenca vrednotenja maticna evidenca (ti podatki se v evidenci vrednotenja prvic¢
vzpostavijo). V evidenco vrednotenja se prevzemajo oziroma pridobivajo podatki iz evidenc o
nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, ter iz drugih uradnih
evidenc. Mati¢no pa se v evidenci vrednotenja vzpostavijo podatki o enotah vrednotenja in posebnih
enotah vrednotenja, o posploSeni vrednosti, podatki o modelu vrednotenja ter vrednostni coni in
vrednostni ravni, o posebnih okoliS¢inah (vrsti, velikosti vpliva in datumu zacetka ter konca
veljavnosti vpliva posebne okolis€ine), podatki o vplivnem obmodju, podatki o nepremi¢ninah, ki se
za vrednotenje vzpostavijo na podlagi vpra8alnikov, iz 41. ¢lena tega zakona ter podatki o osebi, ki
opravlja dejavnost.

V evidenci vrednotenja se izvirno vzpostavijo in vodijo podatki iz vprasalnikov 41. ¢lena tega zakona.
Z vpra8alnikom se sistemsko zberejo podatki o nepremicninah, za katere tako potrebo ugotovi organ
vrednotenja v postopku dolo€anja modelov vrednotenja (npr. za posebne enote vrednotenja se
zbirajo doloene skupine podatkov - za pristaniS¢a Stevilo privezov in podobni podatki, za bencinske
servise podatki o letnem prometu, ipd.). Vprasalnik se predpiSe s podzakonskim predpisom,
naslovniki pa morajo vpra8alnik pravilno izpolniti in ga organu vrednotenja vrniti. Tako zbrani podatki
namre€ ne sluZijo zgolj postopku dolo€anja modelov vrednotenja, ampak sluZijo tudi za pripis
posploSene vrednosti.

Evidenca vrednotenja se vodi na nacin, da se zagotavlja sledljivost sprememb. Poslediéno lahko
lastnik nepremicnine in vsak, ki izkaZze pravni interes, pridobi zgodovinski izpisek podatkov iz
evidence vrednotenja na dolo€en datum. Seveda pa lahko lastnik nepremicnine kadarkoli v skladu s
predpisi, ki urejajo splodni upravni postopek, pridobi veljavno potrdilo o podatkih evidence
vrednotenja.
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O evidenci vrednotenja (o podatkih, nacinu vodenja ter njihovega zbiranja) viada izda uredbo.

K 41. ¢lenu:

Clen dolog¢a nagin sistemskega zbiranja podatkov, ki se vpi$ejo v evidenco vrednotenja in se kot
sistemsko zbrani uporabijo za pripis posploSene vrednosti nepremi¢ninam. Na podlagi tega ¢lena
namrec organ vrednotenja podatke zbere formalno, saj imajo lastniki ne le moznost, temve¢ dolznost
sodelovanja. Glede na dosedanje izkuSnje organ vrednotenja z vprasalnikom evidence vrednotenja
sistemsko zbira zlasti podatke v zvezi s stroSki, cenami, proizvodnjo in prihodki, povezanimi z
dejavnostjo posebnih enot vrednotenja, je pa dolocba zakona odprta in omogoc€a zbiranje tudi drugih
podatkov, za katere bi se taka potreba pokazala v prihodnosti. Vsebino vprasalnika za vsak
posamezni podatek doloc¢i minister, pristojen za izvajanje mnozZiénega vrednotenja. Podatki, ki se
zberejo z vpraSalnikom, se zbirajo in vodijo v evidenci vrednotenja in se uporabijo za pripis
posploSene vrednosti. Lastnik nepremicnine (oziroma upravljavec ali oseba, ki opravlja dejavnost —
za osebe se uporabljajo dolocbe, ki sicer veljajo za lastnika nepremicnine) mora vprasSalnik skrbno
izpolniti in navesti resni¢ne in popolne podatke. Zakon kot rok za posredovanje vprasalnika dolo¢a 30
dni, ima pa organ vrednotenja glede na konkretno situacijo (npr. za lastnika vecjega Stevila
nepremicnine, kjer je realno pri¢akovati, da vprasalnikov za vse nepremi¢nine ne bo mogel izpolniti v
roku 30 dni) moznost dologiti dalj$i rok. Ce te svoje dolznosti ne opravi, je dolodena posebna
kazenska dolo¢ba, hkrati pa zakon predvideva moznost organa vrednotenja, da podatke dolo€i sam.
Za neposredovanje vpraSalnika oziroma v primeru, da je ta nepopolno ali napa¢no izpolnjen, je
dolo€ena posledica na prekrSkovnem podrocju, hkrati pa je treba poskrbeti tudi za to, da se
vrednotenje lahko izvede. Temeljno nacelo namre¢ dolo€a, da nobena nepremicnina ne sme ostati
brez dolo¢ene posploSene vrednosti. Organ vrednotenja lahko v prvi fazi, ko se pojavi dvom, da
podatek iz vpraSalnika ne ustreza dejanskemu stanju, od lastnika nepremicnine (ali upravljavca ali
osebe, ki opravlja dejavnost) zahteva, da svoje navedbe iz vpraSalnika podpre s predlozitvijo dokazil.
Ce predlozena dokazila niso zadovoljiva ali posredovani vprasalnik ni v celoti izpolnjen, organ
vrednotenja v evidenco vrednotenja vpiSe podatek, ki izhaja iz drugih javnih evidenc ali iz podatkov
primerljivin nepremicnin. Ima pa lastnik nepremi¢nine mozZnost spreminjati tako dolo¢ene podatke na
podlagi predloga, za obravhavo katere se uporabljajo doloCbe zakona o sploSnem upravnem
postopku (42. ¢len). Lastnik nepremicnine lahko predlaga spremembo ali popravek podatka, kar
mora ustrezno obrazloziti oziroma po potrebi tudi izkazati z ustreznimi dokazili v skladu s sploSnimi
pravili upravnega postopka. Ce je predlog utemeljen, organu vrednotenja ni potrebno izdajati upravne
odlogbe, ampak nov podatek zgolj vpie v evidenco vrednotenja. Ce pa organ vrednotenja novega
podatka ne presodi kot utemeljenega, mora o tem izdati zavrnilno odlo€bo, zoper katero ima lastnik
moznost pravnega sredstva.

Za spreminjanje teh podatkov velja postopek, ki ga ta zakon dolo€a za spreminjanje podatkov o
nepremicninah, ki se izvorno vodijo v evidenci vrednotenja.

K 42. élenu:

Clen dologa pravila in postopke v zvezi s spreminjanjem in popravljanjem podatkov v evidenci
vrednotenja. Pripis posploSene vrednosti nepremicnine se izvede na podlagi podatkov iz evidence
vrednotenja, vanjo pa se podatki prevzamejo iz drugih uradnih evidenc (med drugim tudi iz uradnih
evidenc, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, v katere se ponovno
prevzemajo podatki iz drugih evidenc in zbirk podatkov), lahko pri prehajanju podatkov pride do
neskladij med podatki mati¢nih zbirk in uradnih evidenc ter podatki evidence vrednotenja. Glede na
to, da morajo ucinkovito in brezhibno povezljivost razli€nih evidenc zagotoviti upravljavci le teh, je
izrecno dolo¢ena pravica lastnika nepremicnine, da pri organu vrednotenja zahteva uskladitev
podatkov med evidencami, pri Eemer prevlada stanje podatka v mati¢ni evidenci.

Prav tako lahko lastnik nepremicnine zahteva popravek ali spremembo podatkov, ki se v evidenci

vrednotenja vodijo izvorno in torej niso predmet prenosov iz drugih uradnih evidenc. Popravljajo se
lahko podatki, ¢e v evidenci vrednotenja niso zabelezeni v skladu z dolo€bami tega zakona (npr.
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vplivho obmocje, ki ga definira prav ta zakon), z dolo¢bami uredbe vrednotenja (npr. vrednostna cona
napacno pripisana posamezni nepremicnini) ali z ugotovitvami iz konkretnega upravnega akta (npr. v
evidenci vrednotenja so evidentirani podatki v nasprotju z odlocbo o posebnih okoli$¢inah). Poleg
tega pa (glede na to, da je evidenca vrednotenja za te podatke izvorna, mati¢na evidenca) lahko
lastnik nepremicnine zahteva oziroma predlaga spremembo podatkov, ki se sicer zbirajo z
vprasalniki. Ce se organ vrednotenja s predlogom strinja, se nov podatek vpi§e v evidenco
vrednotenja, sicer pa mora organ vrednotenja o zavrnitvi predloga za spremembo podatka izdati
upravno odlocbo.

K 43. élenu:

V okviru mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin se zasleduje nacelo mati¢nosti evidenc o podatkih o
nepremicninah, saj je mnoZi¢no vrednotenja zgolj eden od uporabnikov le teh - vsi morebitni popravki
podatkov o nepremicninah morajo hkrati in enako veljati za vse uporabe. Podatke morajo torej
lastniki nepremicnin spreminjati po postopkih in pri organih, ki te mati¢ne evidence urejajo oziroma
vodijo. Ce se za pripis posploSene vrednosti uporabi podatek iz uradne evidence, ki je sicer
sistemsko zbran, vendar pa mati¢ni predpisi, ki zbiranje takega podatka dolo¢ajo in urejajo, ne
urejajo postopka spreminjanja podatka s strani lastnika nepremicnine, zakon tako pravico lastniku
nepremi¢nine omogoc€a pri organu vrednotenja kot vstopni tocki. Vendar pa se pri tem zasleduje
nacelo mati¢nosti evidenc, ki narekuje, da do vsebinske spremembe podatka o nepremiénini lahko
pride le v matiéni evidenci. Organ vrednotenja bo predlog lastnika nepremicnine posredoval
upravljavcu matiéne evidence, ki mora o predlogu odlogiti z vsebinskega vidika. Ce predlogu ugodi
(ker ga lastnik nepremiénine izkaZe kot utemeljenega), v matiéno evidenco vpise nov podatek. Ce se
podatek spremeni v mati¢ni evidenci, se sprememba preko avtomatske izmenjave podatkov med
uradnimi evidencami popravi tudi v nepremicninskih evidencah, iz katerih pa popravljen podatek
prevzame evidenca vrednotenja. Ce pa predlogu upravljavec mati¢ne evidence ne ugodi, ga mora
zavrniti z upravno odlocbo in o tem obvestiti GURS. S tem se lastniku nepremi¢nine omogoci pravica
do pravnih sredstev.

Ce se podatek iz matiéne evidence pridobiva atributno v nepremicninsko evidenco s presekom z
zemljiSkim katastrom, pa lastnik nepremicnine ne uspe s predlogom za spremembo podatka v
mati¢ni evidenci, je dolznost tako upravljavca mati¢ne evidence kot tudi GURS, da preverita, ali
nepravilnost podatka na parceli ne izvira iz lokacijske nenatan&nosti zemljiskega katastra. Ce pride
do te ugotovitve, ima lastnik nepremic¢nine moznost, da vloZi predlog za urejanje in evidentiranje
meje v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremiénin, ali predlog za izboljSavo podatkov
zemljiSkega katastra. Predlog za izboljSavo podatkov zemljiSkega katastra mora vsebovati ustrezen
elaborat za izboljSanje lokacijske natancnosti zemljiSkega katastra. Tega obravnava GURS (kot
izvajalec preseka) po postopku, ki je dolocen v tem &lenu.

Glede na medsebojno avtomatsko izmenjavo in povezavo podatkov med evidencami se vsak
spremenjen podatek (spremenjen bodisi v mati¢ni evidenci bodisi v nepremicninski evidenci)
prevzame v evidenco vrednotenja, kjer se posledicno prilagodi tudi posploSena vrednost
nepremicnine.

Upostevaje dejstvo, da je podatek o posploSeni vrednosti nepremiénin veCnamenski podatek, se
lahko v konkretnih postopkih odlo€anja o pravici, obveznosti in pravni koristi kot stranka postopka
(namesto ali poleg lastnika nepremicnine) pojavi tudi kakSna druga oseba, ki ni lastnik nepremicnine,
izkazuje pa na podlagi konkretne upravne zadeve pravni interes za pravilno ugotovljeno posploSeno
vrednost, s tem pa tudi za pravilnost podatkov v evidenci vrednotenja. Ta oseba, pa tudi lastnik
nepremicnine, lahko popravke izvornih podatkov evidence vrednotenja in popravke prevzetih
podatkov v evidenco vrednotenja uveljavlja neposredno v postopku uporabe podatka o posploSeni
vrednosti nepremi¢nine. Taka zahteva se posreduje organu vrednotenja, ki je zadolZzen za smiselno
izpeljavo postopka v zvezi s podatki, kot ¢e bi predlog prejel neposredno sam. Organ vrednotenja
mora o rezultatih obvestiti organ, ki odlo€a o pravici, obveznosti ali pravni koristi.
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MnoZi¢no vrednotenje nepremicnin je zaradi svoje mnoziéne narave omejeno na doloCen nabor
lastnosti nepremicnin kot dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremicnine ({j. lastnosti nepremicnin,
ki so sistemati¢no zbrane za podrocje celotne drzave in kot take predmet vpisa v uradne evidence).
Uveljavljanje posebnih okolid¢in dolo€a element individualizacije vrednosti posamezne nepremicnine
in predstavlja pravico (in ne obveznosti) lastnika nepremicnine. Z uveljavljanjem posebnih okoliS€in
se posplodena vrednost nepremicnine, ugotovljena po modelu vrednotenja, spreminja tako, da se za
nepremicnino ugotovi nov podatek (vrsta posebne okolis€ine, velikost vpliva, trajanje), ki se uposteva
pri izradunu in pripisu posplo$ene vrednosti nepremiénine. Ce se lastnik nepremiénine s posplogeno
vrednostjo nepremicnine, ugotovljeno z modeli vrednotenja strinja oziroma nima interesa oziroma
Zelje, da bi jo spremenil, mu posebnih okoli5¢in ni potrebno uveljavljati. V kolikor pa lastnik
nepremicnine Zeli posploseno vrednost prilagoditi posebni okolis¢ini, pa mu zakon za to omogoca
poseben, samostojen postopek. Na ta nacin ima lastnik nepremiénine mozZnost ta postopek zaceti
kadarkoli, ne glede na morebitne postopke uporabe podatka o posploSeni vrednosti. Vpliv posebne
okolis€ine na podlagi podanega predloga organ vrednotenja doloci z (oblikovalno) upravno odloc¢bo.
Glede na to, da gre za pravico lastnika nepremi¢nine, nadgraditi oziroma individualizirati rezultat,
izraCunan z modeli mnozi¢nega vrednotenja, zakon izrecno dolo¢a, da se lastniku ta pravica lahko
prizna od dneva vlozitve predloga dalje. Seveda se na ta nacin s strani lastnikov nepremicnin
pricakuje doloCeno predvidevanje glede bodoclih postopkov uporabe, vendar pa je to omejitev
mogoce preseCi z aktivnim seznanjanjem lastnikov nepremicnin glede njihovih pravic (posebne
okolis¢ine) in tudi dolznosti (skrb za pravilnost podatkov o nepremicninah).

Upostevaje ve€namensko uporabo podatka o posplodeni vrednosti nepremicnine v konkretnih
postopkih odlo¢anja o pravici, obveznosti in pravni Kkoristi, kot stranka postopka pojavi tudi kaksSna
druga oseba, ki ni lastnik nepremicnine, izkazuje pa na podlagi konkretne upravne zadeve pravni
interes za pravilno ugotovljeno posploSeno vrednost, s tem pa tudi pravico za individualizacijo le te
preko postopka posebnih okolis€in. Na podlagi splosnih dolo¢b glede uveljavljanja posebnih okolis¢in
(t.j. da gre za samostojen postopek o pravici lastnika, zato se zaCetek vpliva posebne okolis€ine Steje
datum podanega predloga) take osebe svojega pravnega interesa dejansko ne morejo zascititi. Svoj
pravni interes izkazujejo Sele na podlagi upravne zadeve, kjer nastopajo kot nosilec pravic,
obveznosti ali pravnih koristi, pri ¢emer je prese¢ni dan za odloCanje o tem pa je Ze datum v
preteklosti. Taka oseba torej na podlagi rednih dolocb zakona ne more uveljaviti posebnih okolis€in,
zato zakon polozZaj teh oseb na podlagi izrecne dolocbe izenaCuje z lastniki nepremicnin tako, da
dolo€a, da se njihov predlog za uveljavljanje posebnih okolis€in. sicer podan po prese¢nem datumu,
na podlagi neizpodbojne zakonske domneve »antidatira« in se Steje za pravoCasnega v smislu
uveljavljanja posebne okolis€ine z veljavnostjo na presecni dan. A tudi lastniki nepremiénin glede
dostopa do postopka uveljavijanja posebnih okoliS¢in niso vsi v enakem poloZaju, saj obstajajo
dolo€ene situacije, zaradi katerih tudi lastnik nepremicnine ni imel moznosti uveljavljati posebnih
okolis¢in v lo€enem postopku (npr. daljSa nezmoznost lastnika nepremicnine, pridobitev lastniStva
neposredno pred preseCnim dnevom, itd.). Zakon z namenom varovanja pravic take lastnike
izenaCuje s prej omenjenimi osebami, ki Sele na podlagi konkretnega upravnega akta o pravici,
obveznosti ali pravni koristi izkaZe pravni interes za uveljavljanje vpliva posebnih okoli&&in.

