Stališče do pripomb iz javne razprave osnutka novega ZMVN, 17. 7. 2017

Pripombe na osnutek predloga novega Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (nov ZMVN); javna razprava in medresorsko usklajevanje: 12. 7. 2016 do 30. 9. 2016
Javna razprava

	Predlagatelj
	Pripomba
	Stališče do pripomb (upoštevanje v predlogu novega ZMVN)
	Členi po osnutku predloga ZMVN, ki je bil v javni razpravi

	Združenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije


	ZMVN se uporablja izključno za namen nepremičninskega davka
	Neupoštevano. Spremenjeno v »za namene obdavčenja in druge javne namene, določene z zakonom«
	1. člen

	
	Črta se 2. odstavek 3. člena (domneva pravilnosti podatkov iz uradnih evidenc za pripis vrednosti)
	Upoštevano. Črtano.
	3. člen/2. odstavek

	
	Črtanje besede »kakovostni, kakovosten«
	Upoštevano. Preoblikovan člen tako, da neposredno določi način vrednotenja na model vrednotenja.
	14. člen/1. in 2. odstavek

	
	Črtanje besede »kakovostni, kakovosten«
	Upoštevano. Preoblikovan člen tako, da neposredno določi način vrednotenja na model vrednotenja.
	15. člen/1. in 2. odstavek

	
	Člani strokovne komisije vrednotenja naj bodo tudi predstavniki sodnih izvedencev in sodnih cenilcev (kot samostojna skupina).
	Upoštevano.  
	35. člen /3. odstavek

	
	Komunalna opremljenost: upošteva se že izvedena priključitev na javno elektroenergetsko omrežje, javno vodovodno omrežje in javno kanalizacijsko omrežje (ne zgolj možnost izvedbe priključitve)
	Upoštevano, se črta.
	38. člen/3. odstavek

	
	»Do vzpostavitve evidence dejanske rabe ceste se za namene vrednotenja zemljišča, po katerih potekajo javne ceste, vrednotijo z 0.«
	Upoštevano, člen črtan. V pripravi predpis o dejanski rabi cest.
	61. člen

	Marjan Jakoš
	Na vrednost nepremičnin vpliva bližina industrijskih con; iz predloga ZMVN-1 ni razvidno, ali se bo to upoštevalo. Ni dovolj, da se upošteva le bližina linijskih objektov

Predlog 1: 

V zakonu o množičnem vrednotenju nepremičnin naj se jasno navedejo okoliščine, ki jih bo model množičnega vrednotenja že sam upošteval za znižanje/zvišanje vrednosti nepremičnin in to po vrstah nepremičnin. 

Predlog 2: 

V 30. člen Zakona (vrste posebnih okoliščin) naj se prva alineja (mikrolokacija) dopolni oziroma doda nova alineja z določitvijo industrije, kot posebne okoliščine, ki bistveno vpliva na zmanjšanje vrednosti stanovanjskih nepremičnin.

ni dopustno, da se dokazovanje preko posebnih okoliščin prelaga samo na pleča posameznika, ki takšnega stanja ni povzročil.
	Posredno upoštevano: Industrijske cone se upoštevajo pri vrednotenju, če njihov vpliv izkazuje trg. V teh primerih se vpliv že danes odraža skozi meje vrednostnih con in skozi vrednostne ravni.  
PO je ugodnost za lastnika, da sicer poenoten sistem bolj približa dejanskemu tržnemu stanju.
	

	Martina Lipnik


	Nujno urediti razmere o podatkih glede zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljišč (ureditev gradbenih parcel). Opredelitev gradbenih parcel mora izhajati iz uradnih dokumentov, prostorskih aktov in upravnih odločb, ne more biti prepuščena lastnikom.
	Delitev na pozidana/nepozidana zemljišča se črta. Tematiko bo urejala evidenca stavbnih zemljišč, ki jo bo uredil novi Zakon o urejanju prostora.
	

	
	Ustavno sodišče je že večkrat presodilo, da uporaba PTV ni primerna za odmero različnih davkov. Davek na nepremičnine bi moral biti odmerjen na objektivno in realno nastavljeno oceno vrednosti nepremičnine v dejanskem stanju, ne glede na tržna nihanja in specifike. Šele ob prodaji nepremičnine lahko pride do obdavčitve po dejansko doseženi (tržni) vrednosti. 
	Neupoštevano. Ustavno sodišče je zavrnilo uporabo PTV za davčne namene, ker ni bilo zagotovljeno načelo zakonitosti in možnost pravnega sredstva, ni pa Ustavno sodišče presodilo, da posplošena tržna vrednosti nepremičnin ni primerna oziroma ustavno skladna davčna osnova. 
	

	Mestna občina Kranj
	Občine nimajo ustreznih mehanizmov za določanje razvojnih stopenj in mehanizmov za pravično obdavčitev stavbnih zemljišč ter izvajanja zemljiške politike na področju stavbnih zemljišč. Težava je v definiciji »nezazidanega stavbnega zemljišča«, saj ni podatkov o zazidanosti zemljišč (meja med zazidanimi in nezazidanimi zemljišči). Potrebno je ZMVN sprejemati skupaj z ZDavNepr, ZUreP in ZEN.

Nesmiselno je začasno poseganje v predpise, za katere je znano, da pristojni organi pripravljajo spremembe (npr. ZEN)  
	Upoštevano. Črtano. Stavbna zemljišča se bodo razvrščala in vrednotila le glede na podrobnejšo namensko rabo, po ureditvi evidence stavbnih zemljišč v skladu z novim Zakonom o urejanju prostora (po letu 2024) pa tudi glede na razvojno stopnjo  
Upoštevano.
	

	
	Vzporedno z zakonom morajo biti obrazloženi tudi modeli vrednotenja: ni razviden način vrednotenja tistih stavbnih zemljišč, ki ne bodo opredeljena kot zazidana, hkrati pa tudi ne bodo kot komunalno opremljena nezazidana stavbna zemljišča
	Razvidno iz predloga zakona: vrednotenje v 6. členu, zakon vsebuje tudi opredelitev modelov vrednotenja.
	

	
	Le majhen delež vseh stavbnih zemljišč izpolnjuje pogoje za odmero NUSZ za nezazidana stavbna zemljišča, ki so praktično enaki pogojem po 38. členu. Občine imajo zaradi tega težave pri aktivaciji teh zemljišč. Na podlagi take določbe bo veliko zemljišč vrednotenih prenizko, le majhen delež pa visoko. Davek na tej osnovi ne bo instrument zemljiške politike.

Velike razlike v vrednotenju zemljišč na podlagi podatkov o komunalni opremljenosti bo imelo za posledico veliko pritožb lastnikov in morebitno neustavnost. 

Predvideti je potrebno posebno evidenco o komunalni opremljenosti in poseben postopek razgrnitve podatkov o komunalni opremljenosti zemljišč ter uveljavitev in vzdrževanje teh podatkov v evidenci stavbnih zemljišč. Ureditev te evidence pa ne sodi v ZMVN, saj gre za večnamensko evidenco.

 
	Upoštevano. Črtano. Če se bodo pridobivali dodatni podatki o stavbnih zemljiščih, bodo to taki, ki jih občine že imajo v aktih ali zbirkah podatkov. Ne bo se zahtevalo ustvarjanje novih podatkov.
	3. točka 38. člena

	
	Podatkov za določitev nezazidanih stavbnih zemljišč občine ne vodijo, saj nimajo lokacijskih podatkov o funkcionalnih zemljiščih oziroma gradbenih parcelah. Stavbam pripadajoča zemljišča je potrebno določiti na podlagi različnih podatkovnih virov. 

Tudi glede ločitve na zazidana in nezazidana stavbna zemljišča je mogoče pričakovati velike pritiske lastnikov (in morebitno neustavnost).

Zajem, vodenje in uveljavitev podatkov o zazidanosti stavbnih zemljišč je potrebno urediti posebej; ne v ZMVN, saj gre za večnamensko evidenco.
	Se upošteva, rešitev se črta.
	4. točka 38. člena

	
	Če se parceli, na kateri se nahaja cesta, zniža vrednost za 50%, ali je to sploh še PTV? Torej gre za neko administrativno poenostavitev zaradi pomanjkanja ustreznih podatkov – potem bi podobno rešitev lahko predvideli tudi za vrednotenje stavbnih zemljišč.
	Upoštevano, rešitev črtana. V pripravi je zakon o evidentiranju dejanske rabe javnih cest in železnic. 
	61. člen

	
	Zakone, povezane z zemljiško politiko, urejanjem prostora in evidentiranjem nepremičnin je potrebno peljati vzporedno. 

Za stavbna zemljišča je potrebno določiti poseben model vrednotenja, da bodo ustrezno vrednotena vsa stavbna zemljišča in ne zgolj najvišja razvojna stopnja. ZMVN naj se naveže na evidenco stavbnih zemljišč, do vzpostavitve te evidence pa naj se vrednotenje zemljišč posploši.

Lokalne skupnosti bodo posredovale najpomembnejše podatke za vrednotenje, zato naj se za te naloge predvidijo sredstva. Aktivnosti glede sklepanj regionalnih dogovorov o vzpostavljanju celovitega sistema evidentiranja prostorskih podatkov, naj se vključijo v akcijski načrt davka na nepremičnine.
	Upoštevano. Nov Zakon o urejanju prostora je bil že sprejet na vladi in je v postopku sprejemanja v Državnem zboru.
Upoštevano.


	splošno

	Občina Ilirska Bistrica


	Črta se delitev na zazidana in nezazidana stavbna zemljišča in se obdavčijo stavbna zemljišča s pripadajočimi objekti:

- zemljišče s stavbo: vrednost zemljišča pod stavbo se pripiše stavbi, preostalo zemljišče se vrednoti kot stavbno zemljišče 
	Upoštevano. Delitev za zazidana/nezazidana zemljišča se črta. Vsa stavbna zemljišča se vrednotijo enako po namenski rabi (razen zemljišč pod stavbo). Ni več rešitve glede dvojnega fundusa. 
	

	
	Težavna je definicija komunalno opremljenega nezazidanega stavbnega zemljišča: ni enotne definicije, veliko dostopov je speljanih preko zasebnih zemljišč s služnostmi, za nekatera območja pa je speljan skupinski priključek za celotno cono.

Definicija terja vzpostavitev nove evidence s strani občine; rok za vzpostavitev je skrajno nerealen – podaljšati bi ga bilo za 1 leto, občine bodo potrebovale dodatne resurse
	Upoštevano. Se črta.
	

	
	Javna obravnava modelov vrednotenja ni naloga občine, temveč GURS. Predstavniki občine na javni obravnavi lahko sodelujejo in odgovarjajo na vprašanja, ki se tičejo prostorske zakonodaje.
	Upoštevano. Občine modele zgolj razgrnejo, javne predstavitve opravi organ vrednotenja.
	

	
	Kategorizirane ceste: predlagajo, da občine GURS posredujejo v formatu *.shp podatke o poteku kategoriziranih cest, GURS pa te dele parcel izloči iz izračuna vrednosti za to zemljišče 
	V pripravi je zakon, ki bo urejal zajem dejanske rabe cest.
	

	Društvo sodnih izvedencev in cenilcev gozdarstva Slovenije

	Črtanje: »in druge javne namene, določene z zakonom«.

Množično vrednotenje je za potrebe nepremičninskega davka.

Zaradi posplošenosti je vrednotenje gozdov obremenjeno z veliko napako, zato ni primerno za druge namene. Evidence niso le splošne, povprečne na neko večjo enoto, ampak tudi niso ažurne in ne odražajo dejanskega stanja (obnavljajo se vsakih 10 let)
	Neupoštevano. Spremeni se »za namene obdavčenja in druge javne namene, določene z zakonom«.

Vrednotenje se bo izboljševalo z novimi podatki, ki bodo na voljo v uradnih evidencah. Sedaj se upoštevajo tisti, ki so na voljo in so ustrezne kakovosti v dejanskem in pravnem smislu.
	1. člen

	
	Doda se nova alineja: »Gozdna zemljišča po tem zakonu so gozdovi in druga gozdna zemljišča, kot jih določa Zakon o gozdovih«

Gozd je zemljišče s sestojem, gozdno zemljišče je brez sestoja. Potrebno je uporabljati termin »gozd«.
	Neupoštevano. Kot gozd se bo štelo zemljišče, ki je po namenski rabi gozd. 
	2. člen

	
	Črtanje.

