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Besedilo sprejetega predpisa

Na podlagi petega odstavka 6. člena in za izvrševanje 17. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06) ter tretjega odstavka 100. člena Zakona o evidentiranju nepremičnin (Uradni list RS, št. 47/06 in 65/07 – odl. US) izdaja Vlada Republike Slovenije

U R E D B O

o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in 

o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin

I.
SPLOŠNA DOLOČBA

1. člen

(vsebina)

Ta uredba določa podrobnejše podskupine znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in podrobnejše podatke za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin.

II.
PODSKUPINE SKUPIN ISTOVRSTNIH NEPREMIČNIN

2. člen

(podskupine skupine stanovanjske nepremičnine)

(1) Podskupine skupine stanovanjske nepremičnine so:
–
stanovanja,

–
eno- in dvostanovanjske stavbe in 

–
garaže.

(2) Kot stanovanja po tej uredbi se štejejo deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1122101, 1122102, 1122103, 1122104, 1122201, 1130001, 1211101, 1211102, 1211103, 1274001.
(3) Kot eno- in dvostanovanjske stavbe po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1110001, 1110002, 1110003, 1121001, 1121002, 1121003, 1212001.


(4) Kot garaže po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1242001, 1242002, 1242003.

3. člen

(podskupine skupine poslovne nepremičnine)

(1) Podskupine skupine poslovne nepremičnine so:
–
lokali in

–
pisarne.

(2) Kot lokali po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1211201, 1211202, 1230101, 1230102, 1230103, 1230104, 1230105, 1230106, 1230107, 1230401, 1230402, 1261002.


(3) Kot pisarne po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1220101, 1220201, 1220301, 1220302, 1230404, 1262001, 1263001, 1263002, 1263003, 1263004, 1264001, 1264002, 1264003, 1264004, 1264005, 1272103.

4. člen

(podskupine skupine industrijske nepremičnine)

(1) Podskupine skupine industrijske nepremičnine so:
–
nepremičnine za industrijsko proizvodnjo in

–
nepremičnine za posebno industrijsko proizvodnjo.

(2) Kot nepremičnine za industrijsko proizvodnjo po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1241006, 1251001, 1252002, 1252003.

(3) Kot nepremičnine za posebno industrijsko proizvodnjo po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1251003, 1251004, 1251005, 1251006, 1251007, 1251008, 1251009, 1252001.

5. člen

(podskupine skupine zemljišča brez sestavin)

(1) Podskupine skupine zemljišča brez sestavin so:
–
zemljišča za gradnjo stavb,

–
kmetijska zemljišča,

–
gozdna zemljišča,

–
vodna zemljišča in

–
druga zemljišča.

(2) Kot zemljišča za gradnjo stavb po tej uredbi se štejejo zemljišča brez sestavin, ki so po namenski rabi v skladu s prostorskimi akti določena za graditev stavb.

(3) Kot kmetijska zemljišča po tej uredbi se štejejo zemljišča brez sestavin, ki so po namenski rabi v skladu s prostorskimi akti določena kot kmetijska zemljišča.

(4) Kot gozdna zemljišča po tej uredbi se štejejo zemljišča brez sestavin, ki so po namenski rabi v skladu s prostorskimi akti določena kot gozdna zemljišča. 
(5) Kot vodna zemljišča po tej uredbi se štejejo zemljišča brez sestavin, ki so po namenski rabi v skladu s prostorskimi akti določena kot vodna zemljišča. 
(6) Kot druga zemljišča po tej uredbi se štejejo zemljišča brez sestavin, ki se ne uvrščajo med zemljišča iz drugega, tretjega, četrtega in petega odstavka tega člena. 

(7) V posamezne podskupine skupine zemljišč brez sestavin se glede na namensko rabo uvrščajo tudi zemljišča, na katerih stojijo stavbe ali deli stavb, oziroma zemljišča, ki so povezana s stavbami ali deli stavb, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podskupini iz šestega ali osmega odstavka 6. člena te uredbe, in zemljišča, na katerih stojijo stavbe, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1242001.

6. člen 

(podskupine skupine posebne nepremičnine)

(1) Podskupine skupine posebne nepremičnine so:
–
nepremičnine za proizvodnjo električne energije,

–
nepremičnine za izkoriščanje mineralnih surovin,

–
pristanišča,

–
bencinski servisi,

–
nepremičnine za rabo v kmetijstvu,

–
druge posebne nepremičnine za javno rabo,

–
druge posebne nepremičnine in 

–
pozidana zemljišča.