K 44. ¢lenu:

Vse tri evidence mnozi¢nega vrednotenja (evidenca trga nepremicnin, evidenca modelov vrednotenja
in evidenca vrednotenja) so, razen osebnih podatkov in podatkov varovanih kot poslovna tajnost,
javne. V skladu s 4. odstavkom in kar zadeva tehnicni vidik, javni dostop do evidence vrednotenja
zagotavlja ministrstvo, pristojno za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, z omreznimi storitvami v
skladu s predpisi, ki urejajo infrastrukturo za prostorske informacije v Republiki Sloveniji. Ne glede na
navedeno lahko prosilec v skladu z Zakonom o dostopu do informacij javnega znacaja vlozi zahtevo
za dostop oz. za ponovno uporabo javno-dostopnih podatkov iz navedenih evidenc.
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K 45. ¢lenu:

Nadzor nad izvajanjem obveznosti, ki jih lastnikom nepremicnin, in drugim posredovalcem podatkov
nalaga ta zakon, opravlja ministrstvo, pristojno za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja. PrekrSkovni
organ je tako inSpekcija tega ministrstva.

K 46. do 49. élenu:

Prekrski po tem zakonu sankcionirajo tiste krsitve, ki vplivajo na operativnost oziroma pravilno
delovanje mnozi¢nega vrednotenja. Pravo€asno in popolno sporo€anje podatkov organu vrednotenja
tako v evidenco trga nepremiénin kot tudi v evidenco vrednotenja je pomembno za postopek
doloanja modelov vrednotenja ter tudi za pripis posploSene vrednosti. Podatki v zvezi s posebnimi
okolis€inami so pomembni za pravilno izvedbo individualizacije mnozi€nega vrednotenja, zato je
treba sankcionirati krsitve, ki po vsebini pomenijo zlorabo instituta ugotavljanja posebnih okoliS¢&in.

Vse globe za prekrske so dolo€ene v razponu.

K 50. élenu:

Zakon o mnozicnem vrednotenju, ki z uveljavitvijo tega zakona preneha veljati, je za vrednost
nepremicnine, doloCeno z metodologijo mnozZiénega vrednotenja, uporabljal izraz "posplodena trzna
vrednost". Ta zakon za vrednost, doloéeno z metodologijo mnoZi¢nega vrednotenja, uporablja izraz
»posploSena vrednost«. Seveda pa kljub spremenjenemu izrazu vsebina termina ostaja enaka - z
metodologijo mnoZicnega vrednotenja se z modeli vrednotenja, ki simulirajo delovanje trga
nepremicnin, ocenjuje trzna vrednost nepremicnin, ki pa je zaradi omejitev izvajanja mnozi¢nega
vrednotenja delno posploSena. Glede na to, da princip rezultata mnozi¢nega vrednotenja in njegova
vsebina ostajata enaka, se s spremenjenim izrazom samo terminolosko posodobi in uskladi vse
nastete predpise, ki se danes sklicujejo na posploseno trzno vrednost. TerminoloSka uskladitev je
predvidena za 1. 12. 2018. Navedeni datum sovpada z obdobjem podalj8anja uporabe ZMVN, na
podlagi katerega bo do omenjenega datuma Se na voljo posploSena trzna vrednost nepremiénin. Z
dnem 30. 11. 2018 se predvideva sprejem nove uredbe o modelih vrednotenja na podlagi tega
zakona; na podlagi te uredbe pa se bo nepremicninam (namesto posploSene trzne vrednosti)
pripisala posploSena vrednost.

K 51. élenu:
Cleni od 51. do 61. vsebujejo spremembe ZEN v delih, katere je bilo potrebno spremeniti zaradi
zagotavljanja izvajanja mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Geodetske storitve, vsebovane v 6. ¢lenu ZEN, se razSirjajo z novo geodetsko storitvijo lokacijske
izboljSave podatkov zemljiSkega katastra. Dopolnitev je nomotehniCne narave zaradi razSirjene
vsebine preostalih spremenjenih doloc¢b, ki se nanasajo na ZEN.

K 52. ¢lenu:
ZEN v 23. ¢lenu glede vodenje podatkov o dejanskih rabah zemljiS¢ v zemljiskem katastru doloc¢a:

- da se podatki o dejanski rabi zemljiS¢ prevzamejo v zemljidki kataster iz evidenc dejanske rabe
zemljiS¢, ki se vodijo na podlagi zakona (torej od ministrstev, pristojnih za vodenje evidenc
posameznih dejanskih rab zemljiS¢),

- da se podatki o dejanski rabi zemljiS¢ lahko vpiSejo tudi na zahtevo lastnika oziroma uporabnika
zemljiS€a na podlagi elaborata sprememb dejanske rabe zemljiS¢, ki ga izdela geodetsko podjetje
(vsaka sprememba vpisanih podatkov o dejanski rabi zemljiS¢ se izvede le na podlagi elaborata
sprememb dejanske rabe zemljiS¢) in

- da lahko GURS v skladu z letnim programom dela drzavne geodetske sluzbe po uradni
dolZnosti vpisuje spremembe podatkov o dejanski rabi zemljiS¢, ¢e ugotovi, da se vpisani podatek ne
ujema z dejanskim stanjem.

Podatke o osnovnih dejanskih rabah zemljiS¢ vodijo:
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- MKGP vodi kmetijska in gozdna zemljiS€a na podlagi 165. ¢lena Zakona o kmetijstvu (Uradni list
RS, st. 45/08, 57/12, 90/12-ZdZPVHVVR, 26/14 in 32/15) in Pravilnika o evidenci dejanske rabe
kmetijskih in gozdnih zemljis¢ (Uradni list RS, st. 122/08, 4/10 in 110/10);

- MOP je na podlagi 11. in 28. ¢lena Zakona o vodah (Uradni list RS, st. 67/02, 110/02 — ZGO-1, 2/04
— ZZdrl-A, 10/04 — Odl. US, 41/04 — ZVO-1), Pravilnika o podrobnejSem nacinu dolo¢anja meje
vodnega zemljis€a tekoCih voda (Uradni list RS, §t. 129/06) in Pravilnika o podrobnejSem nacinu
dolo¢anja meje obale (Uradni list RS, st. 106/04 in 77/10) vzpostavilo podatke o dejanski rabi vodnih
zemljiS¢, ki so bili javno razgrnjeni do 27. decembra 2016; vodna zemljis€a naj bi se vodila v vodnem
katastru na podlagi Pravilnika o vodnem katastru (Uradni list RS, §t. 20/13);

- dolo€anje in vodenje pozidanih zemlji8¢ za poseljena obmocja bo urejeno v novem Zakonu o
urejanju prostora, ki je v pripravi in zakonu, ki bo urejal vodenje pozidanih zemljiS¢ pod
infrastrukturnimi objekti.

Predvidoma bo dejansko rabo pod drzavnimi cestami zajelo Ministrstvo za infrastrukturo oziroma
upravljavci te infrastrukture, za obcCinske ceste pa bodo zajem zagotovile obgine;

- neplodna zemljiS¢a nimajo vira podatka niti ni jasno kdo bo pripravil predpis s pravili za zajem in
vodenje teh podatkov.

Clen 23.a je vodenju, prevzemaniju in usklajevanju podatkov o dejanski rabi zemlji§g, kar sicer ZEN
temeljno dolo¢a v 23. €lenu. V zakonu se dopus€a moznost, da se z drugim zakonom ali predpisom,
ki ga izda Vlada RS, lahko dolo¢i, da se v zemljiSkem katastru vodijo tudi podrobnejse dejanske rabe
zemljiS¢ (to npr. Ze predpisuje ZUKD-2).

V povezavi z dolo¢bami 23. ¢lena se dolo€a, da se podatki o dejanskih rabah zemljiS¢ v zemljiski
kataster prevzamejo samo iz javnih evidenc dejanske rabe zemljiS¢, ki se vodijo na podlagi zakona,
in se v zemljiSkem katastru vodijo grafi¢no - v obliki poligonov in linij (za npr: potoke) dejanskih rab
zemljiS€. Po pravnih stalis¢ih npr. stalis¢e Ministrstva za javno upravo st. 090-58/2016/2 (206-12) z
dne 30.5.2016 so javne evidence tiste evidence, ki nastajajo v povezavi z izvajanjem javnih nalog
(pooblastil, koncesije ipd...) in katerih vodenje dolo¢a specialna zakonodaja (ZemljiSka knjiga,
Poslovni register Slovenije...).. »Javna evidencag, ki se vodi na podlagi zakona, se Steje kot »uradna
evidenca« po Zakonu o upravnem postopku ali drugem predpisu. Ob prevzemu podatkov iz javnih
evidenc je mogoce Steti, da so, ker je podatkovni vir »uradna evidenca«, podatki te evidence resniéni
in verodostojni. Seznam javnih evidenc dejanskih rab zemljiS¢, iz katerih se prevzemajo podatki o
dejanskih rabah zemlji8¢ v zemljidki kataster, bo zaradi jasnosti in dolo¢nosti geodetska uprava
objavila na svojih spletnih straneh.

Enako pravilo pogoja prevzema iz javnih evidenc, ki velja za prevzem novih poligonov in linij
dejanskih rab zemlji8¢, velja tudi za prevzem sprememb poligonov in linij dejanskih rab zemlji8¢, ki so
ze v zemljiskem katastru. Glede sprememb poligonov dejanskih rab zemljiS¢, ki jo posredujejo
upravljavci evidenc posameznih dejanskih rab zemljis¢, se doloa Se dodaten pogoj prevzema
sprememb: prevzamejo se le, Ce predlagana sprememba poligonov dejanskih rab zemljiS¢
zagotavlja, da bodo tudi po predlagani spremembi imela vsa zemljiS5¢a doloCene dejanske rabe
zemljiS€ (sicer se poligoni dejanske rabe zemljiS¢ v zemljiSkem katastru ne spremenijo). Nujnost
dodatnega pogoja je potrebna, da sprememba poligonov ne bo povzrocila »praznih« zemljiS¢.

Pri prevzemu podatkov o dejanskih rabah zemljiS¢ (poligonov in linij) se podatki o rabah med seboj
ne usklajujejo. Parcelam se pripiSe podatek o povrsini posamezne dejanske rabe, pri tem pa se ne
uposteva morebitno prekrivanje dejanskih rab. Za vsako parcelo bo za vsako rabo posebej izkazana
povrsina. V primeru prekrivanj dejanskih rab, bo vsota povrsin rab na parceli razlicna od povrsine
parcele.

Lastniki zemljiS¢ morajo podatke o dejanskih rabah zemljiS¢ usklajevati in spreminjati pri
posameznem upravljavcu evidence posameznih dejanskih rab (ki jih je dologil). Ce materialni zakon
postopka za usklajevanje oziroma formalno dolo€anje podatka o dejanski rabi nima predpisanega,
lahko lastnik nepremicnine neposredno na podlagi tega ¢€lena zahteva izvedbo usklajevalnega
postopka, ki zavezuje upravljavca posamezne evidence, da z lastnikom uskladi pripombe oziroma o
zadevi formalno odloCi. Na geodetski upravi pa lahko zahtevajo izboljSanje lokacijskih podatkov
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zemljiSkega katastra, e se ne strinjajo s pripisanim deleZzem posameznih dejanskih rab na parcelo,
vendar samo v primeru, ko so podatki o mejah parcel lokacijsko nenatanéni. Zahtevi za izbolj8anje
lokacijskih podatkov morajo priloZiti elaborat, ki ga izdela geodetsko podjetje. Z izboljSavo lokacijskih
podatkov zemljiSkega katastra ne morejo zahtevati sprememb, ki so posledica drugacnega uZivanja
ali uporabe zemljiS¢ (npr: drugacna obdelava, opuS€ene poti...), pa te spremembe Se niso uredili v
zemljiSkem katastru sami ali pa druga oseba, ki je posegla na njihova zemljiS¢a (neevidentirane
ceste, transformatorji,...).

Podatki iz zemljiSkega katastra o dejanskih rabah zemlji8¢ imajo znacaj javne listine, za katere velja
domneva, da so dejstva, ki se v listini potrjujejo, resni€na, stranka pa lahko dokazuje, da dejstva, ki
so v njih navedena, niso resni¢na. Stranke imajo pravico »ugovarjanja« dejanskega stanja v obsegu
preverjanja pravilnosti podatka, vpisanega v zemljiSkem katastru (sodba Upravnega sodis¢a RS §&t. |
U 1011/2012 z dne 12.3.2013), torej tudi podatka o dejanskih rabah zemljiS¢. Ker so podatki o
dejanski rabi zemljiS¢ (vodno zemljis¢e, gozdno zemljiSCe, ...) prevzet podatek (od upravljavcev
evidenc posameznih dejanskih rab zemljiS¢), »nepravilnosti« teh podatkov ni mogoc€e usklajevati pri
GURS (ker jih ni ona dolocCila), ampak je treba dopustiti usklajevanje oziroma dokazovanje
resni¢nosti njihovih trditev — npr. da je zemljiSs€e (doloCena parcela) vodno zemljiS€e, upostevaje
veljavno normativno ureditev: npr. vodna zemljis€a opredeljuje ZV-1, ki dolo¢a tudi, da mejo vodnega
zemljis€a dolo¢i ministrstvo, pristojno za vode, ...). Organi, ki na podlagi materialnih zakonov, ki
urejajo posamezne dejanske rabe zemljiS¢, doloCajo posamezne dejanske rabe zemljiS¢, morajo
skrbeti, da so ti podatki pravilni in po predpisanih postopkih formalno dologeni. Ce pride do
izklju€ujoCega prekrivanja dejanskih rab, s katerim se ne strinja upravljavec evidence dejanske rabe,
lahko upravljavec evidence zahtevata usklajevanje dejanske rabe na nacin, kot ga dolo€a 23. &len
tega zakona.

K 53. ¢lenu:

Dosedanja dolo¢ba Sestega odstavka 81. ¢lena ZEN ni omejevala vpisa ve€ delov stavb v kataster
stavb. Odlocitev o Stevilu delov stavb je bila prepuS€ena vlagatelju predloga za vpis stavbe v kataster
stavb. Z delitvijo stavb na ve€ delov so lastniki reSevali delitev pri€akovanih davénih obveznosti med
uporabniki (npr. med oCetom in sinom, ki zivita vsak v svojem nadstropju enostanovanjske stavbe) ali
so zaradi dosedanjega evidentiranja dejanskih rab delov stavb zagotavljali pravilnejSe podatke za
vrednotenje (npr. trgovski centri z delitvijo delov stavb na trgovino in parkirne prostore). Problem
evidentiranja podatkov dejanskih rab delov stavb je odpravljen z uvedbo evidentiranja vseh prostorov
po Pravilniku o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, St.
66/16) in upostevanja le-teh pri izraCunu vrednosti.

PrepreCevanje drobljenja delov stavb brez namena vzpostavitve etaZzne lastnine je mogocle
predpisati samo za stanovanjske stavbe — zanje je na podlagi elektronskega vpogleda v gradbena
dovoljenja mogoce doloditi, ali gre gradnjo ene ali ve€ stanovanjske stavbe. Z dopolnitvijo Sestega
odstavka 81. €lena ZEN je dolo¢eno, da se za stanovanjske stavbe, ki so zgrajene po 1. januarju
2003, v kataster stavb vpiSe ve€ delov stavbe le, €e je izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo
vecstanovanjske stavbe. Pogoj velja pri prvem vpisu novogradnje in pri spreminjanju obstojec€ih
enostanovanjskih stavb v ve¢ stanovanjske stavbe (nov tretji odstavek 92. ¢lena ZEN). Za druge
stavbe bo pogoje evidentiranja mogoce predpisati po zagotovitvi evidentiranja ustreznih podatkov o
njih v evidencah o gradnji, kar bodo uredili predpisi s podro¢ja graditve in prostora. Dopolnjena
ureditev Sestega odstavka 81. Clena ZEN, ki uvaja razlicno obravnavo stavb, zgrajenih pred 1.
januarjem 2003, in stavb, zgrajenih po tem datumu, temelji na pravni ureditvi predpisov, ki urejajo
gradnjo objektov.

