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Besedilo sprejetega predpisa

Na podlagi enajstega odstavka 7. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06 in 87/11) izdaja Vlada Republike Slovenije 

U R E D B O

o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin 

1. člen

(vsebina)

Ta uredba določa podrobnejše podatke o lastnostih nepremičnin, ki se vodijo v registru nepremičnin, in opis teh podatkov.

2. člen

(podatki o lastnostih parcele)

(1) Podatki o lastnostih parcele so:

–
boniteta zemljišča,

–
centroid,

–
dejanska raba zemljišča,

–
delež modela, 
–
delež površine dejanske rabe,

–
delež površine namenske rabe, 
–
delež površine zemljišča za gradnjo,
–
katastrska občina, 

–
model vrednotenja, 
–
namenska raba,

–
parcelna številka,

–
površina parcele,

–
površina zemljišča pod stavbo, 

–
stavbe, ki stojijo na parceli, 

–
upravljavec,

–
vplivno območje,

–
vrednost po modelu, 

–
vrednostna raven in 
–
zemljišče za gradnjo. 

(2) Za parcele, ki so po dejanski rabi gozdna zemljišča, sta poleg podatkov iz prejšnjega odstavka podatka o lastnostih parcele tudi:

–
odprtost zemljišča in 

–
rastiščni koeficient.

3. člen

(podatki o lastnostih stavbe)

(1) Podatki o lastnostih stavbe so: 

–
centroid,

–
dejanska raba stavbe,

–
elektrika,

–
kanalizacija,

–
katastrska občina,

–
leto izgradnje stavbe,

–
leto obnove fasade,

–
leto obnove strehe,

–
material nosilne konstrukcije,

–
parcele, na katerih stoji stavba,

–
površina zemljišča pod stavbo,

–
številka pritlične etaže,

–
številka stavbe,

–
število etaž,

–
število poslovnih prostorov,

–
število stanovanj,

–
tip stavbe,

–
vodovod in

–
vrsta ogrevanja.

(2) Za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v stanovanjski, gostinski, poslovni ali pisarniški rabi ali del stavbe, ki je prevzgojni dom, zapor, vojašnica ali prostor za nastanitev policistov ali gasilcev, so poleg podatkov iz prejšnjega odstavka podatki o lastnostih stavbe tudi:

–
dvigalo,

–
kabelska TV in

–
vplivno območje.

(3) Za stavbe, ki imajo vsaj en industrijski del stavbe ali del stavbe, ki je skladišče, hladilnica ali specializirano skladišče, so poleg podatkov iz prvega odstavka tega člena podatki o lastnostih stavbe tudi:

–
industrijski tok,

–
komprimiran zrak,

–
način temeljenja,

–
plin,

–
posebna kanalizacija ali čistilna naprava in

–
tehnološki plin.

4. člen

(podatki o lastnostih dela stavbe)

(1) Podatki o lastnostih dela stavbe so:

–
dejanska raba dela stavbe,

–
katastrska občina, 

–
lega dela stavbe v stavbi,

–
leto obnove instalacij,

–
leto obnove oken,

–
model vrednotenja,

–
naslov dela stavbe,

–
neto tlorisna površina,

–
številka dela stavbe,

–
številka etaže,

–
številka nadstropja,

–
številka stanovanja ali poslovnega prostora,

–
številka stavbe,

–
uporabna površina,

–
upravljavec,

–
upravnik,

–
vrednost po modelu,

–
vrednostna raven in 

–
vrsta najema.

(2) Za dele stavbe, ki so po dejanski rabi v stanovanjski rabi, in dele stavb, ki so prevzgojni dom, zapor, vojašnica ali prostor za nastanitev policistov ali gasilcev, so poleg podatkov iz prejšnjega odstavka podatki o lastnostih dela stavbe tudi:

–
dve ali več etaž,

–
klima,

–
kopalnica,

–
kuhinja,

–
opravljanje dejavnosti,

–
parkirni prostor,

–
počitniški namen stanovanja,

–
površina prostora,

–
površina, namenjena za opravljanje dejavnosti,

–
prostori stanovanja,

–
stranišče,

–
število parkirnih mest,

–
število sob in

–
število sob za opravljanje dejavnosti.