(2) Kot nepremičnine za proizvodnjo električne energije po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1251002, in zemljišča brez sestavin, ki se uporabljajo za proizvodnjo električne energije ali so za tako uporabo namenjena. Kot nepremičnine za proizvodnjo električne energije po tej uredbi se lahko štejejo tudi zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli drugih dejanskih rab enotne klasifikacije vrst objektov, če so sestavni del elektrarne in se uporabljajo za proizvodnjo električne energije.

(3) Kot nepremičnine za izkoriščanje mineralnih surovin po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1274011, in zemljišča brez sestavin, ki se uporabljajo za izkoriščanje mineralnih surovin ali so za tako uporabo namenjena. Kot nepremičnine za izkoriščanje mineralnih surovin po tej uredbi se lahko štejejo tudi zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli drugih dejanskih rab enotne klasifikacije vrst objektov, če so sestavni del območja izkoriščanja mineralnih surovin in se uporabljajo za izkoriščanje mineralnih surovin.

(4) Kot pristanišča po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1241001, in zemljišča brez sestavin, ki se uporabljajo za pristaniško infrastrukturo ali so za tako uporabo namenjena. Kot pristanišča po tej uredbi se lahko štejejo tudi zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli drugih dejanskih rab enotne klasifikacije vrst objektov, če so sestavni del pristanišč ter se uporabljajo za opravljanje pristaniških dejavnosti.

(5) Kot bencinski servisi po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1230301, in zemljišča brez sestavin, ki se uporabljajo za izvajanje dejavnosti prodaje naftnih derivatov na bencinskih servisih. 

(6) Kot nepremičnine za rabo v kmetijstvu po tej uredbi se štejejo stavbe ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1271101, 1271202, 1271203, 1271301, 1271302, 1271401, 1271201.

(7) Kot druge posebne nepremičnine za javno rabo po tej uredbi se štejejo zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1242005, 1261001, 1265001, 1265002, 1272101, 1230201, 1241003, 1241004, 1241007, 1241008, 1241009, 1273001, 1273002.
(8) Kot druge posebne nepremičnine po tej uredbi se štejejo stavbe ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 1212002, 1230302, 1230303, 1230403, 1241002, 1241005, 1242004, 1261003, 1272102, 1272201, 1274002, 1274003, 1274004, 1274005, 1274006, 1274007, 1274008, 1274009, 1274010, 1274012.

(9) Kot pozidana zemljišča po tej uredbi se štejejo zemljišča, na katerih stojijo stavbe ali deli stavb, oziroma zemljišča, ki so povezana s stavbami ali deli stavb, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo med stavbe, in se ne uvrščajo v podskupine iz 2., 3. in 4. člena in sedmega odstavka 5. člena te uredbe ter drugega, tretjega, četrtega, petega in sedmega odstavka tega člena. 

III.
PODATKI ZA PRIPIS VREDNOSTI PO PODSKUPINAH SKUPIN ISTOVRSTNIH NEPREMIČNIN IN PRIDOBIVANJE PODATKOV

7. člen

(podatki za pripis vrednosti za podskupine skupine stanovanjske nepremičnine)

(1) Za pripis vrednosti stanovanj se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, vrsta ogrevanja, dvigalo, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe;

–
o delu stavbe: dejanska raba, lega v stavbi, uporabna površina, neto tlorisna površina, površina prostorov po namenu, leto obnove oken, leto obnove inštalacij;

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

(2) Za pripis vrednosti eno- in dvostanovanjskih stavb se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, vrsta ogrevanja, priključek na vodovod, priključek na elektriko, priključek na kanalizacijo;

–
o delu stavbe: dejanska raba, uporabna površina, neto tlorisna površina, površina prostorov po namenu, leto obnove oken, leto obnove inštalacij; 

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

(3) Za pripis vrednosti garaž se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo; 

–
o delu stavbe: dejanska raba, uporabna površina, neto tlorisna površina;

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

8. člen

(podatki za pripis vrednosti za podskupine skupine poslovne nepremičnine)

(1) Za pripis vrednosti lokalov se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, vrsta ogrevanja;
–
o delu stavbe: dejanska raba, lega v stavbi, uporabna površina, neto tlorisna površina, število parkirnih mest, vhod iz ulice, izložbeno okno, leto obnove oken, leto obnove instalacij; 

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

(2) Za pripis vrednosti pisarn se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, vrsta ogrevanja, dvigalo; 

–
o delu stavbe: dejanska raba, uporabna površina, neto tlorisna površina, lega v stavbi, število parkirnih mest, leto obnove oken, leto obnove instalacij; 

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

9. člen

(podatki za pripis vrednosti za podskupine skupine industrijskih nepremičnine)

