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KAJ NAS CAKA PO OBVESCANJU?

(POVZETEK INFORMACIJE O STANJU NA PODROC]JU VREDNOTENJA
NEPREMICNIN S PREDLOGI UKREPOV)

Tomaz Petek

V prispevku, ki je pred vami, vam posredujemo izvleCek iz Informacije o stanju na podrocju
vrednotenja nepremi¢nin s predlogi ukrepov, ki jo je pripravila Geodetska uprava RS. Vlada
Republike Slovenije je dne 14. 10. 2010 nalozila Ministrstvu za okolje in prostor ter Geodetski
upravi Republike Slovenije, da za naslednjo redno sejo Vlade Republike Slovenije pripravita
celovito informacijo o stanju na podrocju vrednotenja nepremicnin, s poudarkom na pregledu
vseh zagotovljenih in porabljenih proracunskih sredstev na projektu (od njegove vzpostavitve
do danes) ter na¢rtom nadaljnjih dejavnosti, vkljuéno z ukrepi za odpravo napak v postopku
obvescanja lastnikov nepremicnin o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin.

TRENUTNO STANJE

Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: Geodetska uprava RS) izvaja projekt
»QObvescanje lastnikov nepremic¢nin o poskusnem izra¢unu vrednosti nepremicnin« (v nadaljevanju:
projekt obve§€anja) na podlagi 10. ¢lena Zakona o mnozZi¢nem vrednotenju nepremicnin (v
nadaljevanju: ZMVN) in v skladu s sprejetim Programom dela drZzavne geodetske sluzbe za leto
2009 in Programom dela drzavne geodetske sluzbe za leto 2010.

Ze pri pripravi ZMVN (leta 2006) je bilo ocenjeno, da bo zaradi neurejenega stanja podatkov
o nepremicninah treba po vzpostavitvi registra nepremicnin nujno preveriti zbrane podatke.
Za izracun poskusne vrednosti nepremicnin bi bilo dovolj, da bi lastnike nepremicnin obvestili
le o tistih podatkih, ki vplivajo na vrednost nepremi¢nine. Z namenom, da se zagotovi ¢im
bolj popolna ve¢namenska evidenca o nepremicninah, so v obvestilo vkljuceni vsi podatki o
nepremicninah. Tako so zagotovljeni ustrezni podatki tudi za izvedbo registrskega popisa, ki
ga bo namesto klasiCnega popisa prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj izvedel statisti¢ni
urad. Geodetska uprava RS je, preden je zacCela poSiljati obvestila, v septembru 2010 vsem
gospodinjstvom v Republiki Sloveniji posredovala brosuro s pojasnili o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin ter navodili za posredovanje sprememb in pripomb.

V septembru in oktobru 2010 je Geodetska uprava RS 1.186.000 lastnikom poslala obvestilo o
poskusno izracunani vrednosti za 6.100.000 nepremicnin. V obvestilih je lastnikom nepremicnin
posredovano 84.000.000 podatkov.

V obdobju od 4. oktobra do 27. oktobra 2010 je Geodetska uprava RS prejela 177.150 predlogov
sprememb in pripomb. Ker je vseh podatkov na obvestilih 84 milijonov, to predstavlja 0,21 %
vseh podatkov na obvestilih. 37 % sprememb se nanaSa na spremembo podatkov o lastnistvu, 16 %



je bilo pripomb na vrednost oziroma na uporabljene modele vrednotenja, druge spremembe in
pripombe pa so se nanasale na podatke o nepremicninah.

Podatki o spremembah in pripombah - stanje na dan 27. 10. 2010

Vrsta sprememb in pripomb Stevilo Delez
Urejanje lastniStva 65.434 36,9
Urejanje delezev lastniStva 16.401 9,3
Sprememba podatkov o nepremicnini 66.971 37,8
Pripombe na vrednost nepremicnine 28.344 16,0
Skupaj vseh sprememb in pripomb 177.150 100,0

Geodetske pisarne je v istem obdobju obiskalo 61.300 lastnikov. 12 % jih je priSlo samo po
informacije, drugi pa so urejali predvsem podatke o lastnistvu. 16.380 uporabnikov je podatke
urejalo z uporabo spletne aplikacije. Po tej poti je bilo posredovanih 43 % vseh sprememb in
pripomb.