(3) Za dele stavbe, ki so po dejanski rabi v gostinski rabi, so poleg podatkov iz prvega odstavka tega člena podatki o lastnostih dela stavbe tudi:

–
klima,

–
kopalnica,

–
kuhinja,

–
površina prostora,

–
prostori stanovanja,

–
stranišče,

–
število sob in

–
vhod z ulice.

(4) Za dele stavb, ki se po dejanski rabi uporabljajo za trgovsko in drugo storitveno dejavnost, so poleg podatkov iz prvega odstavka tega člena podatki o lastnostih dela stavbe tudi:

–
izložbeno okno, 

–
izolacija,

–
klima,

–
obdelava stropa,

–
prostornina,

–
razdalja med nosilnimi elementi,

–
stenske obloge,

–
talne obloge,

–
vhod z ulice in 

–
višina etaže.

(5) Za dele stavb, ki se po dejanski rabi uporabljajo za promet in izvajanje elektronskih komunikacij, so poleg podatkov iz prvega odstavka tega člena podatki o lastnostih dela stavbe tudi:

–
izolacija,

–
klima,

–
obdelava stropa,

–
prostornina,

–
razdalja med nosilnimi elementi,

–
stenske obloge,

–
talne obloge in

–
višina etaže.

5. člen 
(podatki o lastnostih nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti)
(1) Podatki o lastnostih nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti proizvodnje električne energije, izkoriščanja mineralnih surovin, opravljanja pristaniške dejavnosti in dejavnosti bencinskih servisov, so:

–
delež parcele, namenjen opravljanju dejavnosti,
–
deli stavb, namenjeni opravljanju dejavnosti,

–
identifikacijska oznaka nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti,

–
naziv nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti,

–
parcele, ki pripadajo nepremičnini, namenjeni opravljanju dejavnosti,
–
vrednost nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti, in 

–
podatki o lastnostih parcele iz 2. člena te uredbe in delov stavb iz 4. člena te uredbe, ki pripadajo nepremičnini, namenjeni opravljanju dejavnosti.
(2) Podatki o dejavnosti, ki se opravlja na posamezni prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženi lokaciji nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti, so: 

–
za proizvodnjo električne energije: električna moč, proizvedena električna energija, toplotna moč, vrsta pogona; 

–
za izkoriščanje mineralnih surovin: doba izkoriščanja mineralnih surovin, izkoriščene mineralne surovine;

–
za opravljanje pristaniške dejavnosti: prihodki pristaniške dejavnosti, stroški pristaniške dejavnosti, število privezov pristanišča, vrsta pristanišča;

–
za opravljanje dejavnosti bencinskih servisov: prodani naftni derivati.

6. člen 
(podatki o nepremičnini) 

Nepremičnine se v registru nepremičnin evidentirajo tako, da se za vsako nepremičnino evidentirajo podatki o parcelah in o delih stavb, ki sestavljajo nepremičnino, ter vrednost nepremičnine. 
7. člen

(zbiranje in izkazovanje podatkov o nepremičninah)

Če poseben predpis določa, da je posamezen podatek o lastnostih nepremičnin, ki se vodi v registru nepremičnin, podatek, ki je na podlagi zakona, ki ureja tajne podatke, opredeljen kot tajen, ali podatek, ki je v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske družbe, opredeljen kot poslovna skrivnost, se ta podatek v registru nepremičnin javno ne izkazuje.
8. člen

(opis podatkov)
Opis podatkov o lastnostih parcele iz 2. člena te uredbe, stavbe iz 3. člena te uredbe, dela stavbe iz 4. člena te uredbe in nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, iz 5. člena te uredbe ter podatkov o nepremičnini iz 6. člena te uredbe so v prilogi 1, ki je sestavni del te uredbe. 
9. člen

(začetek veljavnosti)

Ta uredba začne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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Obrazložitev predpisa (sestavni del obravnavanega vladnega gradiva)

I. UVOD

1. Pravna podlaga 

Pravna podlaga za sprejem uredbe je enajsti odstavek 7. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06 in 87/11 - v nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki določa, da Vlada Republike Slovenije predpiše podrobnejše podatke o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin.
2. Rok za izdajo predpisa, ki ga je določil zakon

Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11) določa, da Vlada Republike Slovenije izda uredbo o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin (predpis iz enajstega odstavka 7. člena ZMVN) v 30 dneh po uveljavitvi sprememb ZMVN. 