(1) Za pripis vrednosti nepremičnin za industrijsko proizvodnjo se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve, material nosilne konstrukcije, način temeljenja, priključek na vodovod, priključek na plin, priključek na elektriko, posebna kanalizacija, priključek na kanalizacijo, priključek na tehnološki plin, priključek na komprimiran zrak, priključek na industrijski tok, vrsta ogrevanja, leto obnove fasade, leto obnove strehe;

–
o delu stavbe: dejanska raba, lega v stavbi, neto tlorisna površina, razdalja med nosilnimi elementi, dodatne izolacije, svetla višina, obstoj klima naprav, talne obloge, stenske obloge, obdelava stropa, leto obnove oken, leto obnove instalacij; 

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

(2) Za pripis vrednosti nepremičnin za posebno industrijsko proizvodnjo se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi: lokacija, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve, material nosilne konstrukcije;

–
o delu stavbe: dejanska raba, neto tlorisna površina, leto obnove inštalacij, prostornina; 

–
o zemljišču: lokacija, površina in površina zemljišča pod stavbo.

10. člen

(podatki za pripis vrednosti za podskupine skupine zemljišča brez sestavin)

(1) Za pripis vrednosti zemljišč za gradnjo stavb se uporabijo naslednji podatki: lokacija, namenska raba, površina in delež površine posamezne namenske rabe.

(2) Za pripis vrednosti kmetijskih zemljišč se uporabijo naslednji podatki: lokacija, namenska raba, površina, delež površine posamezne namenske rabe in boniteta. 

(3) Za pripis vrednosti gozdnih zemljišč se uporabijo naslednji podatki: lokacija, namenska raba, površina, delež površine posamezne namenske rabe, boniteta in podatek o pogojih spravila lesa.

(4) Za pripis vrednosti vodnih zemljišč se uporabijo naslednji podatki: lokacija, namenska raba, površina, delež površine posamezne namenske rabe. 

(5) Za pripis vrednosti drugih zemljišč se uporabijo naslednji podatki: lokacija, dejanska raba, površina in delež površine dejanske rabe, boniteta, podatek o pogojih spravila lesa. 

11. člen

(podatki za pripis vrednosti za podskupine skupine posebne nepremičnine)

(1) Za pripis vrednosti nepremičnin za proizvodnjo električne energije se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi ali o delu stavbe: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve;

–
o zemljišču: lokacija, površina, dejanska raba;

–
o proizvodnji: vrsta pogona, instalirana električna moč na pragu, instalirana toplotna moč na pragu, količina proizvedene električne energije na pragu.

(2) Za pripis vrednosti nepremičnin za izkoriščanje mineralnih surovin se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi ali o delu stavbe: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve;

–
o zemljišču: lokacija, površina, dejanska raba;

–
o proizvodnji: količina izkoriščenih posameznih vrst mineralnih surovin, doba možnosti izkoriščanja mineralnih surovin.

(3) Za pripis vrednosti pristanišč se uporabijo naslednji podatki:

–
o stavbi ali o delu stavbe: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve;

–
o zemljišču: lokacija, površina, dejanska raba;

–
o proizvodnji: vrsta dejavnosti, prihodki, povezani z izvajanjem pristaniške dejavnosti, stroški, povezani z izvajanjem pristaniške dejavnosti, število posameznih vrst privezov pristanišča.

(4) Za pripis vrednosti bencinskih servisov se uporabijo naslednji podatki:

 –
o stavbi ali o delu stavbe: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, površina zemljišča pod stavbo, leto zgraditve;

 –
o zemljišču: lokacija, površina, dejanska raba;

 –
o proizvodnji: količina prodanih posameznih vrst naftnih derivatov. 

(5) Za pripis vrednosti nepremičnin za rabo v kmetijstvu se o stavbi ali o delu stavbe uporabijo naslednji podatki: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, leto obnove instalacij, leto obnove oken, priključek na vodovod, priključek na elektriko, material nosilne konstrukcije. 

(6) Za pripis vrednosti drugih posebnih nepremičnin za javno rabo se uporabijo naslednji podatki:

–

o stavbi ali o delu stavbe: dejanska raba, lokacija, površina zemljišča pod stavbo, uporabna površina, neto tlorisna površina, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, leto obnove instalacij, leto obnove oken, priključek na vodovod, priključek na elektriko, vrsta ogrevanja, priključek na kanalizacijo; 

–
o zemljišču: lokacija, površina, površina zemljišča pod stavbo.

(7) Za pripis vrednosti drugih posebnih nepremičnin se o stavbi ali o delu stavbe uporabijo naslednji podatki: dejanska raba, lokacija, neto tlorisna površina, leto zgraditve, leto obnove fasade, leto obnove strehe, leto obnove instalacij, leto obnove oken, priključek na vodovod, priključek na elektriko, material nosilne konstrukcije.