Postopanje geodetske uprave v primerih, kadar ugotovi, da vlagatelj ni izpolnil dolZnosti vpisa stavbe
v kataster stavb, je urejeno v osmem odstavku 81. ¢lena ZEN. Ta postopek se spremeni oziroma
nadgradi z namenom zagotavljanja ucinkovitega evidentiranja stavb in delov stavb v katastru stavb.
Posebej je predpisano ravnanje geodetske uprave, kadar ugotovi, da stavba ni evidentirana v
katastru stavb: geodetska uprava najprej pozove lastnika parcele, ki je povezana s stavbo, ali

108



imetnika stavbne pravice, Ce je na tej parceli vzpostavljena stavbna pravica (prej je pozvala
investitorja gradnje), da v treh mesecih vlozi zahtevo za vpis stavbe. Obveznost vpisa v kataster
stavb iz osmega odstavka 81. Clena ZEN je jasna - vpis je obveza lastnika parcele ali imetnika
stavbne pravice, &e je le-ta evidentirana v zemljigki knjigi. Ce zahteva v predpisanem roku ni vioZena,
predlaga pristojnemu inSpektorju, da pozvano osebo kaznuje, stavbo pa vpiSe geodetska uprava
sama. V tem primeru elaborat naro€i pri geodetskem podjetju ali projektantu ali ga izdela sama, in
sicer tako, da uporabi podatke, ki jih lahko pridobi brez vstopa v stavbo: tloris nadzemnih delov
stavbe, Stevilo etaZ in dejansko rabo. Predpisano je, kako se v tem primeru izraunajo povrsine.
Uporabna povrsina dela stavbe je enaka povrsini dela stavbe. Pri izdelavi elaborata se ne uporablja
dolo¢ba 82. ¢&lena ZEN glede izvedbe obravnave, po kateri je osebam omogoéena seznanitev z
elaboratom ter podaja in obravnava njihovih pripomb. V postopku za izdelavo elaborata za vpis
stavbe v kataster stavb po spremenjenem osmem odstavku 81. ¢lena ZEN bo sicer omogoceno
sodelovanje v postopku izdelave elaborata za vpis stavbe v kataster, vendar v tem postopku ne bo
treba obvezno opraviti obravnave (in lastniku stavbe oziroma vsakega posameznega dela stavbe
pokazati potek razdelitve delov stavbe s primerjavo poteka v elaboratu in v naravi). Procesne
garancije so strankam zagotovljene s pritoZbenim postopkom. Po veljavni ureditvi je geodetska
uprava v primerih, ko stavba ni evidentirana v katastru stavb (pa bi morala biti) posredovala
investitorju gradnje poziv, da mora izvesti vpis stavbe v kataster stavb. Ce se na poziv ni odzval, je
geodetska uprava podala pristojni inSpekcijski sluzbi predlog za uvedbo inSpekcijskega postopka,
vendar je bil postopek zaradi nizkih glob pogosto neucinkovit. Ker geodetska uprava sama ni mogla
izvesti podrobne izmere znotraj stavbe (zaradi ustavne pravice o nedotakljivosti stanovanja), so
stavbe »nepopolno« evidentirane. Z nainom evidentiranja, dolo€enim v osmem in devetem odstavku
81. ¢lena ZEN, bo geodetska uprava evidentiranje lahko dokon¢ala. Lastnik bo prejel odlo¢bo o vpisu
stavbe na nacin, ki ga je izvedla geodetska uprava po devetem odstavku 81. ¢élena ZEN. Pritozba
zoper odlo¢bo bo uspesna, Ce ji bo lastnik priloZil elaborat za vpis stavbe v kataster stavb, ki ga bo
izdelalo geodetsko ali projektivno podjetje (ob popolni izmeri celotne stavbe).

S predlagano ureditvijo se zagotavlja, da bodo vse novozgrajene stavbe dejansko evidentirane v
katastru stavb (z enim delom stavbe in eno dejansko rabo dela stavbe). S poenostavljenim nacinom
vpisov v kataster stavb bodo praviloma vpisane prevelike povrSine, zato je priCakovati, da bodo
lastniki zageli urejati podatke. Ce se lastnik stavbe z evidentiranim stanjem ne bo strinjal, ima
moznost, da na nacin, ki ga dolo€a 87. ¢len ZEN —t.j. z izdelavo elaborata za spremembo podatkov
katastra stavb, v kataster stavb vpiSe dejanske podatke o stavbi (podatke uskladi z dejanskim
stanjem).

K 54. lenu:
85. ¢len ZEN doloca pogoje za izvedbo sprememb podatkov v katastru stavb.

Dosedanji pogoj, da morajo biti lastniki stavb ali delov stavb vpisani v zemljidki knjigi, onemogoca
spreminjanje podatkov katastra stavb o tistih stavbah, na katerih ni vzpostavljena etazna lastnina ali
niso zgrajene na podlagi stavbne pravice. Gre za stavbe:

- ki so v katastru stavb vpisane samo z enim delom stavbe in so po Stvarnopravnem zakoniku
(SPZ) sestavina nepremicnine,

- ki so v katastru stavb vpisane z vec¢ deli stavb, na stavbi pa ni vzpostavljena etazna lastnina.

Zaradi predpisane omejitve so se na teh stavbah spremembe (tudi manjSe spremembe) lahko
izvajale zgolj s ponovnim vpisom stavbe v kataster stavb.

Ureditev ni smiselna in racionalna, zato se besedilo, ki dolo€a pogoj vpisa lastniStva v zemljiSko
knjigo, €rta, ohranja se le pogoj, da se spremembe podatkov katastra stavb lahko izvedejo, €e je

stavba vpisana v kataster stavb.

K 55. dlenu:
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Smiselno enako kot je urejeno ukrepanje geodetske uprave za primere Se ne vpisanih stavb, je
urejeno tudi ukrepanje geodetske uprave za primere vpisa sprememb podatkov Ze vpisanih stavb -
geodetska uprava lahko tudi v teh primerih poskrbi za vpis spremembe podatkov katastra stavb tako,
da sama izdela elaborat spremembe podatkov katastra stavb oziroma poskrbi za njegovo izdelavo,
Ce se lastnik ne odzove na njen poziv. Lastnik, ki se ne strinja s spremenjenimi podatki, bo lahko
vlozil pritozbo, vendar bo »uspeSen« le, Ce bo pritozbi priloZil elaborat spremembe podatkov katastra
stavb, ki ga je izdelalo geodetsko podjetje ali projektant. Lahko pa — ne da vloZi pritoZbo — podatke
spremeni tako, da sam vlozi zahtevo za spremembo podatkov katastra stavb v skladu s 87. ¢lenom
ZEN. Predlagana ureditve bo imela predvidoma enake uc€inke kot v primeru vpisov e neevidentiranih
stavb, ki jih bo zaradi neodzivnosti lastnikov izvedela geodetska uprava sama (po 81. ¢lenu ZEN) —
tudi v tem primeru bodo spremenjeni podatki o stavbi/delu stavbe vpisani na poenostavljen nacin in
zato manj kakovostni, priCakovati pa je, da bodo zato stimulirali lastnika, da bo podatke uredil na
predpisan nacin.

Iz smiselno enakih razlogov kot je pri izdelavi elaborata po novem devetem odstavku 81. ¢lena ZEN
izklju€ena obravnava, je pri izdelavi elaborata po tem ¢lenu izklju€ena obveznost uporabe dolo¢be
tretiega odstavka 87. €lena ZEN. Strankam je sicer omogo€eno sodelovanje v postopku izdelave
elaborata spremembe podatkov katastra stavb, vendar so jim procesne garancije zagotovljene s
pritozbenim postopkom.

K 56. ¢lenu:
ZEN v 92. ¢lenu dolo¢a postopek zdruzevanja in delitev stavb in delov stavb.

ZdruZevanje in delitev stavb in delov stavb se izvaja podobno kot pri postopku parcelacije zemljiSc.
Pogoj za zdruZevanje n delov stavb je enako lastniSko stanje na delih stavb, ki se zdruZujejo.

V primeru delitve stavbe na ve€ delov stavbe gre za spremembo podatkov v katastru stavb, ki se
nana$a na vpis enega ali ve¢ novih delov stavbe. Z novim tretjim odstavkom 92. ¢lena ZEN se
dodaja pogoj, ki velja za delitev stanovanjske stavbe — delitev stanovanjske stavbe se lahko izvede in
evidentira v katastru stavb le, e je izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo ve€stanovanjske stavbe.
Stanovanjska stavba z enim delom stavbe se torej lahko razdeli na vec¢ delov stavbe, Ce je izdano
gradbeno dovoljenje za vecstanovanjsko stavbo. Namen ureditve je prepreevanje nadaljnjega
drobljenja stanovanjskih stavb z enim delom stavb brez namena vzpostavitve etazne lastnine na njih.
Za stavbe je samo na podlagi gradbenega dovoljenja dopustno doloéiti, da gre zaradi sprememb za
vec stanovanjsko stavbo.

K 57. élenu:

Vsebina registra nepremicnin je dolo¢ena z viri in vrstami podatkov. Poleg podatkov o parcelah,
evidentiranih v zemljiSkem katastru, podatkov o stavbah in delih stavb, evidentiranih v katastru stavb,
drugih podatkov o parcelah, stavbah in delih stavb, prevzetih iz javnih in drugih zbirk podatkov, in
podatkov o lastnikih se v registru nepremiénin za parcelo, stavbo ali del stavbe vodijo tudi drugi
podatki — t.i. »registrski podatki«. Registrski podatki so na sploSno opredeljeni z dolocitvijo osnovnih
lastnosti parcel, stavb ali del stavb (drugi odstavek).

Podatki o lastnostih nepremiénin, ki se vodijo v registru nepremicnin, in opisi teh podatkov so zdaj
doloc€eni z Uredbo o podatkih o lastnostih nepremicnin v registru nepremi¢nin (Uradni list RS,
§t.95/11, 109/11, 7/14, 41/14 in 66/16), izdano na podlagi ZMVN
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED5921. Po uveljavitvi predlaganih sprememb
ZEN bo »nova« uredba o podatkih registra nepremicnin, ki bo vsebovala podrobnejSe podatke iz
prvega odstavka 98. ¢lena ZEN, izdana na podlagi tretjega odstavka 98. ¢lena ZEN.

K 58. élenu:
Nova ureditev 99. ¢lena ZEN doloc¢a pravilo, da se v registru nepremicnin evidentirajo podatki
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lastniku tako, da se evidentirajo podatki o katastrskem lastniku — t.j. podatek o lastniku parcele iz
zemljiSkega katastra in podatek o lastniku dela stavbe iz katastra stavb, ne (ve€) podatki o
»registrskem« lastniku. Vodenja podatkov o »registrskem« lastniku je urejeno v 63. Clenu tega
zakona. Podatki o lastnikih, ki se evidentirajo v katastrih, pa temeljijo na podatkih o lastnikih iz
zemljiSke knjige.

V registru nepremicnin se vodijo enaki deleZi lastniStva kot so vpisani v zemljiski knjigi, tudi e vsota
solastnisSkih delezev ni 100%. V tem primeru morajo solastniki sami poskrbeti za pravilen vpis
delezev v zemljiski knjigi, ki bo nato »prevzet« v register nepremicnin.

Nova ureditev dolo€a vodenje novega podatka v registru nepremicnin — t.j. »naslov za vro€anje«, ki
se ga pridobi iz Centralnega registra prebivalstva.

K 59. élenu:

Sedanji 100. ¢len ZEN ureja »pridobivanje« podatkov o nepremi¢ninah tako, da dolo€a pravico
brezplacnega prevzema podatkov o nepremicninah in primeroma nasteva evidence, iz katerih se
prevzemajo podatki v register nepremicnin. Ureditev »vzdrZevanja« prevzetih podatkov v register
nepremicnin je doloCena v vec Clenih ZEN.

Zaradi jasnosti in dolo¢nosti ureditve ter z namenom, da ne bo pridlo do podvajanja doloéb, nova
ureditev 100. ¢lena ZEN na enem mestu ureja zbiranje oziroma pridobivanje podatkov in dolo€a
pravila spreminjanja podatkov registra nepremicnin.

Nova ureditev v prvem in drugem odstavku ureja prevzem podatkov iz prvega odstavka 98. Clena
ZEN (podatki o parcelah, podatki o stavbah in delih stavb, podatki o lastniku in registrski podatki) v
register nepremicnin.

Uredite tretjega, Cetrtega in petega odstavka dolo¢a posebna pravila zbiranja in spreminjanja
registrskih podatkov:

a) v tretjem odstavku so dolo€eni nacini zbiranja in spreminjanja registrskih podatkov,

b) v Cetrtem odstavku je dolo¢ena obveznost lastnika nepremicnine in upravnika stavbe, da
sporoCata spremembe registrskih podatkov, pri ¢emer ima geodetska uprava pravico, da od
lastnika nepremiénine oziroma od upravnika pridobi ustrezna dokazila za njegove navedbe.
Ce geodetska uprava meni, da je predlog za spremembo podatka utemeljen, podatek vpise v
register nepremicnin, v kolikor pa predlogu ne ugodi in podatka ne vpiSe, pa mora o tem
izdati odlo¢bo v skladu z zakonom, ki ureja splodni upravni postopek.

c) V petem odstavku je dolo€eno postopanje geodetske uprave, ko ugotovi, da registrski
podatki, evidentirani v registru nepremicnin, ne ustrezajo dejanskemu stanju, pri éemer jo o
neustreznosti podatkov lahko obvesti tudi ob&ina.

GURS zagotavlja javnost podatkov iz geodetskih evidenc — t.j. zadnjega stanja geodetskih podatkov
na ve¢ nacinov, predvsem prek (i) javnega vpogleda in (ii) osebnega vpogleda. O spremembah
podatkov, ki so nastale v zemljiSkem katastru, katastru stavb ali registru nepremicnin, se vsak lastnik
lahko kadarkoli seznani prek spleta. O spremembah podatkov, ki se v register nepremicnin vkljucijo
po uradni dolznosti v skladu s petim odstavkom tega ¢lena (torej ne velja za tiste podatke, ki se v
register nepremicnin vpisejo na podlagi navedb lastnikov iz vpraSalnikov), mora geodetska uprava v
roku 15 dni obvestiti lastnika. Ce se ta s podatkom ne strinja, lahko v skladu s Cetrtim odstavkom
tega Clena predlaga vpis drugacnega podatka, ki pa ga mora izkazati z ustreznimi dokazili na podlagi
poziva geodetske uprave.

K 60. élenu:

Nova dolo¢ba 99. €lena ZEN, ki ureja vodenje podatkov o lastniku nepremicnine, ukinja vodenje
podatkov o uporabniku in najemniku nepremicnine. Posledi¢no je treba uskladiti 103. ¢len ZEN ter
navedbo uporabnika in najemnika Crtati.
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V dosedanjem petem odstavku je taksativho dolo¢ena vsebina vprasalnika, ki ni ve¢ aktualna in se
ne v praksi ne izvaja. VpraSalnik se ohranja, njegova vsebina pa je na sploSno opredeljena tako, da
se dolo€a, da se z vpraSalnikom zbirajo podatki iz drugega odstavka spremenjenega 98. ¢lena ZEN.

Osmi odstavek je dolo€al moznost lastnika, uporabnika in najemnika nepremicnine ter upravnika
stavbe, da popravlja podatke registra nepremicnin, ki so bili sicer zbrani na podlagi vprasalnika ob
popisu nepremicnine. DolZznost spreminjanja registrskih podatkov je sedaj urejena v novem 100.
¢lenu ZEN, zato je dolo¢ba osmega odstavka 103. ¢lena ZEN nepotrebna.

K 61. ¢lenu:

127. ¢len ZEN je treba spremeniti zaradi nove ureditve osmega odstavka 81. ¢lena ZEN, ki_namesto
investitorja gradnje zavezuje lastnika parcele, ki je povezana s stavbo, ali imetnika stavbne pravice,
Ce je na tej parceli vzpostavljena stavbna pravica, da poskrbi za vpis stavbe v kataster stavb. Za
prekrSke zaradi neevidentiranja stavbe ali dela stavbe v katastru stavb je treba kaznovati osebe iz
spremenjenega osmega odstavek 81. ¢lena ZEN.

K 62. ¢lenu:

Prvi odstavek tega ¢lena doloca izjemo od pravila tretiega odstavka spremenjenega 23. ¢lena ZEN,
da se podatki o dejanskih rabah zemljiS¢ v zemljiSki kataster prevzamejo samo iz javnih evidenc
dejanske rabe zeml;ji8¢, ki se vodijo na podlagi zakona. Za¢asno, do vzpostavitve vodnega katastra v
skladu z zakonom, ki ureja vodna zemljiS¢a, se podatki o dejanski rabi vodnih zemljiS¢ namesto iz
»uradne evidence« - t.j. vodni kataster, prevzemajo iz zajema podatkov hidrografije, ki je objavljen na
spletni strani ministrstva, pristojnega za vode.

Ker upravljavec evidence dejanske rabe vodnih zemljiS¢ Se nima predpisanega postopka
usklajevanja podatka o dejanski rabi vodnih zemlji5¢ z lastnikom nepremicnine, je ta postopek
zacCasno, dokler se zakonsko ne uredi, dolo¢en v drugem odstavku tega ¢lena.