Zaradi že omenjene neažurnosti ni primerno, da se podatki legalizirajo kot kazalnik dejanskega in pravnega stanja konkretne nepremičnine
	Upoštevano. Črtano.
	2. odstavek 3. člena

	
	Črtanje: »…, ki izvirajo iz njihove proizvodnje ali poslovne dejavnosti z vprašalnikom« nadomestiti: ».. iz drugih javnih evidenc«

Gozdovi se ne dajejo v najem; podatki o donosnosti so v bazah Zavoda za gozdove Slovenije
	Neupoštevano. Ne gre za vrednotenje zemljišč, ampak za posebne enote vrednotenja,ki se vrednotijo kot skupina zaradi dejavnosti, kateri služijo.
	3. odstavek 8. člena

	
	Dopolnitev druge alineje: »in strokovnimi institucijami s področja cenitev nepremičnin«

Na ta način se s strokovno javnostjo vprašanja razčistijo že pred javno obravnavo 
	Upoštevano. Vključena »strokovna pred faza pregleda postopka določanja modelov vrednotenja«.
	21. člen

	
	Dopolnitev naslova člena in prvega in drugega odstavka s: »in strokovnim institucijam s področja cenitev nepremičnin«.
	Upoštevano.
	22. člen

	
	Zamenjava izraza »pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin« s »sodni cenilec ustrezne stroke«

Pooblaščeni ocenjevalci vrednosti niso strokovnjaki za posamezna področja (sodni cenilci so cenilci gradbene, kmetijske in gozdarske stroke), zato uporabljajo zgolj metodo tržnih primerjav za vrednotenje. V Sloveniji pa je na posameznih področjih ta metoda korektno neizvedljiva.
	Upoštevano. Kot cenilce se določa tako pooblaščene ocenjevalce  vrednosti kot tudi sodne cenilce.
	31. člen

	
	Zamenjava izraza »pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin« s »sodni cenilec ustrezne stroke«


	Upoštevano. 
	35. člen

	
	Tretja alineja se spremeni: »- podatki o proizvodni sposobnosti gozdnih rastišč, spravilni razdalji, spravilnem sredstvu, razvojni fazi gozda, o lesni zalogi in naklonu terena«

Vezano na dogovor z dne 21. 6. 2016
	Neupoštevano. Model za gozd vključuje edine podatke, ki so na voljo in so oziroma bodo v letu 2017 pravno verificirani. Navedeni podatki bodo upoštevani v naslednji generaciji vrednotenja.  
	37. člen

	
	Uskladitev s 37. členom (zamenjava »rastiščnega koeficienta, odprtosti, gozdnega sestoja in lesne mase« z »gozdnim rastiščem, spravilno razdaljo, spravilnim sredstvom, razvojno fazo gozda, lesno zalogo in naklonom terena«
	Neupoštevano.
	Peti, šesti in sedmi odstavek 39. člena

	
	Predlog spremembe: »Do vzpostavitve evidence dejanske rabe cest se za namene tega zakona zemljišča, po katerih poteka javna in gozdna cesta, vrednotijo z 0. Tako določena vrednost ne vpliva na vrednost ali odškodnino pri premoženjsko pravnem urejanju te nepremičnine. Zemljišča, po katerih potekajo neodmerjene gozdne vlake, se ovrednotijo po vrednosti okoliških gozdov.«


	Neupoštevano. Člen črtan. Pripravljen naj bi bil zakon, ki bo zajel dejansko rabo javnih cest.
	1., 2. in 3. odstavek 61. člena

	Društvo izvedencev in cenilcev Maribor
	Ni predloženih primerjav s sedanjim sistemom NUSZ, da bi se lahko primerjale prednosti in slabosti.

Temeljni problem zakona je, da je trg objektiven kazalec vrednosti in da lahko na temelju majhnega vzorca s statističnimi in drugimi analitičnimi induktivnimi metodami ekstrapoliramo  cenovne podatke na celotno populacijo.

Predlagajo, da se iz izraza PTV izpusti "tržna", saj gre za statistično prilagojeno določanje vrednosti.  
	Neupoštevano. Vrednotenje je večnamensko in ni zgolj v funkciji obdavčenja. Vrednotenje mora biti neodvisno od uporabe, saj je le tako strokovno.

Upoštevano. Uporablja se izraz »Posplošena vrednost«


	

	
	"in druge namene" se izloči
	Neupoštevano. Se preoblikuje v »za namene obdavčenja in druge javne namene, določene z zakonom«. Uporabo PTV mora torej predpisati zakon.
	1. člen

	
	Opredeliti je potrebno standard in pristojnost, kdo je strokovno usposobljen za evidenco podatkov skladno s standardi

Predlog: pooblaščeni projektanti, geodeti, sodni izvedenci

Člen bi bilo potrebno dopolniti z vsemi pojmi, ki jih zakon obravnava
	Neupoštevano, evidence vodijo organi v skladu z zakoni.

Upoštevano.
	5. točka 2. člena

	
	Izraz "pomembno" bi bilo potrebno konkretizirati s kriteriji. na vrednost nepremičnine vplivajo tudi razne obveznosti; v modelu vrednotenja jih je potrebno upoštevati po stanju na presečni dan.
	Upoštevano. Povezano s kriterijem, ki je bil opredeljen v nadaljevanju zakona.
	3. člen

	
	Vsebina definicije enote vrednotenja ni dovolj razumljiva, saj ni določeno, s katerimi značilnostmi glede na namensko in dejansko rabo se določa. Še namenska raba je zelo posplošena, zato se vrednost nepremičninam določa arbitrarno.
	Upoštevano. Definicija dopolnjena.


	4. člen

	
	Ne opredeljuje obsega, ampak kaj in kako se bo vrednotilo.

Dopolniti, da vrednotenje zajema vse nepremičnine, razen taksativno naštetih.
	Upoštevano. Preoblikovano.

Neupoštevano. Vrednoti se vse nepremičnine brez izjem.
	5. člen

	
	"druge analitične metode" je potrebno opredeliti ali izpustiti

Modele vrednotenja je potrebno dopolniti z uporabo VSEH MSOV standardov.

4. odstavek je potrebno dopolniti s tipom nepremičnine. Posamezni tipi nepremičnin so izbrani zelo pomanjkljivo.
	Spremenjeno v ekonometrične metode.

Iz predloga zakona se izpušča omembo MSOV (ker niso sprejeti na podlagi zakonskega pooblastila), se pa pojmi prevzemajo vsebinsko iz MSOV.


	6. člen

	
	Zakon je namenjen lastnikom. Kdo in kako lahko presoja kriterije o neustreznosti modelov vrednotenja?

Potrebno je določiti nadzor nad delom centralnega organa. Lahko bi bil organ pod ministrstvom za pravosodje ali statistično državno službo?

Potrebno določiti, da je reagiranje organa vrednotenja obvezno, če PTV od doseženih prodaj odstopa za več kot 5 (10) odstotkov. - potrebno je redno objavljanje podatkov.

K merilom mora dati soglasje strokovno združenje ocenjevalcev nepremičnin.
	Neupoštevano. Se pa vključi strokovno javnost kot posvetovalna javna faza oblikovanja modelov, ne pa v obliki revizije modelov.

Novo oblikovan člen o posodabljanju modelov vrednotenja (določena sta dva postopka – redni in poenostavljen).
	7. člen

	
	Ne podpiramo rešitev, po kateri se posamezni tip nepremičnine vrednoti le po enem načinu vrednotenja.

Kriterij 1000 prodaj ne zagotavlja strokovnosti.

Prilagoditi je potrebno velikost vzorca z matematično statističnimi metodami, ki bodo zagotavljale odstopanja modelnih vrednosti od prodajnih cen znotraj tolerance +-10% in tako, da modelno primerljive enote vrednotenja med seboj ne odstopajo za več kot 1: 3 ali 4. Ostale cene ne predstavljajo potrebne zanesljivosti. V primeru večjih odstopanj se uporabita drugi dve metodi vrednotenja. 
	Neupoštevano. 

Posamezna cenitev običajno temelji na zgolj 3-5 prodajah.

Način vrednotenja se  določi po modelih glede na izkušnje organa vrednotenja, kje je prodaj dovolj. Nekateri modeli se kombinirajo. Na območjih, kjer je manj prodaj, se stanje trga ugotavlja na podlagi primerjave s podobnimi območji.
	8. člen

	
	Vsebino ločiti v dva člena: določanje con je eno opravilo, določanje vrednostnih ravni pa samostojna statistična analiza. Modele je potrebno korigirati za napako, ki izhaja iz dela prodajnih cen, ki niso značilne za definicijo tržne vrednosti.

Določanje socialno ekonomskih kriterijev je strokovno in politično nesprejemljivo. V primerih, ko ni dovolj prodaj, jih ne iščeš drugje, ampak izvedeš cenitev na drugačen način. 

Določba je neusklajena z določbo 5. odstavka 8. člena. 
	Neupoštevano. Korekcija za napako, ki izhaja iz netržnih prodaj, ni potrebna, ker organ vrednotenja take prodaje sploh izloči iz vzorca za modeliranje (posledično njihovega vpliva v modelu sploh ni).
	9. člen 

	
	Kriteriji določeni v 4., 5. in 6. odstavku pomenijo neposredno poseganje v neenakost posameznikov. 

Taka odstopanja niso primerna, ker bodo na teh podlagah ljudem odmerjeni davki.
	Neupoštevano. Enako je potrebno obravnavati tiste nepremičnine, ki so med seboj enake. Različne se lahko obravnava različno. Bolj ohlapen kriterij za kakovost modelov se določi za tiste načine vrednotenja, ki pokriva bolj heterogene nepremičnine. 
	10. člen

	
	Prvi odstavek je odveč.
	Upoštevano.
	11. člen

	
	Pomemben del populacije strokovno ni usposobljen za podajanje podatkov - potrebno je zagotoviti povračilo stroškov v zvezi s podajanjem obveznih podatkov 
	Neupoštevano.
	12. člen

	
	Določbe 2. odstavka je potrebno dopolniti s podatki o: proizvodnih cenah gradnje in spremljajočih stroških, podatkih o stroških komunalne ureditve, podatkih o diskontnih stopnjah oziroma merah kapitalizacije.

Dopolniti je potreba z obveznostjo publiciranja vseh podatkov. Organ vrednotenja je ukinil podrobnejši prikaz ETN, zato je do teh podatkov potrebno dostopati preko plačljivih aplikacij. 
	Člen nekatere postavke že omenja.

Določbe o evidenci vrednotenja in ETN. Javnost podatkov je zagotovljena ob upoštevanju omejitev varovanja osebnih podatkov in posebej varovanih podatkov.
	13. člen

	
	Definicija kakovostnega podatka je neuporabna. Nepreverjeni podatki o prodajnih cenah so velikokrat netočni, tudi cena ne odraža nujno tržne vrednosti. 

V sprejemanje podrobnejših meril za kakovost podatkov o realiziranih prodajah vključiti združenje strokovnih ocenjevalcev. 

Določba 3. odstavka ni jasna in je ni možno preizkusiti. (pojasniti, s katerimi socialno ekonomskimi podatki se pojasnjuje 60% vrednosti tržne cene.
	Upoštevano. Uporabljena drugačna rešitev – načini vrednotenja se glede na izkušnje predpišejo že z zakonom.

Neupoštevano.

Upoštevano,  dopolnjena določba.
	14. člen

	
	Dopolniti;

Podatki (16. člen) se dopolnijo s podatki o povprečni gradbeni ceni in stroških komunalne ureditve.
	Podatki se sedaj določajo po konkretnih modelih vrednotenja (primeroma), natančneje bo podatke za vsak posamezni model uredila vsakokratna uredba o modelih vrednotenja. 
	15., 16. člen

	
	Črta se "ali odkloni izvedbo intervjuja z organom vrednotenja". le lastnik ne posreduje vprašalnika, določi podatke organ vrednotenja na podlagi javno dostopnih podatkov in analogije.
	Upoštevano.


	18. člen

	
	Prouči se ustreznost trenutne organizacije
	Neupoštevano, množično vrednotenja še naprej izvaja GURS kot organ v sestavi MOP.
	19. člen

	
	Doda se "in strokovnimi institucijami s področja nepremičnin"
	Upoštevano, vpeljana nova faza v postopku določanja modelov vrednotenja.
	21. člen

	
	V naslovu črtati "osnutkov"

Ni dovolj pojasnjeno, ali so modeli vrednotenja rezultat statističnih metod ali je oblikovanje modelov vrednotenja postopek za določanje vrednosti. 
	Neupoštevano.
	22. člen

	
	V 30 dneh ni mogoče zagotoviti strokovno kontrolo modelov vrednotenja, zato je postopek navidezen.
	Postopek, predviden za sodelovanje strokovne javnosti, časovno ni omejen. Vsako daljšanje izvedbe postopkov pred določitvijo modelov vrednotenja povečuje možnosti, da modeli ob pripisu vrednosti ne bodo več ustrezni.
	23. člen

	
	Definicija PO pomeni, da modeli vrednotenja niso ustrezni.
	Ne drži, upoštevajo se tako podrobni parametri, ki jih model ne more zaobjeti. Se pa definicija spremeni. 
	29. člen

	
	Doda se tekst, da se pri pripravi meril za presojo vpliva vključi ustrezno stroko. 
	Upoštevano.
	30. člen

	
	Črta se omejitveni pogoj: "pod pogojem...."

Besedilo "pooblaščenega ocenjevalca vrednosti nepremičnin" se nadomesti z besedilom "sodni cenilec ustrezne stroke"
	Upoštevano. Se preoblikuje.

Upoštevano. 
	31. člen

	
	Doda se oblikovanje izvedeniških pooblaščenih ocenjevalcev vrednosti nepremičnin.

Črta se "v soglasju z ministrom za finance" 

Besedilo "predstavnikov pooblaščenih ocenjevalcev vrednosti nepremičnin" se nadomesti s predstavniki strokovnih združenj sodnih cenilcev ustrezne stroke.
	Upoštevano. V Komisijo bodo vključeni specialisti različnih strok, po potrebi lahko organ vrednotenja imenuje tudi kakšnega dodatnega izvedenca. Upoštevano.

Upoštevano.
	35. člen

	
	Ocenjevanje na podlagi namena je strokovno sporno, ker temelji na bodoči rabi in ne na dejanski rabi. V zvezi z namensko rabo so povezane špekulacije. Višjo vrednost zemljišč zaradi namenske rabe se obdavči oziroma obremeni drugje. Za obdavčevanje premoženja pa je pri zemljiščih potrebno upoštevati predvsem njihovo razvojno stopnjo in realno izkazan interes za spremembo.