Uredba o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin ni vključena v Normativni program dela Vlade Republike Slovenije za leto 2011. 
3. Splošna obrazložitev v zvezi s predlogom predpisa
Množično vrednotenje nepremičnin, ki je v Republiki Sloveniji uveljavljeno od maja leta 2006, je tržno vrednotenje nepremičnin na podlagi ponudbe in povpraševanja, ki se izvaja tako, da se vrednosti nepremičnin ne določajo s posamičnim, ampak z množičnim pristopom oziroma z modeli, razvitimi z metodami množičnega vrednotenja. Množično vrednotenje nepremičnin zajema postopek generalnega vrednotenja in postopek pripisa vrednosti nepremičninam. Generalno vrednotenje nepremičnin je postopek določitve modelov vrednotenja nepremičnin, pripis vrednosti nepremičnin pa je izračun vrednosti nepremičninam na podlagi modelov vrednotenja nepremičnin in podatkov o nepremičninah. 

Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11), ki ga je Državni zbor RS sprejel 19. oktobra 2011, določa štiri skupine podatkov o lastnostih nepremičnin, ki se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin, in sicer podatke o lastnostih parcele, stavbe, dela stavbe in o lastnostih nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti. Podrobnejše podatke o lastnostih nepremičnin za te skupine podatkov predpiše vlada.

Z izdajo uredbe bodo podatki o nepremičninah, ki se bodo uporabili za izvedbo prvega pripisa posplošene tržne vrednosti po ZMVN, bolj natančni in jasni, izpolnjena pa bo tudi zahteva Računskega sodišča Republike Slovenije, da »morajo biti najkasneje do 31. 12. 2011 v registru nepremičnin evidentirani vsi (in zgolj ti) podatki, ki jih določajo pravne podlage«. 

4. Predstavitev presoje posledic na posamezna področja, če te niso mogle biti celovito predstavljene v predlogu zakona: / 

5. Izjava o skladnosti predloga predpisa s pravnimi akti Evropske unije in korelacijska tabela, če gre za prenos direktive:    /

II. VSEBINSKA OBRAZLOŽITEV PREDLAGANIH REŠITEV

Register nepremičnin, ki ga vodi Geodetska uprava Republike Slovenije, je zasnovan kot večnamenska evidenca podatkov o dejanskem stanju nepremičnin. V registru nepremičnin so evidentirani podatki, ki jih določajo predvsem Zakon o evidentiranju nepremičnin – ZEN (Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 - odl. US in 106/10 - ZDoh-2H), ZMVN in Uredba o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin (Uradni list RS, št. 44/09). V njem pa so zajeti tudi nekateri dodatni podatki, ki jih predpisi ne določajo, saj so bile potrebe po teh podatkih izkazane kasneje, ob razvoju sistema množičnega vrednotenja nepremičnin. V dosedanjih procesih generalnega vrednotenja nepremičnin in izvedbi poskusnega izračuna nepremičnin je bilo ugotovljeno, da je treba za kakovosten izračun vrednosti nepremičnin zagotoviti nekatere nove podatke o lastnostih nepremičnin, za nekatere podatke pa se je izkazalo, da nimajo bistvenega vpliva na vrednost nepremičnin. 

Vsebina registra nepremičnin naj bi se čim bolj prilagajala potrebam uporabnikov. Ker veljavna ureditev tega v zadostni meri ne omogoča, je treba spremeniti pravne podlage, ki določajo podatke v registru nepremičnin tako, da ne spreminjajo koncepta registra nepremičnin in da je mogoče podatke o nepremičninah ažurno prilagajati potrebam. Zaradi potreb množičnega vrednotenja nepremičnin in drugih uporabnikov je zato, ob upoštevanju možnosti za pridobivanje podatkov, oblikovana vsebina registra nepremičnin, ki je bolj racionalna in učinkovita ter odpravlja pomanjkljivosti pravne ureditve podatkov, ki so se pokazale v dosedanji praksi izvajanja ZEN in ZMVN (popis, obveščanje).

Uredba o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: uredba) v 2. do 5. členu določa podrobnejše podatke o lastnostih parcele, stavbe, delov stavb in nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti. Podatki o lastnostih nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, so (tudi) podatki o dejavnosti teh nepremičnin, ki se opravlja na prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženih lokacijah. Podatki o lastnostih nepremičnin so glede na rabo stavb in delov stavb (stanovanjska, nestanovanjska) oziroma parcel različni.