K 63. ¢lenu:

Kot izjema sicer sistemske reSitve, da se katastrski podatki o stavbah vodijo v katastru stavb,
registrski podatki pa v registru nepremicnin, se dolo€a, da se za stavbe, ki so ob uveljavitvi tega
zakona vpisane le v registru nepremicnin, v registru nepremicnin vodijo tudi podatki iz 73. ¢lena ZEN,
Ceprav stavba ni vpisana v kataster stavb. Se pa z novimi reSitvami formalizirajo spremembe teh
podatkov, in sicer se lahko spremembe teh podatkov doseZejo le po postopku, ki sicer velja za
spreminjanje podatkov v katastru stavb. S tako reSitvijo se glede vzdrzevanja podatkov, ki so po
naravi katastrski, izenacuje lastnike vseh stavb, tako tistih, ki so vpisane v kataster stavb, kot tudi
tistih, ki so vpisane le v registru nepremicnin.

Zaradi doslej poenostavljenega nacina spreminjanja podatkov registra nepremicnin so lastniki tak
postopek zlorabljali za prilagajanje podatkov svojim dnevnim potrebam. V izogib takim spremembam
in za zagotavljanje nadzorovanega in kakovostnega evidentiranja sprememb podatkov registra
nepremicnin je v drugem odstavku tega ¢&lena dolo¢eno, da se podatki iz 73. ¢lena Zakona o
evidentiranju nepremic¢nin in podatek o letu izgradnje stavbe spreminjajo le s postopki, dolo¢enimi za
spreminjanje podatkov katastra stavb.

V tretiem odstavku je dolo€eno postopanje geodetske uprave €e ugotovi, da podatki ne ustrezajo
dejanskemu stanju. Ce geodetska uprava ugotovi, da za stavbo, ki ni vpisana v kataster stavb
temvec€ zgolj v register nepremicnin, podatki o stavbi, ki jih ZEN sicer navaja kot katastrske podatke,
ne izrazajo dejanskega stanja, pozove lastnika, da podatke popravi na nacin, kot veljgjo za
popravljanje podatkov v katastru stavb. Ce se lastnik pozivu ne odzove, pa lahko podatke spremeni
geodetska uprava sama po uradni dolznosti tako, da ob upostevanju Cetrtega odstavka tega ¢lena (ki
dolo¢a, kako se podatki ugotovijo) v register nepremicnin vpiSe nove podatke. Te pa lastnik
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nepremicnine lahko spreminja po postopku, ki veljajo za spreminjanje podatkov v katastru stavb.

K 64. ¢lenu:

Clen dologa merila za vodenje podatkov v registru nepremiénin v primeru zemljiskoknjizno neurejenih
podatkov — ko na stavbi ni vzpostavljena etazna lastnina ali stavbna pravica. Po teh kriterijih se bo za
7.042 stavb Stelo, da imajo vzpostavljeno etazno lastnino, za 33.141 stavb pa da so zgrajene na
podlagi stavbne pravice (stavbe Romov, transformatoriji...).

V vseh primerih je pogoj za ohranitev do sedaj vpisanih podatkov isti — t.j. leto izgradnje stavbe —
pred 1. januarjem 2003, saj je lahko le pred tem datumom nastala etazna lastnina zunaj knjiZno.

K 65. ¢lenu:

Zaradi nevpisanih mati¢nih Stevilk v zemljidki knjigi bodo v registru nepremiénin ostali podatki o
lastnikih, za katere je v katastrih Ze doloCena matic¢na Stevilka, v zemljiski knjigi pa Se ne (prvi
odstavek).

V register nepremiénin bodo lastniki nepremi¢nin na podlagi spremenjenega 99. &lena ZEN
prepisani iz katastrov, na isti na€in se bodo spreminjali podatki o lastnikih tudi v bodoCe. Zaradi
neurejenih zemljiS8koknjiZznih stanj se v drugem odstavku tega ¢lena dolo€ajo izjeme, ko bo kot lastnik
v registru nepremicnin ostala vpisana oseba, ki jo je geodetska uprava pridobila na podlagi popisa
nepremicnin ali je bila oseba vpisana na podlagi listine. Do ureditve zemljiSkoknjiZnega stanja bodo
ostali v registru nepremic¢nin do sedaj vpisani lastniki za vse stavbe, zgrajene pred 1. januarjem
2003, v primeru nevzpostavljene etazne lastnine ali nevpisane stavbne pravice. V primeru solastnine
je predpisan nacin dolocitve solastnidkih delezev lastnikov, ima pa vsak solastnik mozZnost na podlagi
javne ali po zakonu overjene listine pravico dokazovati, da so solastniSki deleZi drugacni.

Podatki o lastnikih iz drugega odstavka tega Clena se lahko spreminjajo le na zahtevo novega
lastnika, ki mora predloZiti listino, ki je sposobna za vpis lastnidtva v zemljidki knjigi, o spremembi pa
se mora dosedaniji lastnik strinjati (sicer se sprememba vpisa lastnika ne izvede).

O lastnikih iz prvega in drugega odstavka tega €lena se vodijo podatki iz spremenjenega 99. ¢lena
ZEN (Cetrti odstavek).

Peti odstavek tega Clena taksativho dolo¢a (omejene) »pristojnosti« lastnika iz drugega odstavka
tega Clena za postopanje po ZEN.

K 66. ¢lenu:
Izjeme, doloene v 64. Clenu tega zakona in drugem odstavku 65. ¢lena tega zakona, se vodijo v
registru nepremicnin do ureditve zemljiSkoknjiZnega stanja.

K 67. lenu:

Podzakonski predpis, ki bo urejal podatke registra nepremicnin, mora biti izdan v 6 mesecih, prav
tako pa mora biti v devetih mesecih izdan predpis o usklajevanju podatkov dejanskih rab iz razli¢nih
evidenc dejanske rabe na enovit sloj, vkljuéno s pravili za usklajevanje izkljuCujo€ih se prekrivan;
razliénih dejanskih rab.

K 68. &lenu:
Clen predvideva vzpostavitev evidence vrednotenja v devetih mesecih po uveljavitvi zakona, o &emer
bo minister za finance objavil datum v Uradnem listu RS.

K 69. élenu:

Dolocba vsebuje ureditev v zvezi s prvim zbirnim potrdilom o podatkih iz evidence vrednotenja, ki bo
posredovano vsem lastnikom nepremiénin, ne glede na to, ali se bo vrednost dolo€eni nepremicnini
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spremenila ali ne. Zbirno potrdilo se bo lastnikom posredovalo na nacin, ko ga dolo¢a zakon za
redno posredovanje zbirnih potrdil..

K 70. élenu:

Vsa pripravljalna dejanja in tudi imenovanje strokovne komisije vrednotenja morajo biti izvedena v
dvanajstih mesecih po uveljavitvi tega zakona. Na ta nacin bo strokovna komisija vrednotenja lahko
opravila obveznosti, ki so ji zaupane v postopku ugotavljanja posebnih okoli&¢in.

K 71. ¢lenu:

Z zakonom se spreminja nacin zbiranja podatkov o najemnih poslih najemodajalcev - fizicnih oseb,
ostala ureditev ostaja enaka. Z zakonom se namesto neposrednega posredovanja podatkov s strani
fizicnih oseb (vpraSalnikov, ki so jih osebe v fizicni obliki posredovale organu vrednotenja)
vzpostavlja sistemsko zbiranje podatkov preko Finanéne uprave Republike Slovenije iz napovedi za
odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem. Ker gre za podatke, zbrane na
letni ravni, je potrebno zaradi zagotavljanja neprekinjenega delovanja trga nepremicnin ureditev
evidence trga nepremic¢nin (uporaba tako zakonskih dolocb kot tudi pravilnika) podaljSati do 31. 12.
2017. Posledi¢no se z zakonom izrecno navaja, da mora Finan¢na uprava RS prvi¢ porocati v
evidenco trga nepremicnin za obdobje od 31. 12. 2017 dalje, torej za leto 2018. Podatke o tem pa bo
Finanéna uprava RS na letni ravni lahko posredovala Sele v letu 2019.

K 72. élenu:

Za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja za zemljiS€a je potrebno pridobiti podatke o namenski rabi
prostora na parcelo natan¢no. ReSitev v tem ¢lenu velja kot prehodna, dokler se v predpisih s
podrocja urejanja prostora ne uredita tako sistemska kot tudi nova prehodna resitev za pridobivanje
tega podatka. Za podatke o namenski rabi prostora so odgovorne obéine, saj se ta podatek ustvarja
v postopkih prostorskega nacrtovanja, ki je ena temeljnih pristojnosti ob¢in. 212 ob¢in v Republiki
Sloveniji ima prostorske akte za urejanje prostora sprejete v treh razlicnih obdobjih (in pravnih
podlagah). V skladu z doloCbami zakon,ki ureja prostorsko nacrtovanje, se obcine, ki imajo za
urejanje prostrora sprejet prostorski red ob€ine, Stejejo kot obCine, ki imajo sprejet oblinski prostorski
naért. Clen predvideva, da ob&ine ministrstvu, pristojnemu za prostor, v prostorsko informacijski
sistem posredujejo grafi¢ni sloj namenske rabe prostora; ¢e obC€ina ne posreduje novega graficnega
sloja, se uporabi tisti, ki je Zze na voljo v prostorsko informacijskem sistemu. GURS kot organ,
pristojen za evidentiranje nepremicnin, graficni sloj namenske rabe preseka z veljavnim
zemljiSkokatastrskim prikazom in na ta nacin pridobi podatke o namenski rabi po parcelah, ki jih
vpiSe v register nepremiénin. Kljub opisanemu nacinu dolo€anja atributnega podatka posameznim
parcelam v nepremicninskih evidencah, pa za podatek ostajajo odgovorne obcine. Obcine lahko
spreminjajo podatek o namenski rabi s posredovanjem novega graficnega sloja namenske rabe v
prostorski informacijski sistem, na podlagi katerega organ, pristojen za evidentiranje nepremicnin,
ponovno opravi presek z zemljiSko katastrskim prikazom. Podatke o hamenski rabi lahko neposredno
v nepremicninskih evidencah spreminjajo le tiste obCine, za katere graficnega sloja v prostorskem
informacijskem sistemu ni. V zvezi s posredovanjem grafiCnega sloja v prostorsko informacijski
sistem se ob&inam omogodi hiter postopek prenosa grafi¢nih podatkov na nov zemljiSko katastrski
prikaz (t.i. tehni¢ni prenos). Tako ustvarjeno podlago pred vpisom v prostorski informacijski sistem
predmet pregleda ministrstvo, pristojno za prostor, z vidika meril, ki so za tehni¢ni prenos dolo¢ene v
podzakonskem predpisu. S predhodnim pregledom se zagotavlja, da se v prostorski informacijski
sistem ne vkljucijo take graficne podlage (ki so kot del prostorskega informacijskega sistema lahko
podlaga za pridobitev dolo€enih pravic lastnika nepremicnine), ki vsebujejo vsebinske spremembe
prostorskega akta in ne zgolj prenos graficnega prikaza na nov zemljiSko katastrski prikaz. Za
vsebinske spremembe prostorskih aktov so nhamre€ z dolo€bami predpisov, ki urejajo nacrtovanje
prostora, so namre¢ doloceni daljsi in bolj formalizirani postopki, ki vklju€ujejo tudi javne razgrnitve.
Tehni¢ni prenos graficnega prikaza na nov kataster pa je pripomocek za zagotavljanje ustreznejsih
podatkov 0 namenski rabi. Ce obgina v prostorskem informacijskem sistemu ne zagotovi podatkov
grafi¢nega sloja, mora podatke po parcelah posredovati neposredno v register nepremicnin. Zakon
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dolo€a obveznost, da obcine podatke na en ali drug nacin posredujejo tekoe ob vsaki spremembi.
Zakon dolo€a tudi pravila v zvezi z vzdrZzevanjem podatkov o namenski rabi prostora v primeru
sprememb mej zaradi ureditve mej ter lokacijske izboljSave zemljiSkega katastra oziroma v primeru
sprememb mej zaradi parcelacij, izravnav in komasacij. Dolo¢be so vsebujejo resitve, ki se vsebinsko
povezujejo z drugimi izvedenimi postopki (Ce je to mogoce), da se obCine v ¢im vedji meri razbremeni
stroskov in dela v zvezi s podatki o namenski rabi. Se vedno pa velja, da je za podatke o namenski
rabi odgovorna obcin, ki je tudi vstopna to¢ka za morebitne ugovore lastnikov nepremicnin. V primeru
ugovora se pripombe, ki prostorski akt vsebinsko spreminjajo (npr. Ce Zzeli lastnik nepremicnine
spremeniti namembnost svojega zemljis€a iz stavbnega v kmetijsko ali obratno) obravnavajo po
postopkih, ki urejajo prostorsko nacrtovanje, e pa lastnik nepremicnine ugotovi, da je na njegovi
parceli v nepremiéninskih evidencah napa¢no zapisana namenska raba zaradi popravkov lokacijske
natancnosti zemljiSkega katastra, pa lahko obcina grafi¢ni prikaz parcele tega lastnika (in okoliskih
parcel) tehniéno prenese na nov zemljisSko katastrski prikaz in popravke posreduje ministrstvu,
pristojnemu za prostor. Po vkljucitvi novega grafi€nega prikaza v prostorski informacijski sistem se bo
z izmenjavo podatkov med prostorskim informacijskim sistemom in nepremicninskimi evidencami
podatek o namenski rabi parcele samodejno posodobil in bo napaka odpravljena.

K 73. ¢lenu:
Clen nasteva vse podzakonske predpise, ki jih je treba sprejeti za izvajanje zakonskih dologb, roke
za njihovo pripravo in organ, ki je za oblikovanje predpisa odgovoren.

K 74. ¢lenu:

Z uveljavitvijo tega zakona prenehajo veljati predhodni Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin,
vendar pa se zaradi zagotavljanja neprekinjenega delovanja evidence trga nepremicnin dolo¢bi 22. in
23. ¢lena uporabljata Se do 31. 12. 2017. Z zakonom se namre€ spreminja nacin zbiranja podatkov o
najemnih poslih najemodajalcev - fizi€nih oseb, saj se namesto neposrednega posredovanja
podatkov s strani fizicnih oseb (vpraSalnikov, ki so jih osebe v fizi¢ni obliki posredovale organu
vrednotenja) vzpostavlja sistemsko zbiranje podatkov preko Finan¢ne uprave Republike Slovenije iz
napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem. Finan¢na uprava RS
podatke o najemnih poslih zbira na letni ravni, zato se zaradi jasne lo¢nice stara ureditev podaljSa do
31.12. 2017. |1z enakega razloga se podaljSuje tudi uporaba Pravilnika o vodenju podatkov evidence
trga nepremic¢nin ter nacinu poSiljanja podatkov.

Poleg tega pa se zaradi neprekinjenega izvajanja mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Republiki
Sloveniji podaljSuje tudi uporaba dolo¢b ZMVN, ki se nanasajo na pripisovanje posploSene vrednosti
nepremicnin vse do 30. 11. 2018. Datum 30. 11. 2018 je tako predviden kot trenutek, na katerega bo
na podlagi nove uredbe o modelih vrednotenja, sprejete v skladu z merili in po postopku iz tega
zakona, prislo do pripisa posploSene vrednosti nepremi¢ninam.

Nekateri podzakonski predpisi prenehajo veljati z dnem uveljavitve tega zakona, saj njihova vsebina
ni potrebna za izvajanje stare ureditve mnozi¢nega vrednotenja. Nekateri podzakonski predpisi pa se
kljub prenehanju veljavnosti uporabljajo do 30. 11. 2018, saj se s tem zagotavlja pripisovanje
posploSene trzne vrednosti po ZMVN do pripisa posplo$ene vrednosti po tem zakonu.

Tako se v Republiki Sloveniji zagotavlja neprekinjeno dolo€anje vrednosti nepremi¢ninam v okviru
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin.

