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Besedilo sprejetega predpisa

Na podlagi tretjega odstavka 13. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 – ZUJF) izdaja Vlada Republike Slovenije

U R E D B O 

o določitvi indeksov vrednosti nepremičnin

1. člen

(vsebina)

Ta uredba določa indekse vrednosti nepremičnin, ki so evidentirane v registru nepremičnin.

2. člen

(obdobje indeksiranja)

Indeksi vrednosti nepremičnin so izračunani kot kumulativni indeksi vrednosti nepremičnin za obdobje od 1. julija 2010 do 1. januarja 2013. 
3. člen

(indeksi vrednosti nepremičnin)

(1) Indeksi vrednosti nepremičnin so določeni v prilogi 1, ki je sestavni del te uredbe, po vrstah nepremičnin, kot so določene z modeli vrednotenja nepremičnin za vrednostne cone. 

(2) Indeksi vrednosti nepremičnin iz prejšnjega odstavka so določeni glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin na dan 1. januar 2013, na katerega se opravi izračun indeksov vrednosti nepremičnin.

4. člen

(pripis novih vrednosti nepremičnin v registru nepremičnin)

Izračun vrednosti za posamezno nepremičnino na podlagi te uredbe in vpis nove vrednosti te nepremičnine v register nepremičnin se opravi najpozneje v 15 dneh od uveljavitve te uredbe. 

5. člen

(začetek veljavnosti)

Ta uredba začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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EVA 2013-2430-0059
Vlada Republike Slovenije

Mag. Alenka BRATUŠEK
PREDSEDNICA 

Obrazložitev predpisa (sestavni del obravnavanega vladnega gradiva)
I. UVOD

1. Pravna podlaga: 

Pravna podlaga za sprejem predlagane uredbe je tretji odstavek 13. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 – ZUJF; v nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki določa, da indekse vrednosti nepremičnin objavi Vlada Republike Slovenije, ko se indeks vrednosti za nepremičnine spremeni za več kot 10 % od zadnje spremembe modela vrednotenja oziroma zadnje objave indeksa vrednosti nepremičnin. 

2. Rok za izdajo predpisa, ki ga je določil zakon:  

ZMVN roka za sprejem uredbe, ki določa indekse vrednosti nepremičnin, ne predpisuje na način, da določa čas – npr. v roku …. mesecev po uveljavitvi zakona, v katerem mora biti uredba sprejeta. Zaradi periodičnega preverjanja modelov vrednotenja nepremičnin najmanj vsaka štiri leta (drugi odstavek 7. člena ZMVN) 13. člen ZMVN določa obveznost, da Vlada Republike Slovenije (nove) indekse vrednosti nepremičnin v vmesnem obdobju objavi, ko se indeks vrednosti za nepremičnine spremeni za več kot 10 % od zadnje spremembe modela vrednotenja oziroma zadnje objave indeksa vrednosti nepremičnin. 

3. Splošna obrazložitev v zvezi s predlogom predpisa, če je potrebna : /

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

K 1. členu

Z Uredbo o določitvi indeksov vrednosti nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: uredba) se določa indekse vrednosti nepremičnin, ki so evidentirane v registru nepremičnin.

Indeksi so določeni na način, ki je predpisan v Pravilniku o načinu izračunavanja letnih indeksov cen nepremičnin in določanja indeksov vrednosti nepremičnin (Uradni list RS, št. 4/13; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik o določanju indeksov vrednosti nepremičnin).
K 2. členu

Namen določitve indeksov vrednosti je omogočiti prilagoditev posplošene tržne vrednosti glede na dodajanje na trgu nepremičnin oziroma glede na značilnosti ponudbe in povpraševanja na posameznih tržnih segmentih tudi v obdobju med generalnim vrednotenjem nepremičnin. 

Indeksi vrednosti nepremičnin se torej določajo zato, da se tudi v obdobjih med generalnim vrednotenjem nepremičnin zagotovijo ustrezne posplošene tržne vrednosti nepremičnin. Izračunana vrednost z uporabo indeksov vrednosti nepremičnin pomeni prilagoditev posplošenih tržnih vrednosti nepremičnin spremembam na trgu nepremičnin. 