6. člen uredbe določa podatke o nepremičnini − v registru nepremičnin se za vsako nepremičnino evidentirajo podatki o parcelah in o delih stavb, ki sestavljajo nepremičnino, in vrednost nepremičnine. Pravni podlagi za evidentiranje podatkov o nepremičnini sta 97. člen ZEN, ki predpisuje določitev nepremičnin v registru nepremičnin, in prvi odstavek 14. člena ZMVN, ki določa, da se izračunana vrednost za posamezno nepremičnino vpiše v register nepremičnin.

7. člen uredbe ureja zbiranje in izkazovanje podatkov o nepremičninah. Register nepremičnin je večnamenska zbirka podatkov o nepremičninah, ki je vzpostavljen in se vodi v skladu z Zakonom o evidentiranju nepremičnin – ZEN (Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 - odl. US in 106/10 - ZDoh-2H). Javnosti podatkov, vpisanih v register nepremičnin, določa prvi odstavek 114. člena ZEN: register nepremičnin je javna evidenca.

Če poseben predpis (zakon, uredba) določa izjeme oziroma okoliščine, zaradi katerih je treba omejiti evidentiranje ali javnost posameznih podatkov o lastnostih nepremičnin, ki se vodijo v registru nepremičnin, so določbe področnih predpisov o »tajnih podatkih« v nadrejenem oziroma specialnem (lex specialis) razmerju do ZEN, t. j. do splošne ureditve javnosti podatkov registra nepremičnin. Poseben predpis lahko omeji »javni dostop« do podatkov o lastnostih nepremičnin, ki se vodijo v registru nepremičnin. Gre za podatke, ki so na podlagi zakona, ki ureja tajne podatke, opredeljeni kot tajni, ali podatke, ki so v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske družbe, opredeljeni kot poslovna skrivnost. To so podatki, do katerih se dostop zavrne po predpisih o dostopu do informacij javnega značaja.

Ker je po Zakonu o tajnih podatkih »tajen podatek« dejstvo ali sredstvo z delovnega področja organa, ki se nanaša na javno varnost, obrambo, zunanje zadeve ali obveščevalno in varnostno dejavnost države, se v 7. členu uredbe določijo »izjeme« od načela javnosti podatkov registra nepremičnin: zaradi ukrepov za varovanje objektov, ki so posebnega pomena za obrambo ali javno varnost, in zaradi varovanja poslovne skrivnosti lahko subjekt sam (v skladu s predpisi) določi, katere in kakšne podatke o teh objektih (lastnosti stavb ali delov stavb) bo posredoval v register nepremičnin, in kateri od teh posredovanih podatkov so ali niso javni. 7. člen uredbe, ki ureja zbiranje in izkazovanje podatkov o nepremičninah v registru nepremičnin, jasno uredi uporabo podatkov o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin za javne namene. Z njim se v registru nepremičnin zagotovi varovanje podatkov v skladu z obstoječimi predpisi oziroma zagotavlja enotna uporaba oziroma ureditev dostopa do informacij javnega značaja. 

Opis vseh podatkov o lastnostih nepremičnin iz 2., 3., 4., 5. in 6. člena uredbe je v prilogi 1, ki je sestavni del uredbe in je objavljena skupaj z njo (8. člen uredbe). Ker gre za tehnično naravo opisov (pojasnjevanje posameznih podatkov), vsebina ne sodi v normativni del uredbe, ampak v prilogo, v kateri so opisi podatkov navedeni po abecednem redu imena podatkov.

Način pridobivanja, obdelave in izkazovanja podatkov registra nepremičnin, vključno s šifranti, bo v skladu z ZEN po sprejemu te uredbe objavljen v »Metodologiji vodenja in vzdrževanja registra nepremičnin« na spletnih straneh Geodetske uprave RS. Zaradi spremenjenega, ustreznejšega poimenovanja nekaterih podatkov bo potrebna uskladitev izkazovanja podatkov registra nepremičnin, ki bo izvedena ob naslednji redni spremembi programske opreme za vodenje, vzdrževanje in distribucijo podatkov registra nepremičnin.

V 9. členu uredbe je določen »vacatio legis«, čas od objave do uveljavitve predpisa: uredba zaradi nujnosti začne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, ker je določitev podatkov nujna za izvedbo prvega pripisa posplošene tržne vrednosti po ZMVN vsem nepremičninam tako, da bo mogoče te podatke začeti uporabljati s 1. januarjem 2012. 
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