K 75. ¢lenu:

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, poglavje o
ugotavljanju posebnih okolis€in pa se zacne uporabljati Sele po uveljavitvi prve uredbe o dologitvi
modelov vrednotenja na podlagi tega zakona — torej z dnem 1. 12. 2018. Ureditev posebnih okoliS¢in
je vsebinsko vezana na modele vrednotenja, ki bodo uveljavljeni na podlagi tega zakona. Sele na
podlagi novih modelov bo mogoc&e ugotoviti, katere lastnosti nepremicnin vklju€uje Ze sam model
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vrednotenja in katere je torej mogoce pripoznati v postopkih ugotavljanja posebnih okoliS€in.
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Iv. BESEDILO CLENOV, KI SE SPREMINJAJO

Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, st. 62/10, 40/11, 40/12 — ZUJF,
57/12 — ZPCP-2D, 14/13, 56/13 — ZStip-1, 99/13, 14/15 — ZUUJFO, 57/15, 90/15, 38/16 — odl. US,
51/16 — odl. US in 88/16)

17. ¢len

(1) V premozenje osebe se Steje:
nepremi¢no premozenje;
osebna in druga vozila;
vodna plovila;
lastniSki delezi gospodarskih druzb ali zadrug;
vrednostni papirji;
denarna sredstva na transakcijskem ali drugem ra¢unu, kadar ne predstavljajo dohodka skladno
s prvim odstavkom 12. ¢lena tega zakona, ki se po tem zakonu upos&teva pri ugotavljanju
materialnega poloZaja, hranilne vloge in druga denarna sredstva po izjavi posameznika;
drugo premic¢no premoZzenje.

o0k whN =

N

(2) Pri ugotavljanju velikosti primernega stanovanja iz 1. toCke prejSnjega odstavka se
uposteva Stevilo oseb, ki imajo na naslovu tega stanovanja stalno prebivaliS€e in na tem naslovu tudi
dejansko prebivajo. Primerna velikost stanovanja je 2-kratnik najvecCje povrSine, doloCene s
predpisom, ki ureja dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, pri kateri ni placila lastne udelezbe in
varsgine. Ce je uporabna povrsina stanovanja vegja od uporabne povrsine primernega stanovanja, se
kot premoZenje upoSteva razlika med posploSeno trzno vrednostjo tega stanovanja, izraCunana po
metodologiji mnoZiCnega vrednotenja nepremiénin in vrednostjo primernega stanovanja. Vrednost
primernega stanovanja se izraCuna tako, da se velikost primernega stanovanja pomnozi z vrednostjo
m? stanovanja glede na posploSeno trzno vrednost stanovanja. Vrednost m? stanovanja glede na
posploSeno trzno vrednost tega stanovanja se izraCuna tako, da se posploSena trzna vrednost
stanovanja deli z m? uporabne povrsine tega stanovanja. Podatki o posploSeni trzni vrednosti
stanovanja in podatki o m? uporabne povrSine stanovanja se pridobijo iz zbirke podatkov, ki vsebuje
podatke o vrednosti nepremicnin.

(3) Podatki o lastnikih premozenja iz prvega odstavka tega ¢lena, razen premozenja iz 6.
in 7. toCke, se pridobivajo iz javnih zbirk podatkov in dokazil, ki jih predloZi oseba. Kot vrednost
premoZenja iz 2., 3., 4. in 5. toCke prejSnjega odstavka se upoSteva primerljiva trzna vrednost
istovrstnega premozZenja. Vrednost tega premozZenja se ugotavlja na nacin, kot ga podrobneje
predpiSe minister, pristojen za socialno varstvo.

(4) Pri vrednostnih papirjih iz 5. tocke prvega odstavka tega Clena, s katerimi se ne trguje
na organiziranem trgu vrednostnih papirjev in njihova trzna vrednost ni znana, se uposteva njihova
knjigovodska vrednost.

51. ¢len

(1) Podatki za osebe po tem zakonu, tudi podatki, ki Stejejo za davéno tajnost, se zbirajo
neposredno od osebe oziroma njenega zakonitega zastopnika ter, po uradni dolZnosti, iz zbirk
podatkov, ki jih v Republiki Sloveniji vodijo za to pooblas€eni organi in organizacije. Oseba oziroma
njen zakoniti zastopnik je centru za socialno delo dolZzan dati vse podatke, o katerih pooblas€eni
organi in organizacije ne vodijo zbirke podatkov.
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(2) Ministrstvo in centri za socialno delo brezpla¢no pridobivajo podatke za osebe po tem

zakonu iz obstojecih zbirk podatkov naslednjih upravljavcev:

1.

Ministrstva za notranje zadeve — podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno ime,
EMSO, drzavljanstvo, davéna Stevilka osebe, ki se ji izplauje pravica po tem zakonu, stalno ali
zacasno prebivaliS€e, drzava bivanja, naslov za vro€anje, zakonski stan, sprememba osebnega
imena, podaljSanje in odvzem roditeljske pravice ter datum prenehanja tega ukrepa, odvzem in
vrnitev poslovne sposobnosti, skrbnistvo ter datum prenehanja tega ukrepa, datum smrti, podatke
o izdanem dovoljenju za prebivanje tujca, serijska Stevilka dovoljenja, vrsta dovoljenja, razlog in
namen izdaje, datum izdaje in obdobje veljavnosti, podatek o tem, ali je dovoljenje za prebivanje
veljavno oziroma ali je prenehalo veljati), podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev
(osebno ime in EMSO oseb v skupnem gospodinjstvu, podatek o nosilcu gospodinjstva in
razmerju do nosilca gospodinjstva) ter podatke o lastniStvu vozila in o vozilu iz evidence
registriranih vozil (datum prve registracije vozila, podatke o lastniku, podatke o osebi, na katero je
vozilo registrirano, pa ni lastnik vozila, podatke o vozilu);

Ministrstva za obrambo — podatke o viSini, obdobju upravi€enosti in o datumu izplacila
izpladanega dohodka na podlagi pogodbe o prostovoljnem sluZenju vojaskega roka, podatke o
viSini, obdobju upravi€¢enosti in o datumu izplacila izplacanega dohodka na podlagi pogodbe o
vojaski sluzbi v rezervni sestavi, podatke o viSini, obdobju upravi€¢enosti in o datumu izplacila
izplaGanega dohodka na podlagi pogodbe o sluzbi v Civilni zas¢iti;

Ministrstva za Solstvo in Sport oziroma izvajalcev vzgojno-izobrazevalne ali Studijske dejavnosti —
podatke o vklju€enosti oseb v vzgojni oziroma izobrazevalni oziroma visjeSolski zavod (ime vrica
ali osnovne Sole ali srednje Sole ali visje strokovne Sole ter obdobje vklju€enosti), identifikacijska
Stevilka izobrazevalnega zavoda (Sifra PRS), datum izpisa iz izobrazevalnega zavoda, datum
zaklju€ka izobrazevalnega programa, identifikacijska Stevilka vzgojno-izobrazevalnega oziroma
viSjeSolskega programa, podatke o prijavljenih in sprejetih dijakih v dijaskih domovih (osebno ime
dijaka, naziv in naslov dijaSkega doma, identifikacijska Stevilka dijaSkega doma (Sifra PRS),
podatek o letniku izobraZevanja, datum prvega vpisa v izobraZevalni program, podatek o
opravljenih izpitih po letnikih in po Studijskih letih, podatek o nazivu izobraZevalnega programa in
smeri, vrsta izobrazevanja po KLASIUS, podrocje izobrazevanja po KLASIUS, podatek o statusu
(dijak, Student, udelezenec izobrazevanja odraslih), podatek o nacinu izobrazevanja (redno
oziroma izredno);

Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in tehnologijo — podatke o vklju¢enosti Studentov v
izobrazevalne programe (ime fakultete, obdobje vklju€enosti), vrsta visokoSolskega zavoda,
identifikacijska Stevilka visokoSolskega zavoda (Sifra PRS), datum prvega vpisa v Studijski
program, datum izpisa iz Studijskega zavoda, datum zaklju¢ka Studijskega programa,
identifikacijska Stevilka Studijskega programa, naziv Studijskega programa, vrsta izobrazevanja po
KLASIUS, podrocje izobrazevanja po KLASIUS, podatke o letniku izobrazevanja, podatek o
obcini izobrazevalne ustanove, podatek o statusu (ima ali nima status Studenta), podatek o
nacinu izobrazevanja (redno oziroma izredno), podatek o opravljenih izpitih v Studijskih letih;

Ministrstva za infrastrukturo in prostor — podatke o upravic¢enosti dijakov in Studentov do
subvencije prevoza, obdobje koriS€¢enja subvencije prevoza, mesec in leto veljavnosti mesecne
vozovnice;

centrov za socialno delo — podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti in o datumu izplacila
porodniSskega nadomestila, oCetovskega nadomestila, nadomestila za nego in varstvo otroka,
posvojiteljskega nadomestila, starSevskega dodatka, dodatka za nego otroka, ki potrebuje
posebno varstvo, rejnine, placila dela rejniku, pravic iz javnih sredstev po tem zakonu in
preZivnin, podatke o sostarSevstvu, podatke o obdobju vklju¢enosti v rejnidtvo;

Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije — podatke o zavarovancih, vklju€enih
v pokojninsko in invalidsko zavarovanje (podlaga za zavarovanje, datum prijave in odjave v
pokojninsko in invalidsko zavarovanje ter podatke o zavarovalnem ¢asu), in uzivalcih pravic
pokojninskega in invalidskega zavarovanja, ki jih izplacuje Zavod za pokojninsko in invalidsko
zavarovanje (o vrsti, visini, datumu izplacila in datumu upravi¢enosti do posamezne pravice) in
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15.
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17.

18.

19.

podatke o viSini, datumu izpla€ila in datumu upravi¢enosti do dodatka za tujo nego in pomoc ter
nadomestila za invalidnost po predpisih o druzbenem varstvu dusevno in telesno prizadetih oseb;

Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije — podatke o zavarovancih, vklju¢enih v obvezno
zdravstveno zavarovanje (podlaga za zavarovanje, datum prijave in odjave v obvezno
zdravstveno zavarovanje), podatke o viSini, datumu upravi¢enosti in datumu izplacila nadomestila
iz naslova obveznega zdravstvenega zavarovanja iz evidence zavarovancev obveznega
zdravstvenega zavarovanja ter podatke o zavarovancih, vklju¢enih v pokojninsko in invalidsko
zavarovanje;

Zavoda Republike Slovenije za zaposlovanje — podatke o brezposelnih osebah iz evidence
brezposelnih oseb (datum prenehanja delovnega razmerja, datum prijave in odjave v evidenco ter
o razlogih prenehanja vodenja v evidenci, podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti, datumu
izplacila in o razlogih prenehanja izplaCevanja nadomestil iz naslova zavarovanja za primer
brezposelnosti posameznih brezposelnih oseb), podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti, datumu
izplacila in o razlogih prenehanja izplaCevanja dodatka za aktivnost, podatke iz evidence oseb,
vklju€enih v ukrepe aktivne politike zaposlovanja in evidence iskalcev zaposlitve (datum prijave in
odjave v evidenco ter o razlogih prenehanja vodenja v tej evidenci), podatke iz evidence
brezposelnih oseb, ki so zacasno nezaposljive (podatke o datumu obravnave na komisiji, podatke
o mnenju in predlogih ukrepov komisije in predvideno trajanje zacasne nezaposljivosti);

Jamstvenega in prezivninskega sklada Republike Slovenije — podatke o viSini, obdobju

upravi¢enosti in o datumu izplacila nadomestil prezivnine in izplacilih ob insolventnosti
delodajalca, podatke o vracilih prezivninskega zavezanca (viSina in datum vracila);
Durs — skladno z zakonom, ki ureja davéni postopek, podatke o dohodkih skladno z zakonom, ki
ureja dohodnino, ki niso oproSceni placila dohodnine, podatke o davku in obveznih prispevkih za
socialno varnost, ki se nanasajo na te dohodke, in podatke o normiranih oziroma dejanskih
stroskih, ki se nana8ajo na te dohodke, podatke o vzdrzevanih druzinskih ¢lanih, podatke o
Stevilkah TRR oseb v tujini;

Geodetske uprave Republike Slovenije — podatke o vrednosti nepremicnin (posploSena trzna
vrednost po predpisu, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin iz registra nepremicnin),
podatke o vrsti nepremicnine (dejanska raba parcele iz zemljiSkega katastra, dejanska raba stavb
in delov stavb iz katastra stavb), podatke o povrSini stanovanja;
upravnih enot — podatke o viSini, obdobje upravi€enosti in o datumu izplacil materialnih pravic po
predpisih o vojnih veteranih, zZrtvah vojnega nasilja in o vojnih invalidih (veteranski dodatek,
invalidski dodatek, druzinski dodatek);

Uprave za izvr8evanje kazenskih sankcij — podatke o zacetku in izteku prestajanja kazni zapora
za osebo na prestajanju kazni zapora ter podatke o zaCetku in izteku vzgojnega ukrepa oddaje v
prevzgojni dom za mladoletnike;

Uprave Republike Slovenije za pomorstvo — podatke o lastniStvu vodnih plovil posamezne osebe
ter o vodnem plovilu;
okrajnih sodi8¢ — podatke o lastniStvu nepremi€nin posamezne osebe;

klirinsko depotne druzbe - racunalniski izpis podatkov, vpisanih v centralnem registru
nematerializiranih vrednostnih papirjev, ki se nanasSajo na posameznega imetnika
nematerializiranih vrednostnih papirjev;

Slovenskega informacijskega sistema bonitet (SISBON) — podatke o vrsti posla (osebni racuni z
odobrenim izrednim limitom, izredni limit, posojila, kreditne kartice, porostva drugim, druge
terjatve), datumu sklenitve posla, oznaki valute, znesku ob odobritvi, znesku anuitete ali obroka,
vrsti anuitete ali obroka, odplacilni dobi v mesecih, podatke o moratoriju, podatke o poslovnih
dogodkih, ki vplivajo na potek posla (odplacilo dolga, pred¢asno odplacilo, sprememba odplacilne
dobe, sprememba obroka), podatke o poslovnih dogodkih, ki niso skladni s pogodbo (odpoved
posla zaradi neplacila dolga, neplacan zapadli dolg, blokiranje, deblokiranje);

Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (AJPES) — podatke o vrednosti
lastniSkih delezev (matic¢na Stevilka zasebnika ali pravne osebe, datum vpisa in izbrisa v Poslovni
register Slovenije, pravnoorganizacijska oblika, dav¢na Stevilka zasebnika ali pravne osebe,
znesek osnovnega kapitala, lastniski delez osebe v gospodarski druzbi ali zadrugi), podatek o
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viSini dobi¢ka zasebnikov in pravnih oseb, podatek o Stevilki transakcijskega racuna, podatek o
statusu racuna (odprt, zaprt), datum zaprtja racuna;

20. Kapitalske druzbe — podatke o viSinah pokojninskih rent in odkupnih vrednostih, izplaganih
skladno z zakonom, ki ureja prvi pokojninski sklad Republike Slovenije in preoblikovanje
pooblascenih investicijskih druzb;

21. lokalnih skupnosti — podatke o subvencijah, ki jih za opravljanje dejavnosti dodeljujejo lokalne
skupnosti (vrsta, viSina in obdobje upravi¢enosti, namen pomoci, datum izplacila), podatke o
pomoceh lokalnih skupnosti (vrsta, viSina in obdobje upravi¢enosti, namen pomoci, datum
izplacila) in podatke o upravi¢enosti do Stipendij;

22. Ministrstva za zdravje, Instituta za varovanje zdravja in drugih izvajalcev zdravstvene dejavnosti —
podatke o zdravstvenem stanju (podatke o dusevnem zdravju in odvisnostih) oziroma invalidnosti
(kategorija invalidnosti);

23. kreditnih institucij — podatke o prometu na transakcijskih racunih, podatke o viSini sredstev na
var¢evalnih racunih, podatke o viSini depozitov, podatke o premoZenjskih pravicah iz poddepoja
finan¢nih instrumentov, podatke o imetnikih enot premozenja investicijskih skladov, o Stevilu enot,
vrednosti enote ter podatke o skladu;

24. druZb za upravljanje — podatke iz evidence imetnikov investicijskih kuponov, o imetniku enot
premoZenja investicijskih skladov, o Stevilu enot, vrednosti enote ter podatke o skladu;

25. borzno posredniskih hi§ — podatke o premozenjskih pravicah iz poddepoja finan¢nih instrumentov
vlagatelja in oseb, ki se upoStevajo poleg vlagatelja po tem zakonu, podatke o imetnikih enot
premoZenja investicijskih skladov, o Stevilu enot, vrednosti enote ter podatke o skladu;

26. regionalne razvojne agencije — podatek, ali oseba prejema kadrovsko Stipendijo ali ne;

27. Javnega sklada Republike Slovenije za razvoj kadrov in Stipendije — podatke o vrsti Stipendije
(kadrovska, Zoisova, Ad futura Stipendija, Stipendija za Slovence v zamejstvu oziroma Slovence
po svetu), obdobje upravi¢enosti do Stipendije;

28. zavarovalnic — podatke o viSinah zavarovalnih rent in podatke o dohodkih iz Zivljenjskih
zavarovan;.

(3) Ob pridobivanju podatkov iz tega ¢lena oseb, na katere se podatki nanasajo, ni treba
predhodno seznaniti.

(4) Ministrstvo lahko centralno zbirko podatkov iz 49. €lena tega zakona poveze z zbirkami
podatkov iz drugega odstavka tega ¢lena.

Zakon o socialno varstvenih prejemkih (Uradni list RS, §t. 61/10, 40/11, 14/13, 99/13, 90/15 in
88/16)

61. clen
(pridobivanje podatkov)

(1) Podatki iz 60. Clena tega zakona se zbirajo neposredno od posameznika za njega in za
njegove druzinske €lane iz uradnih zbirk, ki jih v Republiki Sloveniji vodijo za to pooblas€eni organi in
organizacije, ter od drugih upravljavcev zbirk osebnih podatkov v skladu z drugim odstavkom tega
¢lena in zakonom, ki ureja splodni upravni postopek. Posameznik, na katerega se nanasa pravica po
tem zakonu, ali njegov zakoniti zastopnik je pristojnemu centru za socialno delo dolzan dati vse
podatke, o katerih center za socialno delo vodi zbirke podatkov.