Razmisliti o tem, da se posameznim zemljiščem določi vrednost, po kateri jo ponudnik ponuja v odkup.
	Namenska raba je temeljni faktor pri določanju tržne vrednosti (tako kaže trg nepremičnin). 

O razvojni stopnji še ni podatkov, ki bi jih lahko uporabili.

Neupoštevano.
	37. člen

	
	Člen je strokovno neustrezen.

Črta se "za potrebe množičnega vrednotenja"

drugi in tretji odstavek se črta. (možnost: črta se kriterij javno kanalizacijo omrežje)

Zemljišča naj se razvrsti glede na razvojno stopnjo.
	Upoštevano. Se črta.

Ni podatkov, metodologije.
	38. člen

	
	Sistematično je potrebno zagotoviti evidence za vse tri načine ocenjevanja vrednosti po MSOV.(poleg ETN še Evidenca prihodkov in stroškov od oddaje nepremičnin v najem in evidenco stopenj donosa; evidenco proizvodnih stroškov ter stopenj zastaranj.
	Neupoštevano. Evidenca se vodi po modelih vrednotenja (evidenca modelov vrednotenja).
	40. člen

	
	Člen naj se spremeni - uskladitev zbiranja podatkov med GURS in FURS.
	Upoštevano.
	43. člen

	
	Predvideno poročanje je neustrezno, prilagoditi ga je potrebno občinam.

Zagotovi se četrtletno poročanje.
	Nejasna pripomba.

Neupoštevano.
	45. člen

	
	Črta se "v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske družbe"
	
	48. člen

	
	Kazni so previsoke.
	Neupoštevano, usklajeno z davčnimi prekrški.
	Kazenske določbe

	
	50% se nadomesti z 0% za del zemljišča, ki obsega tako stanje
	Člen črtan. Podatki o cestah bodo v obliki dejanske rabe cest v REN.
	61. člen

	
	Predvidijo naj se komisije pri lokalnih skupnostih.
	Neupoštevano.
	64. člen

	Mestna občina Ljubljana


	Določbe je potrebno vsebinsko in nomotehnično uskladiti z novo prostorsko zakonodajo, vključno z roki za zagotovitev določenih podatkov.
	Upoštevano. MOP zagotovi skladnost.
	

	
	Izračunavanje deležev namenske rabe ni naloga občin, zato teh podatkov občine ne more posredovati. To naj dela GURS ob parcelacijah.
	V predlog zakona vključena posebna sistemska rešitev za določanje podatka o namenski rabi (povezava prostorsko informacijskega sistema in REN), ki bi olajšala posredovanje podatkov občinam. Ob parcelacijah bo GURS lahko sam v določenih primerih določil namensko rabo novih parcel.
	

	
	Problematično je vodenje evidence komunalno opremljenih stavbnih zemljišč – evidence bi občine sicer lahko izvedle s pomočjo zunanjih izvajalcev, vendar gre za velik obseg dodatnega dela. Taka evidenca ne predvideva avtomatske obdelave podatkov, zato bi bilo potrebno določiti presečne datume oziroma določiti največjo starost podatkov, ki se lahko uporabljajo.

Opozarjajo, da se gradbene parcele ne vodijo več, občine nimajo popolnih podatkov o posegih na zemljišča, saj gradbena dovoljenja izdajajo upravne enote. 

Poseben problem so nelegalne gradnje – ZMVN naj določi nosilca vodenja evidence nelegalnih gradenj. 

Opozarjajo na vprašanja določanja pripadajočih zemljišč k objektom v etažni lastnini (ZVetl). Postopki potekajo pred sodišči, zato ni mogoče kakršnokoli drugačno urejanje v evidencah.    
	Upoštevano. Se črta.
	

	
	Pozidana zemljišča: pozidana zemljišča morajo določiti predpisi s področja urejanja prostora (določanje je odvisno od prostorskih aktov); povsem neustrezen je dvokratnik  stavbišča. 
	Upoštevano. Se črta.
	3. in 38. člen

	
	Potrebno je upoštevati podrobno namensko rabo in pravne režime (vse to vpliva na tržno vrednost)
	Podrobnejša namenska raba se upošteva, pravni režimi pa ne, ker ni sistemsko zbranih podatkov. Ko bo podatek o pravnih režimih na voljo, se bo pri modelih lahko upošteval (če bo tako izkazal trg nepremičnin).
	6-10. člen

	
	Roki za odziv so zelo kratki, pri večjem številu nepremičnin je potrebno predvideti digitalno obdelavo in izmenjavo podatkov
	Neupoštevano.
	12.-18. člen, tudi 27. člen

	
	Občine lahko zgolj sodelujejo pri pripravi modelov vrednotenja, ne morejo pa izvesti javne obravnave. Potrebno je predvideti enoten pristop za vse občine, vključno s tehničnimi zmožnostmi. Občinam je potrebno omogočiti primeren rok za opredelitev do pripomb.
	Upoštevano. Občine modele javno razgrnejo, organ vrednotenja predstavi modele.
	20-24. člen

	
	Predlagajo, da predlog za ugotavljanje posebnih okoliščin lahko vloži tudi občina ali skrbnik podatkov (ARSO).
	Neupoštevano.
	29-34. člen

	
	Poleg namenske rabe zemljišč je potrebno predvideti tudi posredovanje podrobno izvedbenih določil, možnost izkoriščenja zemljišč, predloge za javne površine 
	Uporabijo se lahko le podatki, ki že obstajajo. Zaradi časovne komponente ni mogoče izdelovanje novih podatkov. Če bo posredovanje takih podatkov določil matični predpis, se bodo lahko upoštevali.
	37. člen

	
	Nezazidana stavbna zemljišča bi morala definirati prostorska zakonodaja, predvsem pa omogočiti vse potrebne podatke za njihovo določanje.

Pristop ZMVN je presplošen, nezakonita je določitev gradbene parcele kot dvakratnika stavbišča pod stavbo. Določanje komunalne opremljenosti ugotavljajo javna komunalna podjetja pri izdaji pogojev gradnje v postopkih izdaje gradbenih dovoljenj. Podatek iz GJI ni ustrezen pokazatelj komunalne opremljenosti.

Občina bi morala imeti možnost vpliva na težo modela za komunalno opremljena stavbna zemljišča glede na poznavanje ustreznosti vhodnih podatkov – tako bi pridobila vzvod za usmerjanje lokalne zemljiške politike.  
	Upoštevano, izraz črtan iz novega ZMVN.
	38. člen

	
	Občine morajo ažurno vzdrževati evidence GURS, med katere sodi tudi GJI. Dodatni postopki iz 38. člena zgolj obremenjujejo občine v smislu podaljševanja delovnih procesov za komunalno opremljanje zemljišč (v postopku naj bi izvedli še javno razgrnitev podatkov). Predlagajo, da sprememba podatkov v evidenci GURS sledi pridobitvi vseh upravnih dovoljenj in vpisu v kataster.  
	Upoštevano, se črta.
	38. člen (5 do 10. odstavek)

	
	Izmenjava podatkov naj bo v vektorskem grafičnem sloju, GURS pa naj te podatke dodaja zemljiškim parcelam. Namenska raba, ki jo mora občina posredovati GURS, je bolj statičen podatek kot zemljiški kataster, ki se stalno spreminja. Združevanje podatkov naj izvaja GURS kot skrbnik stalno spreminjajočih se podatkov.
	V predlog zakona vključena posebna sistemska rešitev za določanje podatka o namenski rabi (povezava prostorsko informacijskega sistema in REN), ki bi olajšala posredovanje podatkov občinam. Ob parcelacijah bo GURS lahko sam v določenih primerih določil namensko rabo novih parcel. 
	39. člen

	
	Določanje kazenskih določb ob nejasno vsebinsko definiranih nalogah ni primerno
	Neupoštevano. Menimo, da so naloge posameznikov dovolj jasno določene.
	49-53. člen

	
	V zvezi s terminom »pripadajoči skupni deli stavbe« opozarjajo, da je določanje teh zemljišč predmet drugih postopkov (po ZVetl); izoblikovala se je tudi sodna praksa. Ni ustrezno, da ZMVN uvaja nov termin za isti pojem, saj to povzroča zmedo.
	Upoštevano. Določbe, ki spreminjajo ZEN, so terminološko usklajene.
	55. člen

	
	Veliko število nepravilno evidentiranih podatkov o lastnikih nepremičnin, pogosto v škodo občin. Dejanski lastniki nimajo želje za vpis v zemljiško knjigo, občina pa ne razpolaga z listinami za vpis. 
	Tematika ZEN in zemljiške knjige, se bo poskušalo v večini primerov slediti zemljiškoknjižnemu lastniku, v prehodnih določbah se bodo urejale le izjeme.
	56. člen

	
	Menijo, da je rešitev -50% nestimulativna, saj bi morala biti rešitev taka, da bi lastniki brezplačno prenesli to premoženje na občino ali državo.
	To se bo reševalo v samostojnem zakonu v okviru ustavnih načel.
	61. člen

	Občina Domžale (Aljaž Matvoz)
	Potrebno je vzpostaviti več con znotraj posamezne občine, saj so v posameznih primerih cone prevelike in ocenjene vrednosti nepremičnin od prodajnih odstopajo tudi za 20%
	Vrednostne cone se oblikujejo v skladu z načelom ekonomičnosti.
	

	
	Vrednostne ravni na nivoju države bi bilo potrebno črtati
	Nerazumljiva pripomba.
	

	
	Poenostavitev vrednotenja v smislu, da bi vsak občan lahko pogledal v tabelo in videl vrednost svoje nepremičnine
	Poenostavitev vedno prinese slabšanje rezultatov. Potrebno je zagotoviti kakovostne rezultate in pregledno predstavitev izračuna posplošene vrednosti – k temu služijo tabele, točkovniki, grafi.
	

	Obrtno – podjetniška zbornica Slovenije
	Nestrinjanje z načinom sprejemanja zakonodaje

(postopno spreminjanje zakonodaje ni primerno, saj posledic in učinkov, ki jih bo prinesla nova zakonodaja, ni možno vnaprej predvideti in oceniti)

Lastniku ni omogočena pravica do ugovora (razen v primeru obstoja posebnih okoliščin) – zahteva se dosledno spoštovanje določb 25. člena Ustave RS – lastnik lahko kadarkoli in iz kakršnihkoli razlogov izpodbija posplošeno tržno vrednost.

Sodelovanje občin – ni primerno, da se občinam podeljuje tako pomembna vloga, saj je le temu v interesu postaviti model vrednotenja tako, da bo imel možnost politi proračun. Potrebno je vključiti strokovno javnost. Do vseh pripomb se mora opredeliti organ vrednotenja kot tak.

Dokazovanje posebnih okoliščin – omogoči naj se vlaganje elektronskih vlog, opredelijo naj se primerna dokazila.
	Nov ZMVN ureja davčno osnovo, zato mora biti sprejet pred zakonom o davku na nepremičnine. Širša razprava o davku bo sledila.

Ugovor zoper PTV se lastniku omogoči preko uveljavljanja posebnih okoliščin. Drugačno pravno sredstvo oziroma odločba je zaradi razdrobljenosti urejanja podatkov o nepremičninah izvotljena.

Občine so zgolj pomočnik za zagotavljanje večje kakovosti razdelitev vrednostih con.


	

	
	Predlog: za vrednotenje nepozidanih stavbnih zemljišč naj se upošteva dejanska raba (in ne namenska raba) – verjetno ima lastnik nepremičnine razlog, zakaj še ne gradi.
	Neupoštevano, ne izraža najgospodarnejše rabe. Preko upoštevanja najgospodarnejše rabe pri vrednotenju zemljišč morebitni davek na nepremičnine igra vlogo prostorske/zemljiške politike. 
	6. odstavek 3. člena

	
	Kje je opisan in opredeljen postopek izračuna vrednosti posamezne nepremičnine 
	V zakonu.
	9. odstavek 6. člena

	
	Predlagajo črtanje: »..oziroma je zanje mogoče pridobiti podatke o donosnosti, ki izvirajo iz proizvodnje ali poslovne dejavnosti z vprašalnikom«

Vprašalnik ne more biti verodostojen pokazatelj, ki bi služil za oceno tržne vrednosti posamezne nepremičnine
	Neupoštevano. Del podatkov se vedno (tudi v tujini) pridobiva od lastnikov nepremičnin. 
	3. odstavek 8. člena

	
	Dodatna pojasnila glede izvedbe postopka interpolacije in ekstrapolacije vrednostnih ravni med vrednostnimi conami sosednjih območij
	Upoštevano. Bolj poljudno zapisano.
	Zadnja alineja 6. odstavka 9. člena

	
	Doda naj se besedilo »in zainteresirana strokovna javnost«
	Upoštevano. Posebna faza za strokovno javnost vključena. 
	23. člen

	
	Strokovni javnosti naj se omogoči posredovanje pripomb mimo občin, organ vrednotenja pa naj se do pripomb opredeli 
	Upoštevano. Splošne pripombe se podajo organu vrednotenja.
	24. člen

	
	Zapis zaokrožitve je nejasen.
	Upoštevano. Bolj jasno zapisano.
	2. odstavek 26. člena

	
	Se ne strinjajo z definicijo posebnih okoliščin. Glede na to, da je to edino pravno sredstvo, je definicija preozka in je ne bo mogoče uporabiti v primeru izrednih dogodkov (poplave, požari). Čeprav bo sanacija škode trajala dalj časa, lastnik posebnih okoliščin ne bo mogel uveljavljati.