(8) Za pripis vrednosti pozidanih zemljišč se uporabijo naslednji podatki: 

–
o stavbi: dejanska raba dela stavbe;

–
o zemljišču: lokacija, površina, dejanska raba, delež dejanske rabe in površina zemljišča pod stavbo.

12. člen

(opis podatkov za pripis vrednosti)

(1) Podatek o lokaciji stavbe ali dela stavbe oziroma podatek o lokaciji zemljišča iz tretjega odstavka 7. člena, iz 8. in 9. člena, iz drugega, tretjega in četrtega odstavka 10. člena te uredbe in iz prejšnjega člena je podatek centroida stavbe ali dela stavbe oziroma podatek centroida parcele.

(2) Podatek o lokaciji stavbe ali dela stavbe oziroma podatek o lokaciji zemljišča iz prvega in drugega odstavka 7. člena ter iz prvega odstavka 10. člena te uredbe je podatek centroida stavbe ali dela stavbe oziroma podatek centroida parcele in podatek o oddaljenosti centroida stavbe ali dela stavbe oziroma podatek o oddaljenosti centroida parcele od osi električnih daljnovodov nad 100 KV, od železnic, avtocest, hitrih cest in od glavnih cest I. in II. reda.

(3) Podatek o namenski rabi je podatek o osnovni in podrobnejši namenski rabi v skladu s predpisi, ki urejajo načrtovanje prostora. Podatek o deležu površine posamezne namenske rabe iz 10. člena te uredbe je podatek o deležu površine parcele na območju posamezne vrste namenske rabe.

(4) Podrobnejši opisi podatkov in šifranti podatkov iz 7. do 11. člena te uredbe so objavljeni na spletnih straneh Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: geodetska uprava). Rok začetka uporabe sprememb podrobnejših opisov podatkov in šifrantov podatkov geodetska uprava predhodno najavi.

13. člen

(pridobivanje podatkov za pripis vrednosti) 

(1) Samoupravne lokalne skupnosti morajo geodetski upravi sporočati podatke o namenski rabi in o deležu površine posamezne namenske rabe iz 10. člena te uredbe v izmenjevalnem formatu, po katastrskih občinah in parcelah.

(2) Ministrstvo, pristojno za gozdarstvo, mora geodetski upravi sporočati podatke o pogojih spravila lesa iz tretjega odstavka 10. člena te uredbe v izmenjevalnem formatu, po katastrskih občinah in parcelah. 

(3) Ministrstvo, pristojno za energijo, in ministrstvo, pristojno za vode, morata geodetski upravi sporočati podatke o:

–
imenu in legi elektrarne,

–
imenu, naslovu in statusu proizvajalcev električne energije,

–
imenu in lokaciji pridobivalnih prostorov,

–
imenu in naslovu nosilcev pravic izkoriščanja mineralnih surovin, 

–
količinah izkoriščenih posameznih vrst mineralnih surovin, 

–
dobi možnosti izkoriščanja mineralnih surovin.

(4) Kadar geodetska uprava v skladu s 100. in 103. členom Zakona o evidentiranju nepremičnin (Uradni list RS, št. 47/06 in 65/07 – odl. US) pridobiva podatke o:

–
lokaciji stavbe ali dela stavbe, lokaciji in površini zemljišč, vrsti pogona, instalirani električni moči na pragu, instalirani toplotni moči na pragu in količini proizvedene električne energije na pragu iz prvega odstavka 11. člena te uredbe, 

–
lokaciji stavbe ali dela stavbe, lokaciji in površini zemljišč iz drugega odstavka 11. člena te uredbe, 

–
lokaciji stavbe ali dela stavbe, lokaciji in površini zemljišč, vrsti dejavnosti, prihodkih, povezanih z izvajanjem pristaniške dejavnosti, stroških, povezanih z izvajanjem pristaniške dejavnosti, ter številu posameznih vrst privezov pristanišča iz tretjega odstavka 11. člena te uredbe in

–
lokaciji stavbe ali dela stavbe, lokaciji in površini zemljišč ter količini prodanih posameznih vrst naftnih derivatov iz četrtega odstavka 11. člena te uredbe 

z vprašalnikom, morajo lastniki, upravljavci, uporabniki oziroma najemniki posebnih nepremičnin ter upravljavci elektrodistribucijskih in elektroprenosnih omrežij najpozneje v 30 dneh od dneva prejema vprašalnika poslati pravilne in popolne podatke, pri čemer morajo za opredelitev lokacije zemljišč, stavbe ali dela stavbe navesti identifikacijsko oznako parcele, identifikacijsko oznako stavbe oziroma identifikacijsko oznako dela stavbe. 
(5) Spremembe podatkov oziroma nove podatke lahko organi iz prvega, drugega in tretjega odstavka tega člena sporočajo geodetski upravi v izmenjevalnem formatu. Podatke po stanju na dan 31. decembra leta pred letom prejema podatkov mora geodetska uprava prejeti najpozneje do 28. februarja tekočega koledarskega leta. 