(2) Ministrstvo in centri za socialno delo brezplacno pridobivajo podatke za vlagatelja in

njegove druzinske ¢lane po tem zakonu iz obstojecih zbirk podatkov naslednjih upravljavcev:
1. Ministrstva za notranje zadeve — podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno ime,
EMSO, drzavljanstvo, davéna Stevilka osebe, ki se ji izplauje pravica po tem zakonu, stalno ali
zaCasno prebivalid€e, drzavo bivanja, naslov za vroanje, zakonski stan, sprememba osebnega
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imena, podaljSanje in odvzem roditeljske pravice ter datum prenehanja tega ukrepa, odvzem in
vrnitev poslovne sposobnosti, skrbnistvo ter datum prenehanja tega ukrepa, datum smrti, podatke
o izdanem dovoljenju za prebivanje tujca, serijska Stevilka dovoljenja, vrsta dovoljenja, razlog in
namen izdaje, datum izdaje in obdobje veljavnosti, podatek o tem, ali je dovoljenje za prebivanje
veljavno oziroma ali je prenehalo veljati), podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev
(osebno ime in EMSO oseb v skupnem gospodinjstvu, podatek o nosilcu gospodinjstva in
razmerju do nosilca gospodinjstva) ter podatke o lastniStvu vozila in o vozilu iz evidence
registriranih vozil (datum prve registracije vozila, podatki o lastniku, podatki o osebi, na katero je
vozilo registrirano, pa ni lastnik vozila, podatki o vozilu),

Ministrstva za obrambo — podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti in datumu izplacila izplatanega
dohodka na podlagi pogodbe o prostovoljnem sluzenju vojaskega roka, podatke o viSini, obdobju
upravicenosti in datumu izplacila izplatanega dohodka na podlagi pogodbe o vojaski sluzbi v
rezervni sestavi,

Ministrstva za Solstvo in Sport oziroma Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in tehnologijo
oziroma izvajalcev vzgojne, izobraZzevalne ali Studijske dejavnosti — podatke o vklju€enosti
vlagatelja in njegovih druzinskih ¢lanov v vzgojni oziroma izobrazevalni oziroma visjeSolski zavod
(ime vrtca ali osnovne Sole ali srednje Sole ali viSje Sole in obdobje vklju€enosti), identifikacijska
Stevilka izobrazevalnega zavoda (Sifra PRS), datum izpisa iz izobrazevalnega zavoda, datum
zaklju€ka izobrazevalnega programa, identifikacijska Stevilka vzgojno-izobrazevalnega oziroma
vi§jeSolskega programa, podatek o statusu (dijak, Student, udelezenec izobrazevanja odraslih),

Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in tehnologijo — podatke o vklju¢enosti Studentov ali
Studentk v izobrazevalne programe (ime fakultet, obdobje vklju¢enosti, naslov visokoSolskega
zavoda, vrsta visokoSolskega zavoda, identifikacijska Stevilka visokoSolskega zavoda (Sifra PRS),
datum izpisa iz Studijskega programa, datum zakljucka Studijskega programa, identifikacijska
Stevilka in naziv Studijskega programa), podatek o statusu (Student),

centrov za socialno delo — podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti in datumu izplacila
porodniSkega nadomestila, o¢etovskega nadomestila, nadomestila za nego in varstvo otroka,
posvojiteljskega nadomestila, starSevskega dodatka, dodatka za nego otroka, ki potrebuje
posebno varstvo, delnega izpladila za izgubljeni dohodek, rejnine, placilu dela rejniku, prezivnin,
podatke o sostarSevstvu in o obdobju vklju€enosti v rejnistvo,

Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije — podatke o zavarovancu, vklju¢enem
v pokojninsko in invalidsko zavarovanje (podlaga za zavarovanje, datum prijave in odjave v
pokojninsko in invalidsko zavarovanje ter podatke o zavarovalnem &asu), in uzivalcih pravic
pokojninskega in invalidskega zavarovanja, ki jih izplacuje Zavod za pokojninsko in invalidsko
zavarovanje (vrsti, viSini, datumu izplacila in datumu upravi¢enosti do posamezne pravice) in
podatke o viSini, datumu izplacila in datumu upravi¢enosti do dodatka za tujo nego in pomo¢ ter
nadomestila za invalidnost po predpisih o druzbenem varstvu dusevno in telesno prizadetih oseb;

Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije — podatke o zavarovancih, vklju¢enih v obvezno
zdravstveno zavarovanje (podlaga za zavarovanje, datum prijave in odjave v obvezno
zdravstveno zavarovanje), podatke o viSini, datumu upravi¢enosti in datumu izplacila nadomestila
iz naslova obveznega zdravstvenega zavarovanja iz evidence zavarovancev obveznega
zdravstvenega zavarovanja ter podatke o zavarovancih, vklju€enih v pokojninsko in invalidsko
zavarovanje,

Zavoda Republike Slovenije za zaposlovanje (ZRSZ) — podatke o brezposelnih osebah iz
evidence brezposelnih oseb (datum prenehanja delovnega razmerja, datum prijave v evidenco in
odjave iz nje ter o razlogih prenehanja vodenja v evidenci, podatke o viSini, obdobju
upravi€enosti, datumu izplac€ila in razlogih prenehanja izplacevanja nadomestil iz naslova
zavarovanja za primer brezposelnosti posameznih brezposelnih oseb, podatke o visini, obdobju
upravic¢enosti, datumu izplacila in razlogih prenehanja izplaCevanja dodatka za aktivnost),
podatke iz evidence oseb, vklju€enih v ukrepe aktivne politike zaposlovanja in evidence iskalcev
zaposlitve (datum prijave in odjave v evidenco ter o razlogih prenehanja vodenja v tej evidenci),
podatke iz evidence brezposelnih oseb, ki so zacasno nezaposljive (podatke o datumu obravnave
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

na komisiji, podatke o mnenju in predlogih ukrepov komisije ter predvideno trajanje za¢asne
nezaposljivosti),

Jamstvenega in prezivninskega sklada Republike Slovenije — podatke o viSini, obdobje
upravi¢enosti in datumu izplacila nadomestil prezivnine, podatke o izplacilih ob insolventnosti
delodajalca,

Davcni upravi Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: DURS) — v skladu z zakonom, ki ureja
davcni postopek, podatke o dohodkih skladno z zakonom, ki ureja dohodnino, ki niso opro$¢eni
placila dohodnine, podatke o davku in obveznih prispevkih za socialno varnost, ki se nana$ajo na
te dohodke, podatke o normiranih oziroma dejanskih stro8kih, ki se nanasajo na te dohodke,
vlagatelja in njegovih druZinskih ¢lanov po tem zakonu ter podatke o vzdrZevanih druzZinskih
¢lanih vlagatelja in njegovih druzinskih ¢lanov, podatke o Stevilkah TRR vlagatelja in njegovih
druzinskih ¢lanov v tuijini,

Geodetske uprave Republike Slovenije — podatke o vrednosti nepremi¢nin (posplosena trzna
vrednost po predpisu, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin iz registra nepremicnin),
podatke o vrsti nepremicnine (dejanska raba parcele iz zemljiSkega katastra, dejanska raba stavb
in delov stavb iz katastra stavb), podatki o povrsini stanovanja,
upravnih enot — podatke o viSini, obdobje upravi¢enosti in datumu izplacil materialnih pravic po
predpisih o vojnih veteranih, zrtvah vojnega nasilja, vojnih invalidih (veteranski dodatek, invalidski
dodatek, druzinski dodatek),

Uprave za izvr8evanje kazenskih sankcij — podatke o zacetku in izteku prestajanja kazni zapora
za vlagatelja in njegove druZinske ¢lane na prestajanju kazni zapora ter podatke o za€etku in
izteku vzgojnega ukrepa oddaje v prevzgojni dom za mladoletnike,

Uprave Republike Slovenije za pomorstvo — podatke o lastniStvu vodnih plovil viagatelja in
njegovih druzinskih ¢lanov po tem zakonu ter o vodnem plovilu,
okrajnih sodi8¢ — podatke o lastnidtvu nepremicnin vlagatelja in njegovih druZinskih ¢lanov,

Klirindko depotne druzbe — racunalniski izpis podatkov, vpisanih v centralnem registru
nematerializiranih vrednostnih papirjev, ki se nanaSajo na posameznega imetnika ali imetnice
nematerializiranih vrednostnih papirjev,

Slovenskega informacijskega sistema bonitet (SISBON) — podatke o vrsti posla (osebni racuni z
odobrenim izrednim limitom, izredni limit, posojila, kreditne kartice, porostva drugim, druge
terjatve), datum sklenitve posla, oznaka valute, znesek ob odobritvi, znesek anuitete ali obroka,
vrsta anuitete ali obroka, odplacilna doba v mesecih, podatki o moratoriju, podatke o poslovnih
dogodkih, ki vplivajo na potek posla (odplacilo dolga, pred¢asno odplacilo, sprememba odplacilne
dobe, sprememba obroka), podatke o poslovnih dogodkih, ki niso v skladu s pogodbo (odpoved
posla zaradi neplacila dolga, neplacan zapadli dolg, blokiranje, deblokiranje),

Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (AJPES) — podatke o vrednosti
lastniSkih delezev (mati¢na Stevilka zasebnika ali zasebnice (v nadaljnjem besedilu: zasebnik) ali
pravne osebe, datum vpisa in izbrisa v Poslovni register Slovenije, pravnoorganizacijska oblika,
davcéna Stevilka zasebnika ali pravne osebe, znesek osnovnega kapitala, lastniski delez osebe v
gospodarski druzbi ali zadrugi), podatek o viSini dobi¢ka zasebnika in pravnih oseb, podatek o
Stevilki transakcijskega racuna vlagatelja in njegovih druZinskih ¢lanov, podatek o statusu racuna
(odprt, zaprt), datumu zaprtja racuna,

Kapitalske druzbe — podatke o viSinah pokojninskih rent in odkupnih vrednosti, izplacanih v
skladu z zakonom, ki ureja prvi pokojninski sklad Republike Slovenije in preoblikovanje
pooblascenih investicijskih druzb,

Ministrstva za zdravje, InStituta za varovanje zdravja in drugih izvajalcev zdravstvene dejavnosti
— podatke o zdravstvenem stanju (podatke o duSevnem zdravju in o odvisnosti) oziroma
invalidnosti (kategorija) vlagatelja in njegovih druzinskih ¢lanov,
lokalnih skupnosti — podatke o subvencijah, ki jih za opravljanje dejavnosti dodeljujejo lokalne
skupnosti (vrsta, viSina in obdobje upravi¢enosti, datum izplacila in namen pomodi) in podatke o
pomoceh lokalnih skupnosti (vrsta, viSina in obdobje upravi¢enosti, datum izplacila in namen
pomocdi),
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22. sodnega in poslovnega registra — podatke o udelezbi vlagatelja in njegovih druzZinskih ¢&lanov po
tem zakonu v gospodarskih druzbah in drugih poslovnih subjektih,

23. kreditnih institucij — podatke o prometu na transakcijskih racunih, podatke o viSini sredstev na
var€evalnih racunih, podatke o visini depozitov, podatke o premozenjskih pravicah iz poddepoja
finanénih instrumentov vlagatelja in njegovih druzinskih ¢lanov po tem zakonu, o lastnistvu,
vrednosti, hazivu in Stevilu enot premoZenja,

24. druzb za upravljanje — podatke iz registra investicijskih kuponov, podatke o lastnistvu
investicijskih kuponov vlagatelja in njegovih druZinskih &lanov po tem zakonu, podatke o
knjigovodski vrednosti enote premozenja oziroma Cisti vrednosti sredstev, podatke o nazivu in
Stevilu enot premoZenja,

25. borzno posredniskih his — podatke o premozenjskih pravicah iz poddepoja finan¢nih instrumentov
vlagatelja in njegovih druzinskih &lanov po tem zakonu, o lastniStvu, vrednosti enote premozenja,
podatke o nazivu in Stevilu enot premozenja,

26. Javnega sklada Republike Slovenije za razvoj kadrov in Stipendije — podatke o vrsti Stipendije
(kadrovska, Zoisova, Ad futura Stipendija, Stipendija za Slovence v zamejstvu oziroma Slovence
po svetu), obdobje upravicenosti do Stipendije.

(3) V primerih iz prvega in drugega odstavka tega Clena posameznikov, na katere se
podatki nana$ajo, ni treba predhodno seznaniti.

(4) Center za socialno delo in ministrstvo lahko za odlo€anje o pravicah po tem zakonu po
uradni dolznosti pridobivata vse potrebne podatke, ki se Stejejo za davéno tajnost.

(5) Ministrstvo lahko centralno zbirko podatkov na nacin in pod pogoji, ki jih doloCata
zakon, ki ureja varstvo osebnih podatkov, in zakon, ki ureja davéni postopek, poveZe z zbirkami
podatkov iz drugega odstavka tega Clena.

Zakon o umesc¢anju prostorskih ureditev drzavhega pomena v prostor (Uradni list RS, st. 80/10,
106/10 — popr. in 57/12)

55. ¢len
(ocenjevanje vrednosti)

(1) Ocenjevanje vrednosti po tem zakonu je:
- ocenjevanje vrednosti nepremiénin, potrebnih za izvedbo nacrta ter
- ocenjevanje s pridobivanjem teh nepremiénin in pravic na njih povezanih nadomestil za Skodo in
drugih stroskov.

(2) Ocenjevanje vrednosti izvede po naro€ilu investitorja cenilec iz drugega odstavka 58.
Clena tega zakona.

(3) Cenilec pri ocenjevanju vrednosti uposteva:
podatke o nepremiéninah in o njihovi posplodeni trzni vrednosti, ki se v skladu s predpisi o
evidentiranju nepremicnin in predpisi 0 mnoZicnem vrednotenju nepremicnin vodijo v javnih
evidencah, in druge podatke, ki jih pridobi od lastnikov nepremi¢nin oziroma nosilcev pravic na
njih,
- metodologije ocenjevanja vrednosti in
- mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

(4) Pri ocenjevanju vrednosti se upostevajo podatki o nepremicninah, kot se vodijo v javnih
evidencah v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicénin.
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(5) Ce lastnik nepremiénin oziroma nosilec pravic na njih na poziv cenilca ne predloZi
zahtevanih podatkov, se pri ocenjevanju vrednosti uporabijo razpoloZljivi podatki iz javnih evidenc.

(6) Ocenjevanje vrednosti po tem zakonu se uporablja tudi za pridobivanje nepremicnin ter
pravic na njih, potrebnih za izvedbo drZavnih prostorskih nacrtov, sprejetih na podlagi ZPNacrt,
drzavnih lokacijskih naértov, sprejetih na podlagi ZUreP-1, in prostorskih izvedbenih nacrtov, ki jih je
na podlagi ZUN sprejela drzava.

(7) Metodologije iz druge alineje tretjega odstavka tega ¢lena predpiSe vlada z uredbo.

59. ¢len
(naloge ministrstva, pristojnega za evidentiranje nepremicnin)

Ministrstvo, pristojno za evidentiranje nepremicnin, izvaja predvsem naslednje naloge:

- pripravlja, vodi in vzdrZzuje metodologije ocenjevanja vrednosti po tem zakonu,

- zagotavlja podatke o nepremicninah, posplodenih trznih vrednostih nepremicnin in podatke o
modelih mnoziénega vrednotenja nepremicnin v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje
nepremicnine in mnozi¢no vrednotenje nepremicnin in

- opravlja druge naloge po tem zakonu.

Zakon o preprecevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, st. 68/16)
136. c¢len
(upravljanje evidenc)
(1) Zavezanci upravljajo naslednje evidence podatkov:
1. evidence podatkov o strankah, poslovnih razmerjih in transakcijah iz 17. in 18. ¢lena tega
zakona;
2.  evidence sporocCenih podatkov uradu iz 68. in 69. ¢lena tega zakona.

(2) Banka Slovenije upravlja evidenco o kontaktnih tockah iz 73. ¢lena tega zakona.

(3) Finan¢na uprava republike Slovenije upravlja naslednje evidence podatkov:

1. evidenco o prijavljenih in neprijavljenih vnosih in iznosih gotovine v vrednosti 10.000 eurov ali
vec pri vstopu v Evropsko unijo ali izstopu iz nje iz prvega in drugega odstavka 120. ¢lena tega
zakona;

2. evidenco o vnosih oziroma iznosih ali poskusih vnosov oziroma iznosov gotovine pri vstopu v
Evropsko unijo ali izstopu iz nje v znesku, ki je niZji od 10.000 eurov, ¢e so podani razlogi za sum
pranja denarja ali financiranja terorizma iz tretjega odstavka 120. ¢lena tega zakona.