Slika: Izračunavanje indeksov vrednosti v letih med generalnim vrednotenjem nepremičnin
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Po Pravilniku o določanju indeksov vrednosti nepremičnin se indeksi vrednosti nepremičnin ne določajo kot »letni indeksi« (za obdobje koledarskega leta), ampak kot »kumulativni indeksi vrednosti«, in sicer za obdobje od datuma, na katerega so bili nazadnje določeni modeli vrednotenja nepremičnin za posamezne vrste nepremičnin (datum določitve modelov vrednotenja) ali od datuma, na katerega so bili nazadnje objavljeni indeksi vrednosti nepremičnin za posamezne vrste nepremičnin (datum določitve indeksov vrednosti nepremičnin) do datuma, na katerega se opravi izračun indeksov vrednosti nepremičnin (datum indeksiranja vrednosti).

Za izvedbo množičnega vrednotenja nepremičnin je bilo z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11) glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin na dan 1. julij 2010 določenih 21 modelov vrednotenja za nepremičnine, evidentirane v registru nepremičnin. Od določitve modelov vrednotenja nepremičnin novembra 2011 (sprejeta uredba o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin) indeksiranja vrednosti nepremičnin (še) ni bilo. Ker Pravilnik o določanju indeksov vrednosti nepremičnin nalaga, da se pri izračunih indeksov vrednosti nepremičnin uporabijo samo kakovostno pregledani in nadgrajeni podatki iz evidence trga nepremičnin in drugi preverjeni podatki za generalno vrednotenje nepremičnin, so se za izračun indeksov vrednosti nepremičnin uporabili podatki, zajeti do vključno prve polovice leta 2013, ki so bili predhodno natančno pregledani in nadgrajeni. 
Indeksi vrednosti nepremičnin, določeni s to uredbo, so izračunani kot kumulativni indeksi vrednosti nepremičnin za obdobje od 1. julija 2010 (dan, ki je v uredbi o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin iz leta 2011 določen kot dan, na katerega so (nazadnje) določeni modeli vrednotenja nepremičnin za posamezne vrste nepremičnin) do 1. januarja 2013 (dan, ki je določen kot datum indeksiranja vrednosti, ker se bo v skladu z drugim odstavkom 3. člena uredbe izračunana indeksirana vrednost nanašala na ta datum).

K 3. členu

Pravilnik o določanju indeksov vrednosti nepremičnin določa, da se indeksi vrednosti nepremičnin izračunavajo po vrstah nepremičnin kot so določene z modeli vrednotenja nepremičnin. Z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11) so za vsak od 21 modelov vrednotenja nepremičnin: model vrednotenja za stanovanja (STA), model vrednotenja za hiše (HIS), model vrednotenja za garaže (GAR), model vrednotenja za lokale (PPL), model vrednotenja za pisarne (PPP), model vrednotenja za industrijske stavbe (IND), model vrednotenja za stavbe s težko industrijo (INP), model vrednotenja za zidanice (PKZ), model vrednotenja za kmetijske stavbe (PKO), model vrednotenja za stavbe za javno rabo (PNJ), model vrednotenja za druge stavbe (PND), model vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS), model vrednotenja za pozidana zemljišča (PSZ), model vrednotenja za kmetijska zemljišča (KME), model vrednotenja za gozdna zemljišča (GOZ), model vrednotenja za druga zemljišča (ZDR), model vrednotenja za elektrarne (PNE), model vrednotenja za rudnike (PNM), model vrednotenja za pristanišča (PNP), model vrednotenja za črpalke (PNB) in model vrednotenja za posebne nepremičnine (PPN) določene vrednostne cone in vrednostne ravni. 

Prvi odstavek 3. člena te uredbe določa indekse vrednosti nepremičnin po taksativno določenih vrednostnih conah posameznega modela vrednotenja nepremičnin. Indeksi vrednosti nepremičnin so določeni v prilogi 1 (ne v besedilu člena), ki je sestavni del uredbe in je objavljena v Uradnem listu Republike Slovenije skupaj z njo, ker je zaradi velike količine tehničnih podatkov tabelarni prikaz bolj jasen, pregleden in uporaben. 
Ker Vlada RS določi indekse vrednosti nepremičnin le, če je njihova sprememba večja kot 10 %, so v prvem odstavku 3. člena uredbe določeni samo tisti indeksi vrednosti nepremičnin, ki so večji od 1,1 oziroma manjši od 0,9. Ker so indeksi vrednosti zaokroženi na dve decimalki, je možno, da je zaradi zaokroževanja vrednost indeksa enaka 0,90.