(6) Izmenjevalni format iz prvega, drugega in petega odstavka tega člena je objavljen na spletnih straneh geodetske uprave. Rok začetka uporabe sprememb izmenjevalnega formata geodetska uprava predhodno najavi.

IV.
PREHODNI DOLOČBI 

14. člen

 (razvrstitev v podskupino zemljišča za gradnjo stavb) 

Dokler v občinskih prostorskih aktih niso določene podrobnejše namenske rabe v skladu z Zakonom o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07 in 70/08 – ZVO-1B), se kot zemljišča za gradnjo stavb po tej uredbi štejejo tista nezazidana stavbna zemljišča, za katera je v občinskih prostorskih aktih določeno, da je na njih dopustna gradnja novih stavb in so vključena v območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljišča, ter druga zemljišča brez sestavin, ki so z občinskimi prostorskimi akti namenjena za graditev stavb. 

15. člen

 (neposredovanje podatkov oziroma posredovanje nepopolnih ali nepravilnih podatkov)

Če geodetska uprava za nepremičnino, ki je evidentirana v registru nepremičnin, ne pridobi podatkov za pripis vrednosti oziroma pridobi nepopolne ali nepravilne podatke, se za pripis vrednosti posameznih podskupin skupin istovrstnih nepremičnin uporabijo podatki, ki jih določa metodologija, ki ureja vodenje in vzdrževanje registra nepremičnin.  

V. KONČNI DOLOČBI 

16. člen

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve te uredbe preneha veljati Uredba o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin (Uradni list RS, št. 59/07). 

17. člen

(začetek veljavnosti)

Ta uredba začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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M I N I S T E R

Obrazložitev predpisa (sestavni del obravnavanega vladnega gradiva)
1.  Pravna podlaga  

Pravna podlaga za sprejem Uredbe o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin je peti odstavek 6. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06) – v nadaljnjem besedilu: ZMVN, ki določa, da Vlada Republike Slovenije določi podrobnejše podskupine znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in podrobnejše podatke za pripis vrednosti nepremičnin po podskupinah nepremičnin. 

2.  Obrazložitev 

K 1. členu

Uredbo o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: uredba) sestavljata dva vsebinska poglavja, in sicer (1) poglavje, ki določa podrobnejšo delitev skupin istovrstnih nepremičnin, določenih z ZMVN, v podskupine, in (2) poglavje, ki določa podrobnejše podatke in način pridobivanja podatkov za pripis vrednosti nepremičnin po posameznih podskupinah nepremičnin, določenih s to uredbo. 

Poglavje PODSKUPINE SKUPIN ISTOVRSTNIH NEPREMIČNIN 

K 2., 3. in 4. členu

Podskupine znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin so določene v Uredbi o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin (Uradni list RS, št.  59/07) – v nadaljevanju: dosedanja uredba. S to uredbo se glede skupin »stanovanjske nepremičnine«, »poslovne nepremičnine« in »industrijske nepremičnine« spreminja:

· razvrstitev stavb in delov stavb, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede 1211101 in 1212001: podrazred 1211101 se iz podskupine »pisarne« iz skupine »poslovne nepremičnine« uvrsti v podskupino skupine »stanovanjske nepremičnine«, in sicer se 1211101 uvrsti v podskupino »stanovanja«, podrazred 1212001 pa se uvrsti v podskupino »eno in dvostanovanjske stavbe«. Gre za stavbe, ki so namenjene za nastanitev in so po svojih značilnostih bolj sorodne stanovanjskim nepremičninami kot poslovnim nepremičninam.

· razvrstitev stavb in delov stavb iz skupine »industrijske nepremičnine«: določi se nova podskupina, imenovana »nepremičnine za posebno industrijsko proizvodnjo«, v katero se (iz prejšnje podskupine »nepremičnine za industrijsko proizvodnjo«) uvrstijo stavbe in deli stavb, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v posamezne podrazrede, kot npr. 1251003, 1251004, 1251005, 1251006, …. Gre za unikatne nepremičnine, ki so neposredno prilagojene posameznemu proizvodnemu procesu in jim je težje spremeniti dejansko rabo, trga nepremičnin za tovrstne nepremičnine ni. »Nepremičnine za industrijsko proizvodnjo« pa so t.i. tipske oziroma serijske nepremičnine, njihovo dejansko rabo je mogoče brez večjih stroškov spreminjati in se zato pogosto pojavljajo na trgu nepremičnin.