Predlog: upoštevajo se PO, ki trajajo vsaj tri mesece, vpliv pa je +- 10%
	Neupoštevano. Definicija je zgolj splošno opredeljena, upošteva tudi škodo zaradi poplav ali požara.

Neupoštevano.
	29. člen

	
	Manjka opredelitev načina in postopkov za podaljšanje trajanja vpliva PO
	Ni postopka podaljšanja PO, možno je vložiti novo vlogo. 
	33. člen

	
	Kazenske sankcije ne ločijo med fizično osebo, pravno osebo, s.p. in osebo, ki opravlja dejavnost.

Sankcije so nesorazmerno visoke in v nasprotju z 2. odstavkom 17. člena Zakona o prekrških. 
	Neupoštevano. Ustaljen način normiranja.

Neupoštevano. Zakon o prekrških določa precej višjo najvišjo kazen.
	49-52. člen

	
	Predlagajo izbris »v katerikoli višini« - kazen mora biti izrečena na podlagi objektivnih dokaznih dejstev in ne na podlagi subjektivne presoje posameznika.
	Globe se izrekajo v skladu z Zakonom o prekrških; velja zelo strog standard obrazložitev. 
	53. člen

	
	Doda se besedilo: », o čemer mora biti lastnik nepremičnine izrecno opozorjen v potrdilu.«
	Neupoštevano. Člen črtan. 
	3. odstavek 63. člena

	Plinovodi d.o.o.
	Po veljavni zakonodaji so energetski objekti uvrščeni v Model vrednotenja za stavbe s težko industrijo (INP).

Predlagajo, da se zaradi specifičnosti oblikuje nov model za energetske objekte. 

Prenosni sistem v lasti Plinovodi d.o.o. meri 1150 km. Menijo, da bi bilo potrebno to dejstvo upoštevati pri vrednosti vseh zemljišč, po katerih plinovod poteka (podatki ZKGJI).   
	Se proučuje, natančnejša razporeditev posameznih objektov v posamezni model vrednotenja bo del uredbe o modelih vrednotenja. 
	

	Darijo Vrabec
	Pri komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč je potrebno upoštevati, da na nekaterih zemljiščih kljub opremljenosti zaradi velikost ali oblik gradnja ni mogoča.

Upoštevati bi bilo potrebno tudi, kdo je investiral v komunalno opremo. V praksi komunalno opremo zgradijo investitorji za del oprostitve komunalnega prispevka, nato pa predajo opremo brezplačno občini
	Člen črtan.
	38. člen

	Slovenski inštitut za revizijo


	Pojem PTV je preveč podoben »tržni vrednosti«, kar je zavajajoče.

Predlagajo »posplošena vrednost« ali »obdavčljiva vrednost«
	Upoštevano. Izraz: posplošena vrednost nepremičnin.
	

	
	Vrednotenje po najgospodarnejši rabi:

- za obstoječe stavbe je najgospodarnejšo rabo brez individualnega preverjanja pravnih možnosti alternativne rabe nemogoče ugotoviti.

- nepozidana zemljišča: namenska raba ni nujno smiselna in izvedljiva.
	Nov ZMVN določa standard za najgospodarnejšo rabo za svoje potrebe. Gre za določanje posplošene vrednost, zato ni mogoče upoštevati vsake specifičnosti posamezne nepremičnine.
	

	
	Podatki o nepremičninah iz uradnih evidenc so pogosto nepopolni in napačni. V evidenci prodaj nepozidanih zemljišč se pojavljajo kmetijska zemljišča, pa tudi zemljišča z zgradbami.

V ZMVN je organ vrednotenja pasivni zbiralec podatkov in informacij, vendar ni vsebinske kontrole. Zato PTV ne more biti torej osnova za transakcije, pri katerih se pričakuje ocena tržne vrednosti.

Modeli bi se morali posodabljati pogosteje in ne šele na 4 leta.
	Organ vrednotenja vsako prodajo pregleda na terenu in ugotovi napake. Sproži postopke za popravljanje podatkov v uradnih evidencah, pri modeliranju pa te podatke ustrezno uporabi (torej s pravilnimi podatki).

Ne drži. Organ vrednotenja se v postopku modeliranja obnaša tako kot individualni ocenjevalec – vsako transakcijo se pregleda na terenu in se upošteva dejansko stanje nepremičnine (četudi uradne evidence izkazujejo drugače).

Upoštevano. Modeli se preverijo vsaki dve leti.
	

	
	Pri posebnih okoliščinah bo moral ocenjevalec nepremičnine slediti zakonu – glede podatkov, glede načina vrednotenja ter definicijo najgospodarnejše rabe. Oblikovana cenitev ne bo cenitev tržne vrednosti.
	Upoštevano. Spremenjen člen o tem, kakšen je  dokaz o vplivu posebnih okoliščin.
	

	
	Ugotavljanje posebnih okoliščin za lastnika nepremičnine ne bo pomenilo ustreznega pravnega sredstva. Cenilec pa bo moral pri svoji cenitvi zapisati, da gre za odklon od tržne vrednosti. 
	Neupoštevano. Rešitev je podobna rešitvam v tujih sistemih. Drži pa, da je organ vrednotenja vezan na podatke iz uradnih evidenc. Ker so za urejanje podatkov predpisani ustrezni posebni postopki, jih v postopkih ugotavljanja posebnih okoliščin ni mogoče popravljati. Nov zakon pa predvideva, da cenilec poda izjavo o stanju nepremičnine na terenu v primerjavi s podatki, ki so v uradnih evidencah.
	

	
	ZMVN ima lahko negativne učinke na trajnostno in energetsko učinkovito gradnjo: take nepremičnine so več vredne, zato se bo taka gradnja zaradi posledičnih višjih dajatev upočasnila.
	Nov ZMVN zasleduje obnašanje na trgu nepremičnin. Prilagajanje vrednosti nepremičnine zaradi morebitnih negativnih učinkov je v nasprotju s standardi. 
	

	
	Če so podatki v uradnih evidencah napačni, so napačni tudi rezultati. 

Poleg tega taki napačni podatki vplivajo na sam postopek določanja modelov vrednotenja, saj upoštevanje podatkov iz uradnih evidenc pokvari modele vrednotenja. 
	Se strinjamo, se izvajajo sistematične kontrole uradnih evidenc in izboljšavo od upravljavcev evidenc.

Neupoštevano. Vsak podatek, uporabljen za modeliranje, se preveri na terenu. Uporabijo se le podatki, ki se skladajo z dejanskim stanjem, četudi se razlikujejo od uradnih evidenc.  
	2. odstavek 3. člena

	
	Najgospodarnejša raba pozidanega zemljišča se lahko pomembno razlikuje od dejanske rabe pripadajočih stavb.
	ZMVN ustvari posplošeno vrednost, zato ne more upoštevati vseh individualnih značilnosti vsake nepremičnine.
	6. odstavek 3. člena

	
	Tekoči stroški in stroški investicijskega vzdrževanja lahko bistveno vplivajo na doseženo najemnino, zato bi bilo pri obdelavi potrebno upoštevati tudi te podatke. Pri vprašalnikih je vprašljiva kakovost teh podatkov za pripis vrednosti.
	Upoštevano, vključeno.
	3. odstavek 15. člena 

	
	Sedaj so vrednosti nepremičnin enaka, ne glede na naklon parcele. To bi bilo potrebno upoštevati pri lastnostih parcele, saj vpliva na tržno vrednost. 
	Ko bodo na voljo uradni in verificirani podatki, se bodo lahko upoštevali.
	3. odstavek 18. člena

	
	Pooblaščeni ocenjevalec vrednosti je zavezan k popolnemu spoštovanju MSOV, kjer v oceni upošteva vse okoliščine, ki vplivajo na ceno in ne zgolj tistih, ki so opredeljene v modelu. Prav tako izbrani način vrednotenja morda ni najbolj primeren.
	Člen spremenjen tako, da bo omogočal spoštovanje vseh MSOV in tudi omogočal uporabo vseh načinov vrednotenja. Neposredno v besedilo zakona se vključijo definicije iz MSOV.
	5. odstavek 31. člena

	
	Ali je parcela, ki ima možen priklop na elektroenergetsko in javno vodovodno omrežje res komunalno neopremljena, če nima priklopa na javno kanalizacijsko omrežje. Kljub manjkajoči opremi je bolj podobna opremljenim zemljiščem kot pa neopremljenim.
	Člen črtan.
	3. odstavek 38. člen

	
	Podatki, ki vplivajo na ceno ali najemnino – ni jasno, kateri so ti podatki in ali so posredovani v evidenco pri vseh zajetih nepremičninah.
	Podatki se določijo z vprašalnikom ETN; gre zgolj za podatke, na podlagi katerih organ vrednotenja opravlja analizo trga. Če želi določen podatek uporabiti za pripis vrednosti, je podatek potrebno zbrati na sistematičen način z vprašalnikom za vse istovrstne nepremičnine.
	4. odstavek 41. člena

	
	Ni opredeljeno, na kakšen način je omogočen brezplačen dostop do podatkov ETN in kakšen je rok za zagotovitev prejema teh podatkov.

Ni jasno: ocenjevanje vrednosti za potrebe v sodnih postopkih, ali se uporaba podatkov za postopek posebnih okoliščin šteje za pridobitni namen..
	Osnovni javni dostop je (že zdaj) brezplačen preko spleta GURS. 
	48. člen

	Mestna občina Koper
	Javna obravnava modelov ne more biti v pristojnosti občin, ampak tistega, ki množično vrednotenje izvaja. Občine v postopku pomagajo.
	Upoštevano.
	24. člen

	
	Glede na izkušnje z ZGS določanje nezazidanih komunalno opremljenih stavbnih zemljišč ne moremo smatrati kot učinkovit, pravičen in strokovno utemeljen način določanja zemljišč. Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja je edini postopek, ki celovito presodi vse predpise in kompleksnosti prostora. 

Uporaba komunalne opremljenosti nakazuje na predpostavko, da so taka zemljišča primerna za gradnjo. Priporoča se uporaba nekih posplošenih kriterijev za določanje komunalne opreme (npr. 50 metrov od…), vendar pa je kriterije potrebno določiti v sodelovanju s strokovnjaki.

Ni razvidno kateri del zemljišč se šteje za nezazidanega (potrebna so natančna navodila).

Predlagajo, da se za nezazidana zemljišča obravnava vsa zemljišča, ki niso zazidana in zanje ne obstajajo konkretni razlogi, ki prepovedujejo pozidavo.

Komunalna opremljenost je zelo problematična, saj je možnost priključevanja odvisna od več različnih kriterijev (možna je tudi samooskrba).

Predlog: določi se razlika med zazidanimi in nezazidanimi zemljišči; nezazidana se vrednotijo po namenski rabi.

Določitev zazidanih zemljišč: določi se enotni kriterij – določila glede stopnje izkoriščenosti zemljišča iz Prostorskega reda Slovenije glede na vrsto stavbe, preostali del parcele je nezazidan. Zazidanost se določa znotraj lastniškega stanja. Lastnikom se omogoči sodelovanje v postopku.

Podatki REN, predvsem podatki o lastniškem stanju. Podatke je potrebno spreminjati v osnovnih bazah in ne neposredno v REN.

Podatki o namenskih rabah: določitev namenske rabe na podlagi starejših prostorskih aktov je podvržena napakam, saj gre za primerjanje različne natančnosti med kartami zasnove namenske rabe in zemljiškega katastra. Spremljanje namenske rabe je sporno tudi ob parcelacijah in ob spreminjanju meja parcel na mejah namenske rabe.
	Člen črtan.
	38. člen

	
	Kot obvezen podatek je potrebno vključiti davčno številko (iz NUSZ sledi taka izkušnja v povezavi z lastniki tujci – ti EMŠO nimajo, podajo pa davčno številko)
	Ta vsebina se bo urejala v okviru davka na nepremičnine. EMŠO in DŠ sta povezljiva. 
	41. in 47. člen

	
	Predlagajo dopolnitev: »…ali se ugotovi, da posredovani podatki niso verodostojni«
	Upoštevano.
	1. in 3. odstavek 49. člena

	Občina Beltinci
	Kako naj se občina vsebinsko opredeli do vseh pripomb javnosti, če je vrednotenje pripravil organ vrednotenja. Občina Beltinci za to nima usposobljenega kadra, zato lahko v postopku sodelujejo zgolj s svojimi pripombami.

Menijo, da lahko priskrbijo le prostore, zbirajo pripombe, zavzamejo neobvezujoče mnenje do njih in pripombe posredujejo organu vrednotenja. Končno odločitev pa mora sprejeti organ vrednotenja, ki mora tudi obrazložiti, zakaj določene pripombe niso bile upoštevane!
	Upoštevano. Občina se bo po svojim zmožnostih opredelila do pripomb (predvsem glede oblikovanja vrednostnih con), do pripomb glede modelov vrednotenja se mora seveda opredeliti organ vrednotenja. 
	7. in 9. odstavek 24. člen

	
	ZMVN bi moral določiti podrobnejša merila o tem, kdaj je mogoče nezazidano stavbno zemljišče šteti za komunalno popolnoma, delno ali ne opremljeno. Stopnja komunalne opreme bi morala biti merilo za višino plačila davka na promet nepremičnin. 

Predpise, ki urejajo komunalno opremljenost zemljišč je potrebno poenotiti in upoštevati tudi odločitve ustavnega sodišča RS.