(4) Urad upravlja naslednje evidence podatkov:
evidence podatkov o osebah in transakcijah iz 68. in 69. ¢lena tega zakona;
evidenco o prejetih pobudah iz 99. in 100. ¢lena tega zakona;
evidenco obvestil in informacij iz 101. in 102. ¢lena tega zakona;
evidenco mednarodnih zaprosil iz 105. in 106. ¢lena tega zakona;
evidenco o iznesenih osebnih podatkih iz drzave iz 105., 106., 107. in 108. ¢&lena tega zakona;
evidenco o dostopu do podatkov iz 116. ¢lena tega zakona;
evidenco o dostopu do podatkov iz 117. ¢lena tega zakona;
evidenco o dostopu do podatkov iz 118. ¢lena tega zakona;
evidenco o kaznivih dejanjih iz 121. ¢lena tega zakona;
0 evidenco o prekrskih iz 121. &lena tega zakona;
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11. evidenco o opravljenih nadzorih, ugotovljenih krSitvah in izdanih odlo€bah in drugih ukrepih
nadzora iz 152. ¢lena tega zakona;
12. evidenco o sporocenih dejstvih iz 153. ¢lena tega zakona.

(5) Poslovni subjekti upravljajo evidenco podatkov o svojih dejanskih lastnikih iz 35., 36. in
37. Clena tega zakona.

(6) Za namen izvajanja 87. ¢lena tega zakona lahko urad brezpla¢no pridobiva, uporablja
in obdeluje podatke, vklju¢no z osebnimi podatki, iz zbirk podatkov, ki jih v Republiki Sloveniji vodijo
za to pooblas€eni organi in organizacije, in sicer iz zbirk podatkov naslednjih upravljavcev:

1. Ministrstva za notranje zadeve:

- podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno ime, EMSO, drzavljanstvo, davéna
Stevilka, stalno ali zaasno prebivaliS¢e, drzava bivanja, naslov za vro€anje, zakonski stan, ocCe,
mati, zakonec, otrok, sprememba osebnega imena, odvzem in vrnitev poslovne sposobnosti,
datum smrti, podatke o izdanem dovoljenju za prebivanje tujca),

- podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev (osebno ime in EMSO oseb v skupnem
gospodinjstvu, podatek o nosilcu gospodinjstva in razmerju do nosilca gospodinjstva);

2. Ministrstva za infrastrukturo:

- podatke o lastniStvu vozila in o vozilu iz evidence registriranih motornih vozil in priklopnih vozil
(datum prve registracije vozila, podatke o lastniku, podatke o osebi, na katero je vozilo
registrirano, pa ni lastnik vozila, podatke o vozilu);

3.  Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije:

- podatke o zavarovancih, vklju¢enih v pokojninsko in invalidsko zavarovanje (podlaga za
zavarovanje, datum prijave in odjave v pokojninsko in invalidsko zavarovanje ter podatke o
zavarovalnem c&asu), in uzivalcih pravic pokojninskega in invalidskega zavarovanja, ki jih
izplaCuje Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovanje (o vrsti, viSini, datumu izplacila in
datumu upraviCenosti do posamezne pravice);

4.  Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije:

- podatke o zavarovancih, vklju¢enih v obvezno zdravstveno zavarovanje (podlaga za
zavarovanje, datum prijave in odjave v obvezno zdravstveno zavarovanje), ter podatke o
zavarovancih, vklju€enih v pokojninsko in invalidsko zavarovanje;

5. Finan¢na uprava Republike Slovenije:
- podatke o dohodkih, ki so navedeni v letni odmeri za dohodnino,

podatke o odmeri davka na dodano vrednost iz mese€nih obracunov davka na dodano
vrednost,

podatke o odmeri davka od dohodkov pravnih oseb iz obraduna davka od dohodkov pravnih
oseb,

podatke iz obra¢una akontacije dohodnine in dohodnine od dohodka iz dejavnosti,

podatke o odmeri davka na promet nepremicnin,

podatke o vodenju postopkov davénega nadzora,

podatke o vodenju postopkov davénih preiskav,

podatke o Stevilkah TRR oseb v tujini,

podatke iz davnega registra (subjekt vpisa v sodni register, fizilna osebe s stalnim
prebivalis¢em ali zaCasnim prebivaliS¢em v Republiki Sloveniji, samostojni podjetnik
posameznik, druga pravna ali fizi€na oseba, ki opravlja dejavnost in je vpisana v drug register
oziroma drugo predpisano evidenco na obmocju Republike Slovenije, pravna ali fizi€na oseba,
ki nima sedeza ali druge registrirane oblike v Republiki Sloveniji in opravlja dejavnost na
obmocju Republike Slovenije, zdruZenje oseb po tujem pravu, ki je brez pravne osebnosti,
neposredni uporabnik drzavnega ali oblinskega prorauna, druge osebe, vpisane v davcni
register);
6. Geodetske uprave Republike Slovenije:

- podatke o vrednosti nepremicnin (posploSena trzna vrednost po predpisu, ki ureja mnozi¢no
vrednotenje nepremicnin iz registra nepremicnin),
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- podatke o vrsti nepremicnine (dejanska raba parcele iz zemljiSkega katastra, dejanska raba
stavb in delov stavb iz katastra stavb),

- podatke o povrsini stanovanja;

7. Uprave Republike Slovenije za pomorstvo:

- podatke o lastnistvu vodnih plovil posamezne osebe ter o vodnem plovilu;
8.  okrajnih sodis¢:

- podatke o lastnistvu nepremicnin ter drugih stvarnih pravicah na nepremic¢ninah posamezne

osebe;
9. klirinSko depotne druzbe:

- racunalniski izpis podatkov, vpisanih v centralnem registru nematerializiranih vrednostnih
papirjev, ki se nanasajo na posameznega imetnika nematerializiranih vrednostnih papirjev;

10. Slovenskega informacijskega sistema bonitet (SISBON):

- podatke o vrsti posla (osebni racuni z odobrenim izrednim limitom, izredni limit, posojila,
kreditne kartice, porostva drugim, druge terjatve), datumu sklenitve posla, oznaki valute, znesku
ob odobritvi, znesku anuitete ali obroka, vrsti anuitete ali obroka, odplacilni dobi v mesecih,
podatke o moratoriju, podatke o poslovnih dogodkih, ki vplivajo na potek posla (odplacilo dolga,
predCasno odplacilo, sprememba odplacilne dobe, sprememba obroka), podatke o poslovnih
dogodkih, ki niso skladni s pogodbo (odpoved posla zaradi neplacila dolga, neplacan zapadli
dolg, blokiranje, deblokiranje);

11. Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (AJPES):

- podatke o poslovnih subjektih, njihovih ustanoviteljin in zastopnikih vkljuéno z vsemi
spremembami (datum vpisa in izbrisa, mati¢na Stevilka, davéna Stevilka, firma ali ime, sedez,
osebno ime oziroma firma, sedez in naslov oziroma naslov stalnega ali zaasnega prebivalis¢a,
EMSO ali mati¢na $tevilka, davéna Stevilka),

- podatke o vrednosti lastniskih delezev (mati¢na Stevilka zasebnika ali pravne osebe, datum
vpisa in izbrisa v Poslovni register Slovenije, pravnoorganizacijska oblika, davéna Stevilka
zasebnika ali pravhe osebe, znesek osnovnega kapitala, lastnidki deleZz osebe v gospodarski
druzbi ali zadrugi),
podatek o viSini dobiCka zasebnikov in pravnih oseb,
podatek o Stevilki transakcijskega racuna,
podatek o statusu racuna (odprt, zaprt),
datum zaprtja racuna.

(7) Urad dostopa do pisnih in grafiénih podatkov iz zbirk podatkov iz prejSnjega odstavka z
neposredno racunalnisko povezavo, e tehni€ne moznosti to omogocajo.

(8) Za namen izvajanja drugega odstavka 87. ¢lena tega zakona se evidence iz tretjega in
Cetrtega odstavka tega Clena lahko povezujejo med seboj in z evidencami iz Sestega odstavka tega
Clena.

(9) Za medsebojno povezovanje evidenc iz tretjega in Cetrtega odstavka tega Clena se
lahko uporablja davéno Stevilko ali EMSO0, matiéno $tevilko ter evidenéno oznako, doloéeno s strani
urada.

(10) Za povezovanje evidenc iz tretjega in Cetrtega odstavka tega ¢lena z evidencami iz
Sestega odstavka tega ¢lena se za osebne podatke uporablja davéna $tevilka ali EMSO ali matiéna

Stevilka poslovnega subjekta.

Zakon o gospodarjenju z gozdovi v lasti Republike Slovenije (Uradni list RS, st. 9/16)

34. clen
(zbiranje in uporaba podatkov)
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(1) Druzba in ministrstvo, pristojno za gozdarstvo, za opravljanje nalog v zvezi z
gospodarjenjem z drZzavnimi gozdovi po tem zakonu zbirata in obdelujeta naslednje podatke o
drzavnih gozdovih: stanje gozdov, graficni in opisni podatki o zemljiSkih parcelah in njihovi povrsini,
katastrska obcina, Stevilka parcele, dejanska raba v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo, boniteta ter
identifikacijska oznaka v zemljiSkem katastru in zemljiSki knjigi, knjigovodska vrednost, ocenjena
vrednost in posploSena trzna vrednost v skladu z zakonom, ki ureja mnoZi¢no vrednotenje
nepremicnin.

(2) Druzba in ministrstvo, pristojno za gozdarstvo, zbirata podatke iz prejSnjega odstavka iz
naslednjih javnih knjig in drugih zbirk podatkov:
zemljiSkega katastra;
katastra stavb;
zemljiSke knjige;
poslovnega registra Slovenije;
zbirk podatkov Agencije Republike Slovenije za okolje;
zbirk podatkov o vodah;
zbirk podatkov o obmodjih z naravovarstvenim statusom;
zbirk podatkov o onesnaZenosti zemljiS¢ in voda;
9. zbirk podatkov o okolju, naravi in habitatih;
10. zbirk podatkov iz prostorskega informacijskega sistema po predpisih o prostorskem nacrtovanju;
11. zbirk podatkov o regionalni politiki;
12. registra nepremicne kulturne dedisCine;
13. zbirk podatkov, ki jih v okviru javne gozdarske sluzbe vodi Zavod za gozdove Slovenije.
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(3) Poleg podatkov iz prvega odstavka tega €lena druzba za opravljanje nalog v zvezi z
gospodarjenjem z drzavnimi gozdovi po tem zakonu zbira in obdeluje tudi osebne podatke o imetnikih
stvarnih pravic na drzavnih gozdovih: osebno ime in naslov oziroma firma in sedez ter davéna Stevilka.
Podatke iz tega odstavka druzba lahko pridobiva tudi iz davénega registra.

(4) Upravljavci podatkov iz drugega in tretiega odstavka tega ¢lena omogocijo druzbi in
ministrstvu, pristojnemu za gozdarstvo, neposreden brezplaten vpogled, prepis, izpis in prenos
podatkov iz vseh zbirk, navedenih v drugem in tretiem odstavku tega Clena, ter brezplaéen prenos v
podatkovne zbirke druZzbe in ministrstva, pristojnega za gozdarstvo, z neposredno racunalnisko
povezavo, ¢e tehnicne moznosti to omogocajo, ali jih brezplacno dajo na voljo v digitalni obliki oziroma
jih posljejo v pisni obliki.

(5) Osebni podatki, ki jih druzba zbira in obdeluje na podlagi tretiega odstavka tega ¢lena,
se obdelujejo v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo osebnih podatkov.

(6) Za upravljanje in vzdrzevanje zbirk podatkov lahko ministrstvo, pristojno za gozdarstvo,
in druzba uporabljata tudi temeljne topografske nacrte, topografske karte, pregledne karte in digitalne
ortofoto nacrte, ki jih upravljavci podatkov, kart in digitalnih ortofoto nacrtov iz drugega odstavka tega
Clena posljejo ministrstvu, pristojnemu za gozdarstvo, in druzbi brezplaéno, zaraCunajo pa lahko
neposredne materialne stroSke za potrebne dodatne izvode oziroma obdelavo.

Zakon o evidentiranju nepremicnin (Uradni list RS, st. 47/06, 65/07 - odl. US in 79/12 - odIl. US)

6. ¢len
(geodetske storitve)
(1) Geodetske storitve izvajajo samostojni podjetniki posamezniki in gospodarske druzbe,
ki izpolnjujejo pogoje za opravljanje geodetskih storitev, dolocene z zakonom, ki ureja geodetsko
dejavnost, in s tem zakonom (v nadaljnjem besedilu: geodetska podjetja).
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(2) Geodetske storitve v zvezi z vpisom stavb in delov stavb v kataster stavb lahko izvaja
tudi podjetje, ki izdeluje projektno dokumentacijo, v skladu z zakonom, ki ureja graditev objektov (v
nadaljnjem besedilu: projektant).

(3) Geodetske storitve po tem zakonu so: izvedba postopkov za izdelavo elaboratov in
izdelava elaboratov ureditve meje, nove izmere, parcelacije, komasacije, izravnave meje, dolocitev
zemljiS¢a pod stavbo, izdelava elaborata za evidentiranje stavbe, spremembe dejanske rabe
zemljiS¢, spremembe bonitete zemljiS¢, spremembe vrste rabe, kultur in razreda zeml;ji8¢, ureditve
meje med samoupravnimi lokalnimi skupnostmi, izdelava elaborata za vpis stavbe in delov stavbe v
kataster stavb, izdelava elaborata za spremembo podatkov katastra stavb in izdelava tehni¢nega
porocila oznaCitve meje v naravi ter druge posamezne naloge v zvezi z evidentiranjem nepremicnin.

(4) lzdelava elaborata iz prejSnjega odstavka vkljuCuje tudi njegove spremembe,
dopolnitve ali popravke. lzvedba postopkov za izdelavo elaborata in izdelava elaboratov ni sestavni
del upravnega postopka, ki ga vodi geodetska uprava za izvajanje postopkovnih dolo¢b iz tega
zakona.

(5) Placilo in druga razmerja v zvezi z izvedbo geodetskih storitev se dogovorijo s
pogodbo ali naro€ilnico med naroénikom in geodetskim podjetjiem oziroma projektantom.

(6) Za vsako geodetsko storitev mora geodetsko podjetje imenovati odgovornega
geodeta, ki izpolnjuje pogoje, dolo€ene z zakonom, ki ureja geodetsko dejavnost, projektant pa mora
imenovati odgovornega projektanta, ki izpolnjuje pogoje, doloCene z zakonom, ki ureja graditev
objektov.

(7) Postopke za izdelavo elaborata ureditve meje, nove izmere, izravhave meje,
komasacije in parcelacije ter oznacitev mej v naravi lahko izvaja samo oseba, ki ji je bila izdana
geodetska izkaznica v skladu z zakona, ki ureja geodetsko dejavnost (v nadaljnjem besedilu:
geodet). Posamezna tehni¢na opravila v okviru teh postopkov lahko po navodilih geodeta opravi tudi
druga oseba.

(8) Ce so zaradi nepravilne izvedbe geodetske storitve ali zaradi nepravilne izdelave
elaborata podatki v zemljiSkem katastru ali katastru stavb evidentirani napaéno, napaka pa se
ugotovi ob uporabi teh podatkov, geodetska uprava pozove geodetsko podjetje ali projektanta, ki je
nepravilno izvedel geodetsko storitev ali nepravilno izdelal elaborat, da napako odpravi v dolo€enem
roku. Ce tega ne storita, poskrbi za odpravo napak geodetska uprava na stroke geodetskega
podjetja ali projektanta. Povracilo teh stroSkov geodetska uprava praviloma uveljavlja iz zavarovalne
pogodbe za Skodo, ki jo geodetsko podjetje ali projektant v zvezi z opravljanjem svoje dejavnosti
povzro€i strankam ali tretjim osebam, ¢e od datuma evidentiranja podatkov v zemljiSkem katastru ali
katastru stavb ni preteklo ve€ kakor pet let. O sporu glede temelja in viSine odSkodnine odlo¢a
pristojno sodisce.

81. ¢len
(vpis stavbe)

(1) Zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb lahko vlozi investitor gradnje, lastnik parcele,
na kateri stoji stavba ali je z njo povezana, imetnik stavbne pravice, lastnik stavbe ali dela stavbe,
uporabnik stavbe ali dela stavbe ali upravnik stavbe (v nadaljnjem besedilu: vlagatelj zahteve za vpis
stavbe).

(2) Vlagatelj zahteve za vpis stavbe lahko vlozi zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb,
ko je stavba v taki gradbeni fazi, da je povrsino mogoce izmeriti v skladu z 78. €lenom tega zakona.
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(3) Investitor gradnje mora vloZziti zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb najpozneje v 30
dneh po izvedbi vseh zakljuénih gradbenih del. Ce se zaéne stavba uporabljati pred izvedbo vseh
zakljuénih gradbenih del, mora investitor gradnje vloZiti zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb ob
zaCetku uporabe stavbe ali dela stavbe. Investitor gradnje mora vloZiti zahtevo za vpis stavbe v
kataster stavb pred prvo prijavo stalnega prebivalis€a ali sedeZa pravne osebe v stavbi.