K 5. členu

Podskupine skupine »zemljišča brez sestavin« se v skladu z Zakonom o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06) razvrstijo v podskupine glede na namensko rabo zemljišč, ki je določena v prostorskih aktih. 

V primerjavi z dosedanjo uredbo se število podskupin poveča iz 4 na 5 podskupin: 

V skupino »zemljišča brez sestavin« se zaradi uskladitve osnovne namenske rabe zemljišč v skladu s predpisi, ki urejajo prostorsko načrtovanje, doda nova podskupina »vodna zemljišča«. 

Z novo vsebino se nadomesti podskupina »stavbna zemljišča« iz dosedanje uredbe - določi se nova podskupina »zemljišča za gradnjo stavb«, v katero se uvrščajo zemljišča brez sestavin, ki so v prostorskih aktih namenjena za graditev stavb (ne objektov).

Drugi odstavek 5. člena določa sistemsko ureditev, kaj se šteje za »zemljišče za gradnjo stavb po tej uredbi«, ko bodo poleg osnovne namenske rabe (stavbna, kmetijska, gozdna, vodna in druga zemljišča) določena tudi območja podrobnejše namenske rabe.   

V prehodnem obdobju - dokler v občinskih prostorskih aktih niso določene podrobnejše namenske rabe v skladu z Zakonom o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07 in 70/08 - ZVO-1B), pa je v 14. členu določeno, da se kot zemljišča za gradnjo stavb po tej uredbi štejejo : 

· tista nezazidana stavbna zemljišča, za katera je v občinskih prostorskih aktih določeno, da je na njih dopustna gradnja novih stavb in so vključena v območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljišča, ter 
· druga zemljišča brez sestavin, ki so z občinskimi prostorskimi akti namenjena za graditev. 
Katera zemljišča se bodo uporabila za vrednotenje zemljišč za gradnjo stavb, je torej odvisno od tega, ali je posamezna občina že in kako je v svojih občinskih prostorskih aktih določila namensko rabo zemljišč, oziroma ali je že sprejela prostorske akte v skladu z Zakonom o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07 in 70/08 - ZVO-1B). 

V skupino »zemljišča brez sestavin« se na novo uvrščajo tudi zemljišča, ki so pozidana s t.i. »nepomembnimi stavbami« - t.j. stavbami, ki malo vplivajo na celotno vrednost nepremičnine in se bo njihova vrednost izračunala na podlagi stroškovnih tabel. Gre za zemljišča, ki so pozidana s stavbami ali deli stavb, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v »nepremičnine za rabo v kmetijstvu« iz šestega odstavka 6. člena uredbe ali »druge posebne nepremičnine« iz osmega odstavka 6. člena uredbe, ali so pozidana s stavbami, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazred 1242001 (samostoječa garaža). Za ta zemljišča se v skupini »zemljišča brez sestavin« ne oblikuje nova podskupina, ampak se uvrščajo v posamezno podskupino te skupine glede na namensko rabo.

K 6. členu

Dohodkovni način vrednotenja posebnih nepremičnin zahteva določitev vseh tistih nepremičninskih delov, ki se uporabljajo pri ustvarjanju dohodka, na osnovi katerega se nepremičnina tudi vrednoti. Poleg zemljišč s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se neposredno uporabljajo za dejavnost, ki opredeljuje posamezno podskupino posebnih nepremičnin, je potrebno zaradi pravilnega ovrednotenja v posamezno posebno nepremičnino vključiti tudi zemljišča s pripadajočimi stavbami ali deli stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli drugih dejanskih rab, če se ti uporabljajo za dejavnost posebne nepremičnine, ki ustvarja donos, na osnovi katerega se nepremičnina vrednoti. 

V podskupino »nepremičnine za rabo v kmetijstvu« spadajo zemljišča brez sestavin, ki so z namensko rabo določena kot kmetijska zemljišča in so namenjena proizvodnji in obdelavi kmetijskih površin. Vrednost kmetijskih zemljišč se ocenjuje na podlagi realiziranih transakcij. Vrednost kmetijskih stavb in objektov kot so silos, senik, kozolci, velike garaže za kmetijske stroje in podobno se ocenjuje na podlagi stroškovnih tabel. 

V podskupino »druge posebne nepremičnine za javno rabo« se uvrščajo nepremičnine, ki so večinoma namenjene javni oziroma širši družbeni rabi kot so: športne dvorane, kino dvorane, cerkve, sejmišča, kulturni spomeniki (arheološka najdišča, ruševine, razpela,… ). 

V podskupino »druge posebne nepremičnine« se uvrščajo nepremičnine kot so cestninske postaje, zaklonišča, krematoriji, mrliške vežice in podobno. 