Nedorečena so tudi postopkovna določila glede določanja teh zemljišč. Če se o komunalni opremljenosti sprejme odlok, je posamično odločanje nepotrebno oziroma je nesoglasja potrebno odpraviti pred sprejemom splošnega akta.  
	Člen črtan.
	38. člen

	Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana
	Nasprotujejo ukinitvi evidence trga nepremičnin v delu, ki sedaj zajema najemne pravne posle za večstanovanjske stavbe in stanovanjske enote kot posamezne dele stavb. 

Ukinitev sistemskega zajemanja podatkov je v nasprotju z Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025.
	Upoštevano.
	

	Zadružna zveza Slovenije z.o.o.
	Kmetijska in gozdna zemljišča, ki se po dejanski rabi uporabljajo za izvajanje kmetijske in gozdarske dejavnosti, naj se izvzame iz sistema vrednotenja zemljišč.

Razlog: posebnost kmetijske in gozdarske panoge, cene sledijo špekulacijam po spremembi namembnosti, obdavčuje se katastrski dohodek (dvojna obdavčitev, če se določi še davek na nepremičnine)

Pri modelih vrednotenja kmetijskih stavb je treba upoštevati javnopravne omejitve, ki izhajajo iz ekonomske, socialne in ekološke funkcije kmetije (npr. zaščitene kmetije).

Zaradi varstva pravnih koristi lastnika nepremičnine in enakosti pred zakonom je treba zagotoviti individualno pravno varstvo.

Javno infrastrukturo je potrebno izločiti iz površine nepremičnine.
	Neupoštevano. Vrednotijo se vse nepremičnine.

Obdavčitev dohodkov na podlagi katastrskega dohodka ne pomeni dvojne obdavčitve glede na obdavčitev nepremičnin na podlagi vrednosti; poleg tega je namen množičnega vrednotenja samo ocena vrednosti, ne obdavčitev. 
Postopek ugotavljanja posebnih okoliščin.

Javna infrastruktura bo pri vrednotenju ustrezno upoštevana, ko bodo na voljo ustrezno sistematično zbrani in verificirani podatki. 
	

	Jordan Milost
	Pri vrednotenju zemljišč je potrebno upoštevati daljnovode (varnostni pas)

Predlaga evidentiranje ponudbe zemljišč: v praksi se namreč dogaja, da se nepremičnine kljub ponudbam ne prodajo, saj niso opremljene s komunalno opremo. Če se zemljišče dolgo časa ne proda, se izvzame iz davčne obremenitve.

Zaradi socialnega položaja starejših občanov (nimajo sredstev za plačilo davka, zemljišč pa ne morejo prodati) bi moralo le te oprostiti davka. 
	Podatki o linijskih objektih se upoštevajo kot korekcija v modelu, če trg tako izkazuje. Upoštevajo se lahko le tisti podatki, ki so predmet sistemskega zbiranja.

Neupoštevano. Davčna vsebina se bo urejala v davčnem predpisu, ne v Zakonu o množičnem vrednotenju. Ta ima namen le ovrednotiti vse nepremičnine. 
Ni tematika novega ZMVN.
	

	Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije


	Kmetijska in gozdna zemljišča, ki se uporabljajo za izvajanje kmetijske in gozdarske dejavnosti, se izloči iz sistema vrednotenja zemljišč:

- posebnosti v kmetijskem sektorju

- obdavčitev katastrskega dohodka


	Neupoštevano. Vrednotijo se vse nepremičnine. 

Katastrski dohodek je pavšalna ocena dohodka, ki ga je mogoče doseči na zemljišču glede na njegovo vrsto rabe in proizvodno sposobnost (boniteto)  sistem množičnega vrednotenja pa ocenjuje tržno vrednost zemljišča. 
	

	
	V model vrednotenja kmetijskih stavb se vključijo omejitve, ki jih lastniku nepremičnine prinašajo splošni pravni akti.
	Upoštevajo se lahko le podatki, ki so sistemsko zbrani za vse istovrstne nepremičnine in so vpisane v uradnih evidencah.
	13. in 18. člen

	
	Pritožba zoper potrdilo o pripisu posplošene tržne vrednosti – lastniku je potrebno dati možnost pritožbe zoper vrednost nepremičnin.

Neformalni postopek naj se v primeru nesoglasja nadaljuje kot formalni postopek pri organu, ki skrbi za evidence podatkov o nepremičninah.


	Postopek ugotavljanja posebnih okoliščin.

Gre zgolj za poizvedbeni postopek, ni nesoglasja.


	27. člen

	
	Ob vrednotenju se občinsko in državno infrastrukturo, ki je še vedno del zasebnega zemljišča, izločiti v odstotkih površine nepremičnine. (na podlagi tehnične rešitve prekrivanja podatkov z ZKGJI, kar bi bilo potrebno individualno naknadno preveriti).
	Vrednotenje se izvaja ne glede na lastništvo. Javne ceste bodo evidentirane kot dejanska raba.
	61. člen

	Skupnost občin Slovenije,

Združenje mestnih občin Slovenije
	Problematika modeliranja oziroma premoščanja nizkega obsega tržnih transakcij s strokovno zahtevnimi metodami modeliranja

Gradivo bi bilo potrebno dopolniti s statističnim poročilom o okvirnem deležu nepremičnin, ki bo po pričakovanjih organa vrednotenja vrednoten na način tržnih primerjav in na donosu zasnovan način glede na nabavno-vrednostni način. 

Določanje posplošene tržne vrednosti je smiselno le, če je večina nepremičnin vrednotenja na podlagi dejanskih podatkov o transakcijah in najemninah. Vprašanje je, dali 26.000 letnih transakcij oziroma 30.000 najemnih pogodb zagotavlja ustrezno trdno podlago za verodostojno določanje tržne vrednosti.

Mnenje MDS o tem, da Slovenija ustrezno nadomešča manjko transakcij zahteva dodatno strokovno verifikacijo.

PTV bi se morala imenovati »posplošena modelirana vrednost«.
	IMF je v poročilu pohvalil slovenski sistem tudi z vidika inovativnih rešitev glede nadomeščanja manjšega števila transakcij. Cenilec običajno uporabi le tri do pet primerljivih prodaj in oceni tržno vrednost nepremičnine. 

Upoštevano. Izraz: posplošena vrednost. 
	

	
	Problematika poljubne »optimizacije« podatkov o nepremičninah

Potrebno je vzpostaviti procese za zagotavljanje natančnosti podatkov o nepremičninah. Večkrat je mogoče povsem legalno spremeniti lastnosti nepremičnine in s tem vplivati na njeno vrednost. Potrebno bi bilo spremeniti ZEN.
	Tematika ZEN; nujne spremembe ZEN vključene v prehodne določbe novega ZMVN.
	

	
	Problematika modeliranja podatkov o nepremičninah, ki še ne obstajajo

Odstavek naj se spremeni tako, da se »vrednost pozidanih zemljišč izkazuje z dejansko rabo nepremičnine, to je dejanske rabe pozidanih zemljišč, kot jo določa 23. člen ZEN.«

Iz besedila naj se črta »nepozidana«, ker takega pojma zakonodaja ne pozna. To potrjuje tudi obrazložitev k 60. členu, kjer se ugotavlja, da trenutno v Sloveniji ne obstaja evidenca, ki bi za stavbna zemljišča točno določila, katera so pozidana in katera nepozidana. 

Predlog zakona v 60. členu predvideva prehodno obdobje, v katerem se bo vrednost ugotavljala na podlagi podatkov, ki bi jih RS že morala pripraviti. In hkrati na podlagi podatkov, ki jih zakonodaja še ne pozna. 

V zakonu se za nepremičnino, ki je po namenski rabi stavbno zemljišče, ki še ni »pozidano«, uporabljajo različni pojmi – nepozidano, nezazidano s.z.

Rešitev 60. člena zavračajo v celoti. ZMVN-1 se mora v celoti izogniti prirejanju manjkajočih podatkov, saj je vzpostavljanje in vodenje podatkov materija ZEN in predpisov o urejanju prostora. 
	Člen črtan.

Črtano.

Upoštevano.


	6. odstavek 3. člena,

60. člen

	
	Določanje komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč

Predlog zakona sicer navaja, da posledic za občine ne bo, kljub temu pa evidence komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč ni mogoče vzpostaviti z metodo množične vzpostavitve, saj: ni definicij kategorij stavbnih zemljišč glede njihove dejanske rabe, ni evidence pozidanih zemljišč z gradbenimi dovoljenji.

Občine nasprotujejo ad hoc rešitvam in prenosu odgovornosti za nevzpostavljene javne evidence.

Črta naj se 60. člen in kazenske določbe, ki se nanašajo na prekrške občin v zvezi s podatki o dejanski rabi stavbnih zemljišč.
	Člen črtan.
	38. člen

	
	ZMVN-1 naj loči odgovornega nosilca MV in odgovornega nosilca povezljivosti podatkov o nepremičninah – dosledno naj se začne izvajati Direktiva INSPIRE, ZIPI.
	To ni tematika novega ZMVN, temveč ZEN in organizacije in dela ministrstev. Bo pa ta problem potrebno za bodoče rešiti. 
	

	
	Na nivoju Vlade se določijo operativni cilji države na področju zemljiške politike in določijo instrumenti zemljiške politike. ZMVN-1 ni mogoče sprejemati brez sprememb ZEN, ZUreP, ZDavNepr.

Občine ugotavljajo, da nimajo zadostnih mehanizmov za določanje razvojnih stopenj in mehanizmov za pravično obdavčitev stavbnih zemljišč ter izvajanje zemljiške politike na področju stavbnih zemljišč. Ne obstajajo kriteriji za določitev in vodenje podatkov o zazidanosti zemljišč, poleg tega zakonodaja definira le popolnoma opremljena stavbna zemljišča. Niso poznane realne razvojne stopnje stavbnih zemljišč.

Predlog zakona ne prinaša izboljšav na tem področju. Spregleduje, da v nekaterih regijah, vrednostnih conah ali vrstah nepremičnin, ni transakcij ali pa jih je le malo. Predlagajo izvedbo statistične revizije rešitev, ki naj določi minimalne statistične zahteve (ne le 1000 transakcij na model), da bodo vrednosti glede na tržne primerjave v različnih regijah in pri različnih vrstah nepremičnin v mejah statističnega zaupanja. 
	Na vseh področjih so odprti zakonodajni postopki; Zakon o urejanju prostora je že v fazi obravnave in sprejemanja v Državnem zboru RS..

Tematiko mora sistemsko urediti novi Zakon o urejanju prostora.
	

	
	Pričakujejo, da bodo podzakonski prepisi in spremembe drugih predpisov pripravljeni še znotraj priprave ZMVN-1.
	Osnutki podzakonskih predpisov so predloženi k predlogu zakona.
	

	
	Zagotovi naj se pravica do brezplačne uporabe in dostopnosti podatkov za potrebe lokalnih skupnosti.
	Dostopnost do podatkov se ureja za vse enako.
	

	
	Modeli vrednotenja bi morali biti medsebojno primerljivi za enakovrstne nepremičnine – v fazi javnih razgrnitev je izračun sicer javno dostopen, vendar bi bilo smiselno, da bi bil možen vpogled tudi za vrednosti na primerljivih lokacijah drugih občin v isti in drugih regijah.
	Javna razgrnitev je dostopna vsem.
	

	
	GURS je v postopku popisa nepremičnin določila kriterije za popis, ki niso usklajeni z zakonodajo s področja graditve objektov.
	Tematika ZEN.
	

	
	Pojme je potrebno uskladiti znotraj zakonodaje: pozidana zemljišča (kako je neko zemljišče lahko pozidano in na njem ni stavbe?), kakšna je razlika med nepozidanimi stavbnimi zemljišči in drugimi nepozidanimi zemljišči?
	Razlika črtana iz zakona.
	7. točka 2. člena, 6. odstavek 3. člena

	
	Pri vrednotenju je potrebno upoštevati podatke o gospodarski javni infrastrukturi
	Uporabljajo se lahko podatki, ki so v uradnih evidencah in so pravno verificirani.
	

	
	Predlagajo poenostavitev vrednotenja v smeri, da bi vsak lastnik vpogledal v tabelo in videl vrednost svoje nepremičnine.
	Poenostavitve prinašajo poslabšanje kakovosti. Modeli vrednotenja so predstavljeni kar se da enostavno in jasno v obliki tabel, točkovnikov, grafov. 
	

	
	Potrebno bi bilo vzpostaviti več con znotraj vsake posamezne občine, saj so v določenih primerih cone prevelike in ocenjene vrednosti odstopajo od prodajnih tudi za 20%.

Modeli bi morali biti izoblikovani glede na posamezne občine in ne glede na državo. Organ vrednotenja bi moral v sodelovanju z občino določiti vrednostne cone, ki pa ne bi bile vezane na vrednostne ravni na nivoju države.
	Oblikovanje vrednostnih con sledi načelu učinkovitosti in obvladljivosti sistema.


	

	
	Oblikovati je potrebno poseben model vrednotenja stavbnih zemljišč tako, da bodo z njim v cilju vrednotena vsa stavbna zemljišča in ne zgolj tista z najvišjo razvojno stopnjo. Do vzpostavitve evidence stavbnih zemljišč je potrebno vrednotenje stavbnih zemljišč posplošiti.

ZMVN mora določiti, da se podatke o stavbnih zemljiščih, ki so pomembni za vrednotenje teh zemljišč, pridobiva iz evidence stavbnih zemljišč, ki jo je potrebno sistemsko vzpostaviti. Evidenca mora biti pravno verificirana. Posebna določitev in vzpostavljanje začasnih evidenc samo za potrebe vrednotenja, je nesprejemljiva. 
	Upoštevano. Vrednotenje stavbnih zemljišč bo (dokler ne bodo na voljo drugi podrobnejši podatki) posplošeno do nivoja podrobnejše namenske rabe.
	