Grafični prikaz vrednostnih con in pripadajočih indeksov vrednosti nepremičnin za modele vrednotenja za stanovanja (STA), model vrednotenja za hiše (HIS), model vrednotenja za lokale (PPL), model vrednotenja za pisarne (PPP), model vrednotenja za industrijske stavbe (IND) in model vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS) je prikazan v gradivu »INDEKSI VREDNOSTI NEPREMIČNIN PO VREDNOSTNIH CONAH MODELOV VREDNOTENJA NEPREMIČNIN« (ki ni sestavni del uredbe in se ne bo objavilo z njo v Uradnem listu RS) v Zbirki vrednotenja nepremičnin na spletnem naslovu http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html. 

Indeks vrednosti za vrednostne cone modela vrednotenja za stavbe s težko industrijo (INP), modela vrednotenja za elektrarne (PNE), modela vrednotenja za rudnike (PNM), modela vrednotenja za pristanišča (PNP), modela vrednotenja za črpalke (PNB) in modela vrednotenja za posebne nepremičnine (PPN) je enak 0,90.

Vpogled v indekse vrednosti nepremičnin za vse modele vrednotenja nepremičnin po vrednostnih conah bo brezplačno omogočen v Zbirki vrednotenja nepremičnin na spletnem naslovu http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html.

Vsi indeksi vrednosti so enaki ali manjši od 1,0. To pomeni, da se posplošene vrednosti nepremičnin ne bodo povečale.

V drugem odstavku 3. člena uredbe je določen dan, na katerega se opravi indeksiranje vrednosti – t.j. 1. januar 2013. Posplošene tržne vrednosti nepremičnin, izračunane na podlagi modelov vrednotenja kot jih je določila Vlada Republike Slovenije z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11), se pomnožijo z indeksi vrednosti nepremičnin iz prvega odstavka 3. člena uredbe, ki so določeni glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin na dan 1. januar 2013. 

K 4. členu

Geodetska uprava Republike Slovenije po določitvi indeksov vrednosti nepremičnin, ki so določeni za posamezne vrste nepremičnin po modelih vrednotenja nepremičnin, izvede nov izračun vrednosti teh vrst nepremičnin. Nov izračun (indeksiranje) vrednosti posamezne nepremičnine se opravi tako, da se pripisano vrednost nepremičnine pomnoži z indeksom, določenim s to uredbo. Za indeksiranje vrednosti posamezne nepremičnine se glede na lastnosti nepremičnin, ki se vodijo in vzdržujejo v registru nepremičnin, uporabi enega ali več indeksov vrednosti po modelih vrednotenja nepremičnin iz prvega odstavka 3. člena uredbe. Indeksirana vrednost nepremičnin je vsota vrednosti, določenih na podlagi posameznega modela vrednotenja nepremičnin, pomnoženih z ustreznim indeksom vrednosti nepremičnin. Indeksirane vrednosti nepremičnin v registru nepremičnin odražajo stanje na trgu nepremičnin na dan 1. januar 2013. 

ZMVN določa, da je »pripis vrednosti« (a) izračun vrednosti za posamezno nepremičnino na podlagi predpisa vlade o določitvi modelov vrednotenja, indeksov vrednosti in podatkov za pripis vrednosti, evidentiranih v registru nepremičnin na dan pripisa vrednosti, ter (b) vpis vrednosti te nepremičnine v register nepremičnin.

Ker ZMVN določa, da se (nova) vrednost nepremičnin vpiše v register nepremičnin z veljavnostjo na dan uveljavitve predpisa Vlade Republike Slovenije o določitvi indeksa vrednosti nepremičnin na podlagi tretjega odstavka 13. člena ZMVN (te uredbe), se Geodetski upravi nalaga, da čim prej zagotovi pripis novih vrednosti v registru nepremičnin – najpozneje v 
15 dneh po uveljavitvi te uredbe mora izračunati (indeksirati) vrednosti vseh nepremičnin in opraviti vpis novih vrednost nepremičnin v register nepremičnin. 
K 5. členu

Določba ureja začetek veljavnosti – uredba začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije. 
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