V skupino posebne nepremičnine se doda nova podskupina »pozidana zemljišča«. Kot »pozidana zemljišča« se štejejo: 

· zemljišča, na katerih stojijo stavbe ali deli stavb, oziroma 

· zemljišča, ki so povezana s stavbami ali deli stavb – pri čemer gre za delež zemljišča, ki ni vključen v posamezno podskupino zemljišč s sestavinami.

Zemljišča, na katerih stojijo stavbe ali deli stavb (to so stavbe/deli stavb, ki so evidentirane v registru nepremičnin), so za posamezne podskupine skupin iz te uredbe:

a.) stanovanja, garaže (razen pri 1242001, 1242003), pisarne, lokali, nepremičnine za industrijsko proizvodnjo, nepremičnine za posebno industrijsko proizvodnjo, druge posebne nepremičnine, je to površina zemljišča, ki je razlika med površino celotne parcele zmanjšane za delež (če stoji stavba na več parcelah) dveh površin fundusa stavbe (ta površina pripada stavbi). To so zemljišča s pomembnimi stavbami – del zemljišča pripada stavbi, del pozidano zemljišče.

b.) eno in dvostanovanjskih stavbah, nepremičninah za proizvodnjo električne energije, nepremičninah za izkoriščanje mineralnih surovin, pristaniščih in marinah, bencinskih servisih celotno zemljišče spada v posamezno podskupino, razen kadar je na zemljišču več različnih stavb, takrat se za pripadajoče zemljišče šteje delež zemljišča, ki pripada stavbi zmanjšan za dvakratno površino fundusa stavbe. To so zemljišča s pomembnimi stavbami – zemljišče pripada k stavbi.

c.) garaže (razen pri 1242002) in nepremičnine za rabo v kmetijstvu - celotno zemljišče spada v podskupino zemljišč za gradnjo stavb. Tako se zemljišče pod temi stavbami ne šteje kot pozidano zemljišče, razen v primerih, ko je to zemljišče pozidano z več različnimi stavbami, takrat se za pripadajoče zemljišče šteje delež zemljišča, ki pripada stavbi zmanjšan za dvakratno površino fundusa stavbe. To so zemljišča z nepomembnimi stavbami – zemljišče kot nezazidano stavbno zemljišče.

Poglavje PODATKI ZA PRIPIS VREDNOSTI PO PODSKUPINAH SKUPIN ISTOVRSTNIH NEPREMIČNIN IN PRIDOBIVANJE PODATKOV ODSKUPINE SKUPIN ISTOVRSTNIH NEPREMIČNIN 

K 7., 8., 9. in 10. členu

Podatki za pripis vrednosti za podskupine skupin istovrstnih nepremičnin so v primerjavi z dosedanjo uredbo spremenjeni za posamezne podskupine, glede na analizo trga nepremičnin in na proučene vplive posameznih dejavnikov na vrednost nepremičnin. Za določitev vrednosti nepremičnin se namreč upoštevajo tisti dejavniki oziroma tiste lastnosti, ki bistveno vplivajo na vrednost proučevane nepremičnine. Dodatno vključeni oziroma črtani (izključeni) so posamezni podatki glede na rezultate analize trga nepremičnin.

Med podatke za podskupine skupine »stanovanjske, poslovne in industrijske nepremičnine«  je dodan podatek »površina zemljišča pod stavbo«. To je podatek o površini fundusa stavbe (del površine zemljiške parcele, na kateri stoji stavba).
Za podskupino »druga zemljišča« iz skupine »zemljišča brez sestavin« je dodan podatek o dejanski rabi zemljišča. Zemljišča, ki so po namenski rabi druga zemljišča in po dejanski rabi kmetijska zemljišča, se vrednotijo kot kmetijska zemljišča, pri tem se uporabi podatek o boniteti zemljišča.

Podatek o boniteti se uporabi za zemljišča, ki so po dejanski rabi kmetijska ali gozdna zemljišča, podatek o pogojih spravilih lesa pa za gozdna zemljišča. Ostali podatki iz te podskupine se uporabijo za vsa zemljišča v tej podskupini.

K 11. členu

V postopku oblikovanja in izdelave modelov vrednotenja (vrednostnih con, vrednostnih tabel) smo uporabili različne podatke za generalno vrednotenje v skladu z ZMVN. Za postopek pripisa vrednosti za vsako nepremičnino potrebujemo le še tiste podatke o lastnostih nepremičnin iz celotnega nabora podatkov za generalno vrednotenje, ki glede na modele vrednotenja neposredno vplivajo na vrednost nepremičnin – podatke za pripis vrednosti. 