	
	Občinam je potrebno zagotoviti sredstva, zato mora biti v predlogu zakona pojasnjen način vzpostavitve podatkovnih osnov za vrednotenje zemljišč. (regionalni projekti)

Brez tega je nalaganje novih obveznosti občinam nesprejemljivo.
	Upoštevano. Občinam se ne nalaga novih obveznosti.
	

	
	Izvedba javne obravnave v organizaciji občin je nesprejemljiva.

Predlog: «V teku javne razgrnitve mora občina izvesti javno obravnavo, ki jo vodi organ vrednotenja.«
	Upoštevano. 
	24. člen

	
	Predlog spremembe: »Splošne pripombe, ki niso povezane s konkretno nepremičnino, javnost posreduje neposredno organu vrednotenja.«

Kaj se zgodi, če pripomba ni ustrezno obrazložena – je ni potrebno obravnavati?
	Upoštevano. Črtano.

Za izboljšanje sistema so koristne le obrazložene pripombe.
	4. odstavek 24. člena

	
	Uskladiti roke za podajanje pripomb z roki za javne razgrnitve – poenotiti za celo RS
	Upoštevano.
	24. člen

	
	Do katerih vsebin naj bi se občina opredelila v fazi pripomb javnosti?
	Glede razdelitve na vrednostne cone in morebitnih občinskih podatkov.
	7. odstavek 24. člena

	
	Menijo, da bo ugotavljanje posebnih okoliščin izjemno zahteven postopek, ki bo vodil v preobremenitev javne uprave in do nezadovoljstva latnikov nepremičnin
	Se strinjamo, vendar to nalaga odločba ustavnega sodišča.
	29. člen

	
	PO po uradni dolžnosti – kako je z naravnimi nesrečami in vrednostjo nepremičnin? Obravnavanje območij pod posebnimi režimi – dokazovanje bo takim lastnikom povzročalo nepotrebne stroške.
	Po uradni dolžnosti se upošteva le omejen del PO (ki se ugotovijo na podlagi akta državnega organa – naravne nesreče). režimi, če gre za sistemsko zbrane podatke, se upoštevajo pri modelih (razdelitev na vrednostne cone).
	31. do 36. člen

	
	Izvensistemska rešitev v zvezi s podatki o komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljiščih. Občine ne razpolagajo s podatki GJI državnega pomena (elektro omrežje), zato taka evidenca ne bi bila popolna.
	Upoštevano, se črta.
	37. člen

	
	Nujno je med posle oddajanja v najem vključiti tudi oddajanje zemljišč v najem – s tem se enakopravno vrednoti vse nepremičnine. Na ta način (z evidentiranjem zakupov) bi se drugače vrednotilo zemljišča, ki jih v zakup oddaja Sklad kmetijskih zemljišč in gozdov.
	Modeli za zemljišča se vrednotijo na način primerljivih prodaj in ne glede na donose. Obveznost evidentiranja v uradnih evidencah že nalagajo drugi predpisi (na primer za kmetijska in gozdna zemljišča Zakon o kmetijskih zemljiščih)  Pripomba bo posredovana pristojnim resorjem, da zagotovijo evidentiranje. 
	41. do 45. člen

	
	Posploševanje pri določanju pozidanih zemljišč je nedopustno
	Črtano. Upoštevali se bodo sistemsko zbrani podatki. 
	60. člen

	
	Posploševanje na področju vrednotenja cest zaradi manjkajočih podatkov je podobno posploševanju pri stavbnih zemljiščih.
	Črtano. Upoštevali se bodo sistemsko zbrani podatki.
	61. člen

	
	Menijo, da ZMVN ne daje razlage/novih rešitev glede nerazumnih odstopanj med podobnimi nepremičninami, zato bo vrednost večini nepremičnin določena »administrativno«, z modeliranjem.
	Modeli se posodabljajo in stalno izboljšujejo, prav tako podatki. Gre za stalno nalogo GURS. Izvedena bo tudi zunanja kontrola preko delovnih skupin PS ali revizijskih komisij.
	Splošna ugotovitev

	
	Predloga ZMVN ne podpirajo, se strinjajo s pripombami strokovne javnosti, ki deluje v okviru OdP (Odgovorno do prostora).
	
	

	Odgovorno do prostora (OdP)
	Posodobiti in izvajati je potrebno prostorsko politiko države, ki bo smiselno povezala vse politike, vključene v urejanje prostora.

Pomemben del ukrepov prostorske politike je finančni del ukrepov (v fiskalno (davčno) zakonodajo je potrebno vgraditi instrumente za stimulacijo razvojnih potreb in destimulacijo spreminjanja namembnosti zemljišč). Nov sistem obdavčitve nepremičnin naj bi tudi ukrep prostorske politike.

Potrebno je vzpostaviti evidenco stavbnih zemljišč, ki mora vsebovati podatke o zazidanih stavbnih zemljiščih in nezazidanih stavbnih zemljiščih, razvrščenih v razvojne stopnje glede na stopnjo komunalne opremljenosti oziroma glede na zmožnost pridobitve gradbenega dovoljenja.

Uvesti je potrebno model vrednotenja stavbnih zemljišč na podlagi razvojnih stopenj zemljišč, ki naj odraža javna in zasebna vlaganja v razvoj teh zemljišč.

ZMVN je potrebno obravnavati skupaj z ZDavNepr – vsakršno drugačno delovanje vlade bo javnost razumela zgolj kot ukrep za polnjenje občinskih proračunov, kar bo pomenilo nerazumevanje in odpor.

Problematika komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč: ZMVN mora predvideti in določiti uradne evidence, iz katerih sistem pridobiva podatke za vrednotenje. Matični predpis določi vse ostalo. Za stavbna zemljišča je to ZUreP (evidenca stavbnih zemljišč). Potrebno je zakonodajo medsebojno uskladiti. Zakon ne sme izločiti ene skupine stavbnih zemljišč, ostale skupine pa obravnavati enako. Dokler podatki o razvojnih stopnjah niso zagotovljeni za področje celotne države tako, da bo možno statistično zanesljivo ugotoviti korelacijo med razvojno stopnjo in vrednostjo, mora biti vrednost stavbnih zemljišč določena na podlagi obstoječih podatkov (namenska raba).

ZMVN-1 ne določa posameznih modelov vrednotenja in niti ne določa, katere skupine istovrstnih nepremičnin se združujejo v posamezne modele – to je kot neustavno izpostavilo že Ustavno sodišče. 

Zagovarjajo oblikovanje medsektorskega projekta, ki bi reformo obdavčitve povezal z reformo urejanja prostora.
	Na vseh področjih so v teku zakonodajni postopki. Nekateri zakoni zamujajo. Zlasti ZEN, zato je bilo nujno poseči v to materijo ZEN vsaj z najbolj nujnimi ukrepi v obliki prehodnih določb ZMVN1.
Ni podatka; ko bo na voljo ustrezen podatek (evidenco stavbnih zemljišč bo vzpostavil nov Zakon o urejanju prostora do leta 2024), se bo pri množičnem vrednotenju upošteval.

Zaenkrat ni podatka; podatki bodo na voljo v evidenci stavbnih zemljišč, ki se bo vzpostavila na podlagi novega Zakona o urejanju prostora. To predvidoma ne bo uporabno do letu 2018 za 2. sistemsko vrednotenje temveč po letu 2014 za 3 ali naslednja vrednotenja.
Nov ZMVN je potrebno uvesti pred davkom na nepremičnine, saj se z novim ZMVN ureja samo določanje posplošene vrednosti. Pravila oblikovanja davčne osnove za davek na nepremičnine pa bodo določena šele z novim Zakon o davku na nepremičnine. ZMVN1 ne prejudicira odločitev bodočega ZDavNep. Je pa za kakovostno pripravo novega ZDavNepr potrebno uveljaviti nove modele in nove ocene posplošenih vrednosti. 
Upoštevano. Modeli so v bistvenih delih urejeni neposredno v zakonu.
	

	ZUM d.o.o.


	Pojem »pozidana zemljišča«: predlagajo zamenjavo besede »stavba« z besedo »objekt«, s čimer se v definicijo zajeli tudi gradbeni inženirski objekti, ki po dejanski rabi morda niso zajeti.  
	Črtano.
	2. člen

	
	Namenska raba stavbnih zemljišč: namenska raba pokriva celotno območje države na podlagi aktov iz različnih obdobij, vendar so vsi akti zakoniti. Ločevanje občin glede na generacijo prostorskega akta (npr. 10. odstavek 38. člena) je nezakonito. 

Opozarjajo, da so pri OPN kljub temu, da so določene vrste podrobnejše namenske rabe imenovane enako in prikazane z istim znakom, s prostorskimi izvedbenimi pogoji po občinah sprejete odločitve, zaradi katerih so med enako imenovanimi območji bistvene vsebinske razlike.

Za množično vrednotenje to pomeni, da se na enako imenovanih in enako obarvanih območjih podrobnejše namenske rabe prostora prepletajo dejavnosti, objekti in zemljišča, ki imajo na trgu nepremičnin bistveno različne vrednosti ter bistveno različne pogoje in možnosti realizacije prometa z nepremičnino (npr. cena zemljišča za stanovanje, za pisarne, za gostilno, za otroško igrišče).

Predlaga se oblikovanje posebnega omejenega nabora podrobnejših namenskih rab, ki bo temeljil na principu primerljivih tržnih vrednosti nepremičnin po enoti – t.i. raba za potrebe MVN. V zakonu se oblikuje poseben člen, v katerem se določijo bistvene vsebine: vrste rab za potrebe MVN ali pa se predvidi za to podzakonski predpis, da te rabe določijo občine (ki pri tem izhajajo iz svojih prostorskih aktov), da se podatki javno razgrnejo z možnostjo pritožb lastnikov.
	Se bo upoštevala vsa podrobnejša namenska raba, oblikovala se bo zbirna namenska raba, ki bo predvidevala minimum potrebnih podatkov in omogočala enako obravnave podatkov iz prostorskih aktov različnih obdobij.
	

	
	V zakonu naj se opredeli, kako se določi namenska raba prostora na območjih, ki se urejajo z državnimi prostorskimi načrti, če občina še ni sprejela OPN.

Določi se tudi, ali se podatek o namenski rabi upošteva za množično vrednotenje vseh ali le stavbnih zemljišč.
	Se bo upoštevala vsa podrobnejša namenska raba.
	

	
	Menijo, da je izvedba določbe mogoča:

- občine na podlagi podobne določbe že danes zaračunavajo NUSZ

- kakovostno in argumentirano prostorsko načrtovanje brez poznavanja stanja in pripravljenih ustreznih bilanc stavbnih zemljišč, strukturiranih po različnih vidikih, ni možno.

Je pa jasno, da zemljišč ni mogoče določiti avtomatsko, serijsko.

Veliko bi povedal podatek o tem, koliko občin zaračunava NUSZ za nezazidana stavbna zemljišča.

Predlagajo pa spremembe 38. člen:

- 3. odstavek: možnost priključitve je potrebno opredeliti (ali gre le za tehnično možnost ali za dejansko možnost – tudi po tujih zemljiščih)

- 4. odstavek: omenjeni so gradbeno inženirski objekti iz prvega odstavka prejšnjega člena, vendar v tej določbi gradbeni inženirski objekti niso omenjeni

- črta naj se besedilo: »Če določena stavba gradbene parcele….« Takih zemljišč ni mogoče prikazati. Predlagajo, da se celotne parcele do vzpostavitve evidence stavbnih zemljišč štejejo za pozidana stavbna zemljišča.

- 9. odstavek: konkretizirati, komu se vloži pritožba, kdo odloča

- 10. odstavek: črta se besedilo »zlasti tistih…..«. Besedilo je nepotrebno in diskriminatorno.
	Člen črtan.
	38. člen

	
	Predlagajo popravke:

- večkrat uporabljena dikcija »na parcelo natančno« - potrebno opredeliti, kaj to pomeni – ali gre za podatek po parcelah ali mora biti vsebina podatka enaka za celotno parcelo

- 4. odstavek se črta in se določi, da občine posredujejo podatke o osnovni namenski rabi, podatke o vrstah rabe za potrebe MVN in podatke o komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljiščih.
	Člen črtan.
	39. člen

	
	Preveriti, ali ni morda potrebno vključiti tudi železnice.
	Upoštevano. Člen sicer črtan, vendar bo vzpostavljena dejanska raba cest in železnic v REN. 
	61. člen

	
	Rok za posredovanje podatkov o vrstah rabe za potrebe MVN ter o komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljiščih podaljša na vsaj 9 ali 12 mesecev.
	Črtano.
	62. člen

	
	Odločitve o vključitvi komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč v vrednotenje je potrebno obravnavati ne zgolj z vidika, ali smo ureditev sposobni izvesti, ampak tudi z vidika zasledovanja primernih ukrepov v funkciji zemljiške politike. Če tega nismo sposobni narediti za potrebe množičnega vrednotenja, je potrebno v okviru ureditve ZUreP občinam zagotoviti ukrepe, ki bodo zasledovali cilj vodenja učinkovite zemljiške politike. 
	Črtano.
	

	GIZ geodetskih izvajalcev

	Poudarjajo, da je usklajeno mogoče v Sloveniji izvesti tri reforme: reformo urejanja prostora, fiskalno reformo na področju nepremičnin in delno fiskalno reformo lokalne samouprave, saj se pripravlja zakonodaja z vseh treh področij. 