(4) Zahtevi za vpis stavbe v kataster stavb je treba priloziti elaborat za vpis stavbe v
kataster stavb, ki ga izdela geodetsko podjetje ali projektant in mora vsebovati podatke iz prvega
odstavka 73. Clena tega zakona. Sestavni del elaborata za vpis stavbe v kataster stavb je izpolnjen
vprasalnik iz 103. ¢lena tega zakona. Sestavine elaborata za vpis stavbe v kataster stavb
podrobneje dolo¢i minister.

(5) Ce je stavba v lasti enega lastnika in gre po dologbah tega zakona za en del stavbe,
je lahko zahtevi za vpis stavbe v kataster stavb priloZzen elaborat za evidentiranje stavbe iz Cetrtega
odstavka 64. ¢lena tega zakona.

(6) Ob vpisu stavbe v kataster stavb se vpiSejo vsi deli stavbe.

(7) Do vpisa stavbe v zemljiSko knjigo lahko vlagatelj zahteve za vpis stavbe vlozi novo
zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb. Zahtevi mora priloziti nov elaborat za vpis stavbe v kataster
stavb, ki mora izkazovati veljavne podatke o stavbi ali delu stavbe na dan vlozitve nove zahteve za
vpis.

(8) Ce geodetska uprava ugotovi, da stavba ali del stavbe ni evidentiran v katastru stavb
in so izpolnjeni pogoiji iz tretjega odstavka tega Clena, pozove investitorja gradnje, da v treh mesecih
po prejemu poziva vloZi zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb. Ce investitor gradnje tega v
dolo€enem roku ne stori, geodetska uprava predlaga prekrSkovnemu organu, da ravna v skladu s
127. ¢lenom tega zakona. Geodetska uprava lahko v tem primeru poskrbi, da se izdela elaborat za
vpis stavbe v kataster stavb in vpiSe stavbo v kataster stavb na strodke investitorja gradnje.

(9) Vpis stavbe zgrajene brez predpisanih dovoljenj v kataster stavb ne pomeni njene
legalizacije.
85. clen
(spremembe podatkov katastra stavb)
Spremembe podatkov v katastru stavb se lahko izvedejo, ¢e so stavba in deli stavb
vpisani v kataster stavb in e so lastniki stavbe ali delov stavbe vpisani v zemljiSko knjigo.
87. clen

(zahteva za vpis sprememb)

(1) Zahtevo za spremembo podatkov katastra stavb vlozi lastnik stavbe ali dela stavbe,
imetnik stavbne pravice ali upravnik stavbe najpozneje v 30 dneh po izvedenih spremembah.

(2) Zahtevi za spremembo podatkov katastra stavb mora biti prilozen elaborat
spremembe podatkov katastra stavb, ki ga izdela geodetsko podjetje ali projektant. Sestavni del

elaborata spremembe podatkov katastra stavb je izpolnjen vpra8alnik iz 103. ¢lena tega zakona.

(3) Geodetsko podjetje ali projektant mora v postopku izdelave elaborata spremembe
podatkov katastra stavb opraviti obravnavo in lastniku dela stavbe, katerega podatek se spreminja,
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pokazati vsebino sprememb s primerjavo poteka v elaboratu spremembe podatkov katastra stavb in
VvV naravi.

(4) Glede vabljenja, obvescanja in vodenja obravnave se smiselno uporabljajo dolocbe
30. do 32. &lena tega zakona.

(5) Podrobnejse sestavine elaborata sprememb podatkov katastra stavb doloCi minister.

(6) Ce spremembe podatkov, vpisanih v kataster stavb, vplivajo na evidentiranje
zemljiS¢a pod stavbo v zemljiSkem katastru, mora elaborat spremembe podatkov katastra stavb
vsebovati tudi elaborat za vpis zemljis€a pod stavbo iz drugega odstavka 64. ¢lena tega zakona.

(7) Ce geodetska uprava ugotovi, da so na stavbi ali delu stavbe nastale spremembe, za
katere bi lastnik stavbe ali dela stavbe, imetnik stavbne pravice ali upravnik stavbe moral vloZiti
zahtevo za spremembo podatkov katastra stavb, pa tega ni storil, pozove lastnika stavbe ali dela
stavbe, imetnika stavbne pravice ali upravnika stavbe, da v treh mesecih vloZi zahtevo za
spremembo podatkov katastra stavb. Ce tega v doloéenem roku ne stori, geodetska uprava postopa
v skladu z osmim odstavkom 81. ¢lena tega zakona in predlaga prekrSkovnemu organu, da ravha v
skladu s 128. ¢lenom tega zakona.

92. ¢len
(zdruzitev in delitev stavbe ali dela stavbe)

(1) Dve ali ve€ stavb istega lastnika se lahko zdruzi v novo stavbo. Dva dela stavbe ali
vec delov stavb istega lastnika se lahko zdruZi v nov del stavbe.

(2) Stavba, del stavbe ali ve€ delov stavbe istega lastnika se lahko razdeli, tako da iz njih
nastanejo nove stavbe ali novi deli stavbe.

98. ¢len
(podatki o nepremic¢ninah)

(1) Podatki o nepremicninah, ki se evidentirajo v registru nepremicnin, so:

identifikacijska Stevilka nepremicnine;

lastnik nepremicnine;

uporabnik nepremicnine;

najemnik nepremicnine;

upravljavec nepremicnine;

lega in oblika nepremiénine;

povrsina nepremicnine;

dejanska raba nepremiénine;

boniteta zemljid¢a;

Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora;

drugi podatki o nepremicninah, pridobljeni z vprasalnikom iz 103. ¢lena tega zakona, in podatki,
ki jih dolo€a drug predpis.

T20NOORWON 2

- o

(2) Za lastnika, uporabnika, najemnika in upravljavca nepremicnine se v registru
nepremicnin, ¢e gre za fizitno osebo, vodijo podatki o njenem osebnem imenu in enotna mati¢na
Stevilka ob&ana (v nadaljnjem besedilu: EMSO), &e gre za pravno ali fizicéno osebo, ki samostojno
opravlja dejavnost, pa identifikacijska Stevilka iz poslovnega registra.
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(3) PodrobnejSo metodologijo pridobivanja, obdelave in izkazovanja podatkov o
nepremicninah iz prvega odstavka tega €lena in vsebino obrazca vpraSalnika iz 103. ¢lena tega
zakona geodetska uprava objavi na svojih spletnih straneh.

99. ¢len
(lastnik, uporabnik in najemnik nepremicnine)

(1) Kot podatek o lastniku nepremicnine se v registru nepremicnin evidentira podatek o
lastniku parcele iz zemljiSkega katastra, ali podatek o lastniku stavbe ali dela stavbe iz katastra
stavb.

(2) Ce v katastru stavb oziroma v zemljiskem katastru ni evidentiranega podatka o
lastniku stavbe ali dela stavbe oziroma lastniku parcele, e sta podatek o lastniku parcele iz
zemljiSkega katastra in podatek o lastniku stavbe ali dela stavbe iz katastra stavb razli¢na, ali ¢e je
lastnik parcele iz zemljiSkega katastra ali lastnik stavbe ali dela stavbe iz katastra stavb neznan, ali
je neznano njegovo bivaliCe, lahko geodetska uprava po uradni dolZznosti kot podatek o lastniku
nepremicnine v registru nepremicnin evidentira podatek iz javnih ali drugih zbirk podatkov oziroma
na podlagi terenskega ogleda.

(3) V registru nepremicnin se lahko kot podatek o novem lastniku nepremicnine
evidentira podatek o osebi, ki geodetski upravi sporoCi, da je pridobitelj, ali da je v evidenci trga
nepremicnin vpisana kot kupec nepremicnine, oziroma podatek o osebi, ki je sklenila pravni posel,
na podlagi katerega je pridobila pravico, da se vpiSe v zemljiSko knjigo, &e se izkaZe s pravno listino,
ki nedvoumno izkazuje pravico do pridobitve lastninske pravice na nepremicénini.

(4) Kot podatek o uporabniku nepremicnine se v registru nepremicnin evidentirajo podatki
o fizi€nih in pravnih osebah, ki imajo na nepremicnini prijavljeno prebivalis¢e oziroma sedez podjetja.

(5) Kot podatek o najemniku nepremicnine se v registru nepremicnin evidentirajo podatki
o fizi€nih in pravnih osebah, ki so v evidenci trga nerpemicnin evidentirani kot najemniki nepremicnin.

100. ¢len
(pridobivanje podatkov o nepremic¢ninah)

(1) V register nepremicnin se prevzemajo podatki iz zemljiSkega katastra, katastra stavb,
zemljiSke knjige, registra prostorskih enot, centralnega registra prebivalstva, poslovnega registra
Slovenije, iz zbirk podatkov samoupravnih lokalnih skupnosti ter iz javnih in drugih zbirk podatkov.

(2) Upravljavci zbirk podatkov iz prejSnjega odstavka morajo geodetski upravi omogociti
prevzem podatkov iz 98. ¢lena tega zakona brezpla¢no.

(3) Ce geodetska uprava ugotovi, da podatki o nepremiéninah, evidentirani v registru
nepremicnin, ne ustrezajo dejanskemu stanju, jih lahko pridobi z metodami in tehnikami
inventarizacije prostora. Ce je treba pridobiti druge podatke o nepremiéninah, ki jih dologa drug
predpis, jih lahko pridobi z vpraSalniki iz 103. ¢lena tega zakona, ali z metodami in tehnikami
inventarizacije prostora.

(4) Metode in tehnike inventarizacije prostora so terenski ogledi, geodetske izmere in
interpretacija strokovnih geodetskih podlag.

103. ¢len
(vprasalnik)
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(1) Podatke o nepremi¢ninah lahko geodetska uprava zbira z vpraSalnikom pri lastniku,
uporabniku ali najemniku nepremicnine ali upravniku stavbe. V primeru solastnine ali skupne lastnine
lahko z vpraSalniki pridobiva podatke o nepremicnini od katerega koli skupnega lastnika ali
solastnika nepremicnine.

(2) Lastnik, uporabnik ali najemnik nepremicnine ali upravnik stavbe mora geodetski
upravi najpozneje v 30 dneh od dneva prejema vpraSalnika poslati pravilne in popolne podatke o
nepremicnini.

(3) Ce lastnik, uporabnik ali najemnik nepremiénine ali upravnik stavbe v roku iz
prejSnjega odstavka ne poslje izpolnjenega vpraSalnika ali je poslal nepopolno izpolnjen vprasalnik,
lahko geodetska uprava v registru nepremicnin evidentira podatke o nepremic¢ninah z metodami in
tehnikami inventarizacije prostora. O tem obvesti lastnika, uporabnika ali najemnika nepremicnine
oziroma upravnika stavbe ter predlaga prekrskovnemu organu, da ravna v skladu s 129. ¢lenom tega
zakona.

(4) Ce v katastru stavb niso vpisani vsi podatki iz 73. &lena tega zakona ali &e ti podatki
ne odraZajo dejanskega stanja stavb in delov stavb v naravi, se ti podatki lahko zbirajo z
vpraSalnikom. Z vpra8alnikom se lahko pridobi podatke za stanovanjske stavbe in nestanovanjske
stavbe.

(5) Z vprasalnikom se za stanovanjske stavbe zberejo naslednji podatki: lastnik,
najemnik, upravnik, Stevilka etaze, Stevilka nadstropja, leto zgraditve, vrsta ogrevanja, prikljucki za
vodovod, kanalizacijo, elektriko, plin, telefon, kabelsko omrezje, ali druga omrezja, dvigalo, Stevilka
stanovanja, vrsta najema, naslov dela stavbe, Stevilo sob, kuhinja, kopalnica, straniS¢e, vrsta garaze,
vrsta stanovanja, pocitniska raba stanovanja, obstoj klima naprav, vrsta stavbe, neto tlorisna
povrsina, uporabna povrsina, povrdina po namenu, dejanska raba, lega v stavbi, Stevilka pritlicne
etaze, Stevilo etaZ, material nosilne konstrukcije, Stevilo sob izklju€no za opravljanje dejavnosti,
upravljavec drzavnega ali lokalnega premoZenja. Za nestanovanjske stavbe pa se z vprasalnikom
poleg podatkov iz prejSnjega stavka zberejo Se naslednji podatki: leto obnove strehe, leto obnove
fasade, leto obnove oken, leto obnove instalacij, material nosilne konstrukcije stavbe, Stevilka
poslovhega prostora, Stevilo sob za opravljanje dejavnosti, naCin temeljenja, raster med nosilnimi
elementi, svetla viSina, industrijski tok za mo¢&, raCunalniS8ka mreza, atrij, izloZbeno okno, vhod iz
ulice, tehnoloski plin, komprimirani zrak, dodatne izolacije, specialna kanalizacija, neto tlorisna
povrsina, uporabna povrsina, dejanska raba, lega v stavbi, Stevilo etaz, Stevilka pritlicne etaze,
upravljavec drzavnega ali lokalnega premozenja.

(6) Podatki o nepremi¢ninah, pridobljeni z vpraSalnikom, se uporabijo samo za namene
vzpostavitve in vodenja registra nepremicénin.

(7) Geodetska uprava hrani vprasalnike pet let po evidentiranju spremembe podatkov o
nepremicninah v register nepremicnin. Vprasalniki se hranijo v elektronski obliki.

(8) Lastnik, uporabnik ali najemnik nepremicnine ali upravnik stavbe lahko predlaga
spremembo podatkov o nepremicninah v registru nepremicnin, ki se zbirajo z vprasalnikom.
127. ¢len
(prekrski zaradi neevidentiranja stavbe ali dela stavbe v katastru stavb)
(1) Z globo od 100.000 do 1.200.000 tolarjev se za prekrsek kaznuje investitor gradnje, ki

je samostojni podjetnik posameznik ali pravna oseba, ¢e v roku ne prijavi popolne in pravilne
podatke o stavbi ali delu stavbe v katastru stavb (osmi odstavek 81. ¢lena).
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(2) Z globo od 10.000 do 800.000 tolarjev se kaznuje odgovorna oseba samostojnega
podjetnika posameznika ali odgovorna oseba pravne osebe, ki stori prekrdek iz prejSnjega odstavka.

(3) Z globo od 10.000 do 300.000 tolarjev se kaznuje investitor gradnje, ki je fizina
oseba, Ce stori prekrdek iz prvega odstavka tega ¢lena.

V. PREDLOG, DA SE PREDLOG ZAKONA OBRAVNAVA PO NUJNEM OZIROMA
SKRAJSANEM POSTOPKU

(razlogi in posledice, zaradi katerih se predlaga nujni ali skrajSani postopek, razen za predlog
zakona o ratifikaciji mednarodne pogodbe, ki se v skladu s 169. ¢lenom Poslovnika drzavnega
zbora obravnava po nujnem postopku)

VI. PRILOGE
— Osnutki podzakonskih predpisov, katerih izdajo dolo¢a predlog zakona:

Podzakonski predpis iz:

— 20. ¢lena: Uredba o dolo¢itvi modelov vrednotenja nepremicnin;

— tretjega odstavka 26. ¢lena: Pravilnik o posebnih okolis€inah, ki vplivajo na vrednost
nepremicnin;

— devetega odstavka 32. €lena: Pravilnik o strokovni komisiji vrednotenja;

— petega odstavka 35. €lena: Pravilnik o evidenci trga nepremic¢nin;

— osmega odstavka 40. ¢lena: Uredba o podatkih v evidenci vrednotenja;

— petega odstavka 41. ¢lena: Pravilnik o vsebini vprasalnikov za pridobivanje podatkov
za dolo¢anje modelov vrednotenja;

— petega odstavka 72. cClena: Pravilnik o tehnicnem prenosu graficnega prikaza
namenske rabe prostora na zemljiSkokatastrski prikaz.

Predlogu zakona je prilozen tudi osnutek podzakonskega predpisa, predvidenega na
podlagi doloCbe tretjega odstavka spremenjenega 98. ¢lena Zakona o evidentiranju
nepremicnin:

— Uredba o podatkih o lastnostih nepremicnin v registru nepremiénin.

— Opozorila in pozivi lokalnih skupnosti, strokovnih in gospodarskih interesnih zdruzenj k
¢imprejSnji obravnavi in uveljavitvi predloga zakona:
— Gospodarska zbornica Slovenije — Zbornica za poslovanje z nepremicninami,
ZdruZenje ocenjevalskih podjetij z dne 20. 6. 2017;
— Gospodarska zbornica Slovenije z dne 22. 6. 2017;
— Skupnost obgin Slovenije z dne 22. 6. 2017;
—  Zdruzenje obcin Slovenije z dne 29. 6. 2017;
—  Zdruzenje mestnih obg¢in Slovenije z dne 3. 7. 2017;
— Trgovinska zbornica Slovenije z dne 11. 7. 2017
— zunaniji ¢lani Projektnega sveta, ¢lani zdruzenja Fiabci z dne 17. 7. 2017.

— Preglednica pripomb, prejetih v postopku javne razprave s stali5€i predlagatelja.
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