Ker je v skupini »posebne nepremičnine« dodana nova podskupina »pozidana zemljišča«, so za to podskupino določeni podatki za pripis vrednosti: 

za stavbo se uporabi podatek o dejanski rabi stavbe v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov in sicer zato, da lahko zemljišča delimo na tista:

a.) kjer je pripadajoče zemljišče enako površini parcele zmanjšano za dve površini fundusa stavbe

b.) kjer celotno zemljišče pripada stavbi, razen, če je na zemljišču več stavb in je pripadajoče zemljišče enako deležu zemljišča, ki pripada stavbi zmanjšan za dvakratno površino (delež površine) fundusa stavbe.

c.) kjer je stavba nepomembna in ni pozidanega zemljišča,  razen, če je na zemljišču več stavb in je pripadajoče zemljišče enako deležu zemljišča, ki pripada stavbi zmanjšan za dvakratno površino (delež površine)  fundusa stavbe.

Za pripis vrednosti se podatek o namenski rabi in deležu namenske rabe uporabi za zemljišča, na katerih stojijo stavbe iz točke c.), to so nepomembne stavbe iz podskupine garaže (razen 1242002) in nepremičnine za rabo v kmetijstvu. Podatek o dejanski rabi in deležu dejanske rabe se uporabi za zemljišča, na katerih stojijo stavbe iz točke a.) in točke b.) kadar gre za več stavb z različno dejansko rabo na eni parceli. Pri vseh pozidanih zemljiščih pa se uporabi podatek o lokaciji zemljišča, to je podatek o tem, kje se zemljišče prostorsko nahaja (centroid parcele).

K 12. členu 

Besedilo člena, ki ureja opis podatkov za pripis vrednosti, je prilagojen vsebini podatkov za pripis vrednosti, ki so za posamezne podskupine skupin istovrstnih nepremičnin določeni s to uredbo. 

K 13. členu 

Podatki, ki so jih na podlagi 13. člena dosedanje uredbe posredovale samoupravne lokalne skupnosti, ministrstvo, pristojno za kmetijstvo in gozdarstvo, ministrstvo, pristojno za vode, ministrstvo, pristojno za energijo in ministrstvo, pristojno za rudarstvo, oziroma jih je Geodetska uprava RS pridobila z vprašalnikom, so evidentirani v registru nepremičnin. 

13. člen določa, katere podatke morajo posredovati posamezni subjekti za pripis vrednosti, in način njihovega posredovanja. Rok za posredovanje teh podatkov ni (več) določen: za pripis vrednosti se upoštevajo podatki, ki se evidentirani v registru nepremičnin. Spremembe teh podatkov in nove podatke lahko sporočajo subjekti  geodetski upravi kadarkoli med koledarskim letom. Zaradi pravočasne obdelave podatkov je za tiste podatke, ki jih sporočajo občine in državni organi, določeno, kateri podatki se bodo uporabili za množično vrednotenje nepremičnin – tisti podatki po stanju na dan 31. decembra leta pred letom prejema podatkov, ki jih bo geodetska uprava prejela najpozneje do 28. februarja tekočega koledarskega leta. Ta rok seveda ne velja za podatke, ki jih bo geodetska uprava pridobivala z vprašalniki. 

Subjekti sporočajo geodetski upravi podatke (nove, spremenjene) v izmenjevalnem formatu, geodetska uprava pa jih lahko pridobiva tudi z vprašalnikom. Podatki, ki jih geodetska uprava pridobiva z vprašalnikom po tej uredbi, so taksativno določeni v četrtem odstavku 13. člena. 

K 14. členu 

Potreba po ureditvi, kaj se šteje za »zemljišča za gradnjo stavb po tej uredbi« v prehodnem obdobju - dokler v prostorskih aktih niso določene podrobnejše namenske rabe, je pojasnjena v obrazložitvi k 5. členu te uredbe.

K 15. členu 

Če je nepremičnina evidentirana v registru nepremičnin – t.j. ima določeno identifikacijsko številko nepremičnine, geodetska uprava pa zanjo ni pridobila podatkov, ker (1) tisti, ki bi jih morali posredovati, tega niso storili, oziroma (2) so posredovali pomanjkljive ali nelogične podatke (npr. vsota deležev namenske rabe na parceli ni 100 %, dve občini za isto parcelo posredujeta različne podatke, …) , je treba določiti način, kateri podatki se bodo za to nepremičnino uporabili za pripis vrednosti. Za pripis vrednosti se bodo uporabili podatki, ki jih določa »Metodologija vodenja in vzdrževanja REN«.  
K 16. in 17. členu 

V 16. členu je urejeno prenehanje veljavnosti dosedanje uredbe, 17. člen pa določa  začetek veljavnosti te uredbe. 