Menijo, da so podatki o stavbah in posledično tudi modeli vrednotenja relativno dobri (problematični so podatki, ki so jih sporočali lastniki), ključni problem pa so podatki o zemljiščih in modeli za zemljišča – predvsem stavbna zemljišča.
	Zakonodaja se pripravlja hkrati, zlasti prostorska zakonodaja in zakonodaja s področja množičnega vrednotenja nepremičnin. Davčna zakonodaja bo še predmet razprave.

Z 2. sistemsko vrednotenje nepremičnin v letu 2018 bodo pripravljeni bodo novi modeli za različne vrste stavbnih zemljišč, ki bodo sloneli na namenski rabi stavbnih zemljišč. Kasneje bodo za tretje in naslednja vrednotenja po letu 2024 bodo lahko uporabljeni tudi drugi podatki, ko bodo s strani MOP in občin zagotovljeni sistemsko kot je: o stopnjah komunalne opremljenosti in o pravnih pogojih ki omogočajo pričetek uporabe zemljišča za gradnjo 
Zaenkrat ni na voljo sistemsko zbranih podatkov za izboljšanje tega dela vrednotenja(poleg podrobnejše namenske rabe).
	

	
	Rešitve strokovno in pravno niso sprejemljive, saj bi povzročale velike neenakosti. Zaradi kompleksnosti problematike, ki je bila veliko let zanemarjena, ni mogoče pričakovati, da je mogoče rešitve oblikovati hitro in posamično. Potrebno je vezati rešitve glede ZMVN na ureditev ZUreP, v vmesnem času pa do vzpostavitve evidence stavbnih zemljišč poiskati rešitev za »generalizirano« posplošeno tržno vrednost stavbnih zemljišč. 

ZMVN predvideva vzpostavitev evidence dejanske rabe cest vzporedno z evidenco dejanske rabe pozidano. V vmesnem času pa se predvideva identifikacija cest iz ZKGJI. Ta rešitev je problematična: podatki ZKGJI in ZK so različne kakovosti; ZKGJI vodi le osi cest (ne pa tudi podatka o širini ceste – to se vodi v banki cestnih podatkov, vendar niso medsebojno usklajeni). Problem določanja zemljišč z neodmerjeno cesto je tudi v tem, da sistem ne bo ločil med odmerjeno in delno odmerjeno cesto. 

Dokazovanje poteka javne ceste s strani lastnika je potrebno natančneje definirati. Občina bi morala izdelati ustrezno strokovno podlago, ki bi bila podlaga za odločanje o upravičenosti.

Ne podpirajo pavšalnega znižanja vrednosti:

- ne gre več za PTV, ampak administrativno vrednost;

- delež neodmerjene ceste je lahko različen;

- na zemljišču so lahko tudi objekti;

- pavšalno znižanje ni stimulativno za urejanje zadev.

Z davkom bi bilo potrebno regulirati tudi urejanje neodmerjenih cest: prilagajanje davčnih stopenj glede na obstoj ceste in urejanje stanja (npr. višja d. stopnja za nepremičnine, ki so delno pod cesto – pritisk lastnikov, da zadeve uredijo; občini se omogoči 0% stopnja, če lastnik podpiše pogodbo o ureditvi lastniških razmerij. 


	Upoštevano, rešitev črtana. 

Vzpostavljena naj bi bila posebna evidenca dejanske rabe cest in železnic, ki bo reševala ta problem (zakonodaja je v pripravi).


	38. 39. in 60. člen

	Marko Suhadolc

	Zakon pogosto uporablja izraz »vrednost« namesto »posplošena tržna vrednost«
	Upoštevano, poenoteno.
	

	
	Predlog: »Model vrednotenja za posamezno vrsto nepremičnin določa lastnosti nepremičnin in njihov vpliv na posplošeno tržno vrednost. Modeli vrednotenja temeljijo na podatkih o tržnih vrednostih nepremičnin ob pogoju polne lastninske pravice.«
	Upoštevano, dopolnjeno.
	6. točka 2. člena

	
	Ni upoštevano, da uporablja tudi PO, čeprav niso predmet sistematičnega zbiranja.
	Upoštevano.
	3. odstavek 3. člena

	
	V definicijo se ne da uvrstiti vrednotenja »posebnih nepremičnin«, ki se vrednotijo na osnovi »vrste dejavnosti, ki se opravlja na nepremičnini.«
	Upoštevano.
	6. odstavek 3. člena

	
	»donosnosti« se zamenja z »donosih«, črta se »z vprašalnikom«.
	Upoštevano.
	8. člen 3. odstavka

	
	Manjka še: »oseba, ki na nepremičnini opravlja poslovno dejavnost«, če se bo še naprej vrednotilo posebne nepremičnine
	Upoštevano.
	12. člen

	
	Manjka odstavek, ki bi opredelil podatke o donosih, če se bo z modeli še naprej vrednotilo »posebne nepremičnine«
	Upoštevano.
	15. člen

	
	Dopolniti z »prihodki od opravljanja dejavnosti, stroški od opravljanja dejavnosti«
	Upoštevano.
	4. alineja 3. odstavek 18. člena

	
	Namesto »formule« se uporabi slovenski izraz »enačbe«
	Upoštevano.
	25. člen

	Združenje SICGRAS


	Menijo, da je Ustavno sodišče opozorilo tudi na nekatere zadeve, ki se vsebinsko nanašajo na določanje posplošene tržne vrednosti, ki z ZMVN-1 niso odpravljene.

Predlagatelj ni temeljiteje premislil o drugačnem konceptu določitve davčne osnove za obdavčitev nepremičnin.

Ustavno sodišče je konkretno opozorilo na nekatere elementarne pomanjkljivosti že s samim poimenovanjem nekaterih pojmov (namenska, dejanska raba, ZGS, vrednostna cona…)

Opozarjajo na možnost napačnega rezultiranja množičnega vrednotenja zaradi napačnih podatkov. V primeri slabih podatkov bo veliko težav. Še posebej je lahko to problematično, če bi predlagatelj vztrajal pri širitvi uporabe rezultatov.

Predlogi:

- sprva naj se ocenjevana vrednost uporablja zgolj za obdavčenje,

- modeli naj se poenostavijo z manjšim, a še zadostnim številom faktorjev,

- cone naj se določijo tako, da znotraj posameznih con ne bodo ocenjene vrednosti presegale tržnih vrednosti (prodajnih cen primerljivih nepremičnin),

- izboljševati je potrebno vhodne podatke,

- ustvariti enotno terminologijo z definicijami.
	Nov ZMVN ne določa sistema obdavčitve ampak samo ureja vrednotenje. 
Pojmi podrobneje opredeljeni v zakonu.

Podatki se izboljšujejo, gre za redno nalogo GURS, nadzor nad izboljšanjem podatkov izvaja Projektni svet za koordinacijo in usmerjanje nove sistemske ureditve obdavčitve nepremičnin.

Izboljšujejo se modeli vrednotenja, tudi v povezavi s posveti s strokovno javnostjo.
	

	
	Organizacijski vidiki: vsak prenos tuje prakse brez kritične presoje in brez primerljivosti okolij, je neodgovorno. Menijo, da bi morali pri oblikovanju sistema MV sodelovati slovenska strokovna javnost in ne zgolj tujci. Množično vrednotenje bi se moralo izvajati izven MOP in GURS (na MF ali FURS), sodelovati bi morali tudi predstavniki lokalnih skupnosti. 

Zavedati se je potrebno, da množično vrednotenje ne bo rešilo težav na področju posamičnega vrednotenja. Dokler MVN ne bo zgrajen kot stabilen sistem, je potrebno premisliti, za katere namene je sistem sploh uporaben. 
	Nov ZMVN vključuje domačo javnost v postopku določanja modelov vrednotenja.


	

	
	Črta se: »in druge javne namene, določene z zakonom.«
	Neupoštevano. 
	1. člen

	
	4. odstavek: Namesto »posplošena tržna vrednost« se uporablja izraz »Obdavčljiva vrednost«

5. odstavek: Opredeliti je potrebno standard in pristojnost kdo je strokovno usposobljen za evidenco podatkov skladno s standardi. 

(Cenilci na terenu opažajo velika neskladja med dejanskim stanjem in podatki REN) Predlagajo, da k sodelovanju pri sistematični odpravi napak in zmanjševanju tveganj, ki vplivajo na popolnost in kakovost podatkov v registru, pritegne tudi pooblaščene projektante, geodete, sodne izvedence in cenilce. 


	Upoštevano. Izraz: posplošeno vrednost.

Organ vrednotenja vodi evidenco v skladu z zakonom.
	2. člen

	
	Za množično vrednotenje se uporabijo samo podatki o nepremičninah, ki pomembno vplivajo na tržno vrednost nepremičnine.

Potrebno je konkretizirati pojem pomembno.
	Upoštevano.
	3. člen

	
	V Strokovno komisijo vrednotenja je potrebno vključiti tudi predstavnike sodnih izvedencev in sodnih cenilcev.
	Upoštevano.
	35. člen

	Jožef Murko


	Posplošena tržna vrednost je nepravilen/zavajajoč, saj je v nasprotju s pravili stroke ocenjevanja vrednosti. Ocena vrednosti za nepremičnine po predlogu ZMVN pa ne vključuje vseh zahtev, ki jih navajajo pravila stroke, za oceno tržne vrednosti. Velja pravilo, da v kolikor zahteve pravil stroke (standardov) v proces ocenjevanja za oceno tržne vrednosti niso ustrezno vključene, rezultat ocene ni tržna vrednost.  

Predlog: »posplošena vrednost« ali »posplošena vrednost za davčno osnovo«
	Upoštevano. Rezultat množičnega vrednotenja je posplošena vrednost, ki je po definiciji ocena tržne vrednosti, tržna vrednost pa je ocena vrednosti nepremičnine. Posplošena vrednost je torej ocena ocene vrednosti nepremičnine. 
	

	
	Nad podatki je potrebno zagotoviti kontrolo, saj so ti ključni dejavnik.

GURS zatrjuje, da v postopku določanja modelov vrednotenja vse podatke o nepremičninah preverijo, vendar teh podatkov ne dajo na razpolago javnosti. 

Smiselno bi bilo, da bi strokovna javnost te podatke dobila, saj bi tudi v tem delu lahko izvajala nadzor nad delom.

Preverjanje podatkov, ki jih preverjajo na GURS-u, naj bo dostopno strokovni javnosti (cenilcem in morda tudi drugim).  
	Upoštevano. Javni bodo vsi podatki evidence trga nepremičnin, seveda z upoštevanjem varovanja osebnih podatkov in drugih varovanih podatkov.
	

	Trgovinska zbornica Slovenije
	Opozoriti želijo na postopek določanja modelov vrednotenja nepremičnin. Glede na to, da se zaradi uporabe različnih metod v primeru nekaterih modelov vrednotenja že danes pojavljajo določene težave, je pozitivno, da se pripravljajo določene spremembe. Ključna je pobuda, da pristojna ministrstva deležnike pravočasno vključijo v razprave ob pripravi modelov vrednotenja. 

Podpirajo postopek ugotavljanja posebnih okoliščin, če ta ni povezan z nesorazmernimi stroški za podjetja.

Predlagajo, da se čim prej pristopi tudi k oblikovanju podzakonskih predpisov, ki bodo šele omogočili celovit vpogled v ureditev področja. 
	Upoštevano.
	

	Združenje občin Slovenije


	Javno razgrnitev in javno obravnavo modelov vrednotenja mora izvesti organ vrednotenja.
	Upoštevano.
	24. člen 

	
	Evidence zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljišč še ni mogoče vzpostaviti; to bi morala storiti prostorska zakonodaja.

Predlagamo, da se nezazidana stavbna zemljišča zaenkrat vrednoti glede na podrobnejšo namensko rabo.

Glede namenske rabe poudarjajo, da so občine OPN že posredovale MOP, zato ni potrebno podvajanje. 

Evidenca komunalno opremljenih nezazidanih stavbnih zemljišč naj se zgolj naveže na obstoječo evidenco, ki je določena s Pravilnikom o ZGS ali na novo evidenco, ki bo vzpostavljena z novo gradbeno in prostorsko zakonodajo. Enako je potrebno pristopiti k določitvi obstoječih in načrtovanih funkcionalnih zemljišč.

Ni primerna delitev na komunalno opremljenost oziroma komunalno neopremljenost. Predlagajo več vmesnih stopenj. Ali lahko občina da predlog za uveljavljanje posebne okoliščine za zemljišče, ki bi ga rada kupila in nima znanega lastnika?

Glede na obstoj evidence sprememb, ki vplivajo na vrednost nepremičnin, predlagajo, da je nabor posebnih okoliščin jasno definiran (poškodovanost konstrukcije, ki je razvidna iz odločbe inšpektorata).

Občina bi morala imeti možnost podati predlog za ugotavljanje posebnih okoliščin v primeru ogroženih območij zaradi poplav in drugih dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremičnin na širšem območju.

Glede kategoriziranih cest, ki nimajo urejenega lastniškega stanja, predlagajo, da občine za kategorizirane ceste v formatu *.shp pošljejo podatke o poteku kategoriziranih cest, GURS pa potem te dele parcel izloči iz izračuna vrednosti za zemljišče.
	Upoštevano.

Nezazidana in zazidana stavbna zemljišča se bodo vrednotila glede na osnovno in podrobnejšo namensko rabo.

MOP nima vseh podatkov; dogovorjen je poseben način zagotavljanja tega podatka.
MOP bo od vseh občin za več namenov zagotavljal:

· kartografske podatke namenske rabe na (zgodovinski ) kataster na datum priprave in sprejema
· prenesen kartografski podatek na nov aktualen digitalni kataster;

· atributne podatke o vseh namenskih rabah na zemljiški parceli ali delih parcele.
Tovrstni podatki bodo morali biti v bazah MOP večnamenski in ne samo za vrednotenje nepremični, ki bo samo eden izmed uporabnikov tega.

Člen črtan.

PO zgolj splošno definiran, ni pa mogoče vseh PO določiti vnaprej.

Predlog lahko poda le lastnik.

Bo predmet nadaljnje razprave, najprej je potrebno zagotoviti podatke o tem – to naj bi urejal poseben zakon.
	

	
	Pred seznanitvijo je potrebno zagotoviti izvajanje evidence REN za upravljavce v primeru, da je v zemljiški knjigi navedena država – ni potrebno izvajati vprašalnika.
	Vprašalnik iz 12. člena ni mišljen kot splošni vprašalnik za urejanje podatkov o nepremičninah, ampak kot specialni vprašalnik za zbiranje točno določenih podatkov, za katere se pojavi potreba po zbiranju.
	5. odstavek 12. člena

	
	Vprašanje verodostojnosti podatkov o trgu nepremičnin
	Se preverijo z vidika tržnosti (po MSOV)
	3-7. alineja 2. odstavka 13. člena

	
	Ali je potrebno kakovost podatkov o trgu nepremičnin določiti s pravilnikom
	Upoštevano, kakovost podatkov za modeliranje je določena z definicijo po MSOV – tržni podatki.
	14. do 17. člen

	
	Predlagajo združitev javne razgrnitve modelov vrednotenja z ZGS evidenco (REN), javno naj bo razgrnjen tudi podatek o PTV ali naj se vroči kot dohodnine. 
	Člen črtan.
	

	
	Uvajajo se nove nepotrebne definicije
	Člen črtan.
	38. člen

	
	Potrebno je dodati evidenco vodnih zemljišč ARSO
	Člen črtan. ZEN+Zakon o vodah, evidenca se vzpostavlja.
	39. člen

	
	Ne vključuje se tujih državljanov
	
	41. člen

	
	Smiselnost kaznovanja za prekršek, če se ne sporoči popolnih in pravilnih podatkov – če določba ostane, je potrebno dodati še ostale akterje.
	Upoštevano, dopolnjeno.
	51. člen

	
	Nepotrebna nova definicija; pozidano zemljišče, na katerem stoji stavba, je določeno v ZPNačrt
	Črtano.
	60. člen

	
	Predlaga se jasnejša definicija, da se ključni podatki o delu stavbe in stavbi v ZEN spreminjajo le s postopki katastra stavb.
	Vključeno v prehodne določbe, ki urejajo spremembe ZEN.
	59. člen

	
	Predlagajo dopolnitev: Obstoj javne ceste na parceli lahko dokazuje tudi lastnike nepremičnine »s postopkom ugotavljanja posebnih okoliščin.«
	Črtano, ceste se bodo urejale kot dejanska raba s posebnim zakonom.
	2. odstavek 61. člena

	GZS, IZS in SNZ-FIABCI
	ZMVN-1 ni usklajen z odločbo Ustavnega sodišča, saj ne vključuje določitev bistvenih elementov za transparentno določitev vrednosti v samem zakonu (torej tudi modelov).

Nujno je sočasno s sprejemanjem ZMVN-1 obravnavati tudi ZUreP in GZ ter začeti s spreminjanjem ZEN.

Nujno je z zakonom predpisati obvezno revizijo modelov množičnega vrednotenja:

- v javnih razpravah so bile ugotovljene resne pomanjkljivosti nekaterih sedanjih modelov vrednotenja ne samo zaradi slabih podatkov (stavbna zemljišča, hoteli, industrijski objekti, energetski objekti).

- zakon bo določil osnovna načela, ključne vsebinske rešitve pa bodo prepuščene Vladi RS, kar brez predhodne strokovne revizije ne zagotavlja določitve čimbolj ustreznih rešitev (tega ne more nadomestiti usklajevanje z občinami). Z zakonom naj se določi ta naloga strokovnemu telesu.

- enaka je praksa v drugih primerljivih državah, v katerih strokovna ocenjevalska telesa ne dajejo mnenj k pritožbam, ampak tudi oblikujejo strokovne smernice za posamezna področja vrednotenja.

V prehodnih določbah ZMVN naj se uredijo prehodne določbe za NUSZ.

Nujno je s posebnih zakonom urediti povezovanje vseh javno-pravnih evidenc, kar je naloga MJU, še posebej se je potrebno posvetiti povezovanju nepremičninskih in prostorskih evidenc.

V zakonu in uvodnih pojasnilih se velikokrat pojavi pojem »sistem«, ki pa ni obrazložen s svojimi sestavinami.

V obrazložitvi zakona ni pomembnih kvantifikacij, ki so nujni za oceno ustreznosti zakonskih rešitev: število nepremičninskih entitet, vrste entitet, podatki za vrednotenje, način pridobitve podatkov, stroški za dodatno izvedbo množičnega vrednotenja glede na spremembo modelov vrednotenja.

ZMVN-1 ne pozna pojma stanovanje, zato naj to določi ZEN kot posebno obliko sestavljene uporabe nepremičnine, ki se vodi v REN in posledično tudi v statističnem spremljanju. Odločiti se je potrebno, ali bo država končno vzpostavila državno evidenco oziroma register stanovanj ter zlasti spremljanje najemnin kot nujno podlago za vodenje stanovanjske, pa tudi davčne in socialne politike.

REN naj bo večnamenska zbirka podatkov o nepremičninah, povezovanje z evidencami za množično vrednotenje naj bo preko identifikatorja. Naj pa MVN ne obremenjuje REN s svojimi potrebami, ampak naj pridobiva podatke iz drugih evidenc.

Podajajo nekatere konkretne popravke uvodnega besedila (ocena stanja in cilji) 
	Upoštevano, modeli so del zakona.

V teku je več zakonodajnih postopkov.

Vlada lahko imenuje komisijo za revizijo ali preko Projektne skupine delovno skupino s to nalogo; gre za od hoc imenovanje na podlagi sklepa vlade in se ne vključi v zakonske določbe kot obveznost.
Neupoštevano. Ni in ne sme biti predmet tega zakona. 
Ni tematika ZMVN-1

Upoštevano. Definiran kot sistem. 

Obrazložitev bo dopolnjena. Sicer so podatki javno dostopni.

Tematika je povezave Stanovanjskega zakona in ZEN.

Pripomba je posredovana MOP

Nov ZMVN uvaja evidenco vrednotenja, kjer bodo vodeni podatki množičnega vrednotenja.


	

	
	Določitev lastnika naj sledi zemljiški knjigi, razen za dele stavb v etažni lastnini za stavbe, zgrajene pred letom 2003. Za te primere naj se upošteva lastnik iz REN. Predvidi naj se tudi izjeme za določitev lastnikov iz postopkov po ZVetl. 
	Upoštevano.
	2. člen

	
	Uredi naj se sistem podatkov o nepremičninah, ki jih določajo občine (predvsem za stavbna zemljišča)
	Ko bodo podatki na voljo, jih bo mogoče uporabiti za nov ZMVN. Sistemsko zbiranje urejata ZEN in novi Zakon o urejanju prostora.
	13. člen

	
	Potrebno je (poleg občin) omogočiti sodelovanje stroke in gospodarskih združenj pri pripravi modelov vrednotenja – vključiti je potrebno ustrezna strokovna telesa.
	Upoštevano.
	23. in 24. člen

	
	PO se lahko uveljavijo, če njihov vpliv preseže določeno vrednost (npr. 10.000 EUR), saj predlaganih 20% v primeru več vrednih nepremičnin pomeni, da zavezanec ne bi imel možnosti uveljavljati posebne okoliščine, če njen vpliv ne presega 100.000 EUR.

Določanje vrst posebnih okoliščin naj se uredi z Uredbo vlade in ne s pravilnikom. 

Kot PO naj se upošteva tudi vpliv omejitev lastninske pravice na nepremičninah, ki je urejen v 23 zakonih.
	Upoštevano; dodan tudi kriterij »oziroma 200.000 EUR«. Taka sprememba pomeni, da se pri več vrednih nepremičninah upoštevajo tudi take posebne okoliščine, ki lahko ne izpolnjujejo pogoja +-20%.

Uredba ni primerna, tematika pravilnika.

Posebne okoliščine so glede vsebine povsem odprte, zato lahko lastnik uveljavlja tudi PO zaradi omejitev lastninske pravice. Zaenkrat pa takih omejitev ni mogoče vključiti v pravilnik kot najpogostejših pojavnih oblik. Če se bo izkazala potreba, se bo pravilnik dopolnjeval.
	29. člen

	
	Predpis naj sprejme vlada in ne minister
	Gre za pravilnik, zato ga sprejme minister/ministrica.
	30. člen

	
	Sporna ureditev, saj nakazuje, da bodo lastniki potovali od organa do organa. Predlagamo točke VEM ali pri občinah ali pri upravnih enotah s sodelovanjem tistih organov, ki so po zakonu odgovorni za določanje posameznih vrst podatkov.
	Zagotavlja se matičnost evidenc. V postopku ugotavljanja posebnih okoliščin ni mogoče spreminjati podatkov o nepremičninah. Podatki se spreminjajo v matičnih evidencah po predpisanih postopkih.
	2. odstavek 31. člen

	
	Določiti pristojnost revizije modelov MVN s strani Strokovne ocenjevalske komisije.

Določiti rok 60 dni po sprejemu zakona za imenovanje komisije zaradi takojšnjega pričetka dela.
	Projektni svet in projektna skupina spremljata in aktivno s svojimi predlogi sodeluje z nosilci izvedbe vrednotenja (MOP in GURS) pri analizi obstoječih modelov s predlogi in usmeritvami za posodobitev vseh modelov in z predlogi za nadomestitev nekaterih modelov. Pripravljena so bila prva javno dostopna priporočila, usklajena tudi s stroko.

Predsednik projektnega sveta in vodja projektne skupine bosta za nadaljevanje imenovala delovne skupine za spremljanje in nadziranje posodobitve modelov in zagotavljanja podatkov zanje.
	35. člen

	
	Komisija ne izda mnenja le na podlagi zahtevka organa 2. stopnje, ampak tudi na podlagi zahtevka davčnega zavezanca.

Naloge in pristojnosti komisije se razširijo na obravnavo in dajanje mnenj k modelom.  
	Spremenjeno, komisija bo izvedenski organ organa prve stopnje. 

Upoštevano.
	36. člen

	
	Temeljni pogoj za množično vrednotenje nezazidanih stavbnih zemljišč je predhodna zakonska ureditev sistema razvojnih stopenj teh zemljišč v ZUreP in nato razvrščanje zemljišč. To bodo morale opraviti občine. Vzporedno s tem pa je potrebno izvesti postopek določanja gradbenih parcel oziroma funkcionalnih zemljišč. V kolikor ta postopek ne bo izveden na ustrezen, kakovosten in postopkovno pravilen način, bodo rezultati sporni in neustrezni.

Predlog: za vrednotenje nezazidanih stavbnih zemljišč se v prehodnem obdobju vzpostavi določeno nizko oziroma nižjo izhodiščno vrednost, ki ne bo tako sporna. Za ta zemljišča pa lahko občina v okviru davka na nepremičnine določi višje davčne stopnje tudi kot element zemljiške politike. 

Predlagajo, da se podatki podrobnejše namenske rabe ne uporablja neposredno za MVN, ampak se oblikuje ustrezna klasifikacija podrobnejših namenskih rab v kombinaciji s prostorskimi izvedbenimi pogoji, ki bo najbolje odražala vpliv prostorskih aktov na vrednost stavbnih zemljišč.

V okviru evidence stavbnih zemljišč pa naj se vodijo tudi podatki o komunalni opremljenosti.

Oblikuje naj se posebna vrsta stavbnih zemljišč. ki niso namenjena gradnji stavb (parki, obvodni prostori, zelenice).

Odločitev občine o določitvi razvojne stopnje, komunalni opremljenosti in drugih sestavinah v evidenci stavbnih zemljišč, vključno z določitvijo pripadajočega zemljišča, mora biti del upravnega odločanja. 
	Člen črtan.

V drugem sistemskem vrednotenju v letu 2018 se bodo dosledno uporabili podatki o osnovni in podrobni namenski rabi;

Pripravljena bo zbirnik minimalnih sestavin namenskih rab ne glede na obdobje sprejema različnih občinskih aktov v različnih časovnih obdobjih in na podlagi različnih zakonih.

Podatek o razvojnih stopnjah stavbnih zemljišč bo lahko uporabljen šele za 3. generalno vrednotenje ali kasnejša vrednotenja, ko bo MOP in občine zagotovile te podatke za vse lokalne skupnosti.
	38. in 39. člen

	
	Rešitev je nesprejemljiva; zmanjšanje vrednosti se lahko izvede samo sorazmerno s površino dela parcele, po kateri cesta poteka. 

S posebnim modelom se uredi vrednotenje zemljišč, po katerih potekajo vse kategorizirane ceste.
	Črtano, dejanska raba cest in železnic.

Pripravljeni bodo novi modeli za vrednotenje prometne infrastrukture in drugih javnih površin kot so trgi, parki, itd. 
	61. člen
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