Podatki o lastniStvu nepremicnin so bolj neurejeni, kot je bilo pricakovano. Neusklajeni, nepopolni
ali nepravilni podatki o lastniStvu v polovici primerov izhajajo iz neurejenega zemljiSkoknjiznega
stanja (sedanji lastniki Se niso vpisani v zemljiski knjigi) in nepopolnih podatkov o lastnikih
v zemljiski knjigi (EMSO, deleZi). Polovica pa jih je posledica obdelav podatkov popisa
nepremicnin, prevzemanja podatkov iz razli¢nih evidenc in nepravilnih povezav podatkov.
Resevanje teh tezav zahteva bistveno vec Casa, kot je bilo prvotno nac¢rtovano, zato je treba v
nekaterih vec¢jih geodetskih pisarnah ¢akati tudi po ve¢ ur, vendar se vrste poc¢asi zmanjsujejo.

Pred zaCetkom zadnjih dejavnosti za dokoncanje projekta obveSCanja je bila Vlada RS
opozorjena na nevarnost, ki jo (lahko) prinese odzivnost lastnikov nepremiénin. Ce lastniki
nepremi¢nin ne bodo uporabljali spletne aplikacije obveS¢anja za posredovanje sprememb in
pripomb na podatke o nepremic¢ninah v pricakovanem obsegu, bodo obiski na Geodetski upravi
RS stevilcnejsi. Posebej je bilo opozorjeno na zagotovitev dovolj velikega Stevila usluzbencev
za pomoc¢ lastnikom nepremicénin in podporo projektu, ker Ministrstvo za javno upravo prek
upravnih enot ni zagotovilo udelezbe v tem projektu. (Gradivo Ministrstva za okolje in prostor
za 28. tocko seje Vlade RS z dne 18. 3. 2010).

Nepravilni ali manjkajoc¢i podatki o lastnostih nepremicnin so posledica obdelave podatkov
popisa, pomanjkljivih ali nepravilnih podatkov in prevzema podatkov iz razlicnih evidenc.
Podatki o vrednostih nepremicnin iz sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin bodo, poleg
podatkov o realiziranih cenah na trgu nepremicnin, ki so javno dostopni ze od leta 2007, nova,
za udeleZence na trgu zelo koristna informacija. Namen javne razgrnitve modelov vrednotenja
nepremic¢nin po ZMVN je preveriti, ali so predlagani modeli primerni. Zato lahko lastniki
nepremi¢nin podajo pripombe na modele.

Veliko lastnikov ureja podatke in posreduje pripombe na vrednost nepremicnin zaradi predvidene
uporabe teh podatkov za obdavcitev nepremi¢nin. Davéna funkcija podatkov o vrednostih krepi
odziv lastnikov, vendar prispeva tudi k negodovanju v javnosti in izkrivlja pripombe na vrednost
nepremicnin.
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Z obvestili o poskusno izracunanih vrednostih nepremicnin je Geodetska uprava RS na
podlagi ZMVN prvi¢ vsem lastnikom nepremicnin v Republiki Sloveniji razgrnila podatke
o njihovih nepremicninah, ki so vodeni v javnih evidencah. Zal je razgrnila tudi napake v
evidencah in nepravilne povezave med podatki. Lastnikom pa je pokazala, kako imajo urejeno
stanje svojih nepremicnin v katastrih in ali imajo zasCitene svoje lastniSke pravice v zemljiski
knjigi. Odgovornosti za pomanjkljivo in nepravilno evidentiranje nepremicnin, ki povzroca
nezadovoljstvo lastnikov nepremicnin, ne more prevzeti le en organ. Za evidentiranje podatkov,
zbranih v registru nepremicnin, je odgovornih ve¢ resorjev, ki skrbijo za podatke, prevzete v
register, za pravilnost in azurnost podatkov so odgovorni tudi lastniki sami.

Obvescanje lastnikov nepremic¢nin lahko izkoristimo kot priloZnost za kakovostnejSe vodenje
nepremicninskih evidenc, kar je v interesu posameznikov in drzave. Ko evidentirano stanje ne
ustreza pravnemu stanju oziroma dejanskem stanju v naravi, je obvestilo (lahko) spodbuda
lastnikom, da zaCnejo urejati katastrsko oziroma zemljiSkoknjizno stanje. Drzavni organi, ki
evidentirajo nepremic¢nine, morajo biti pripravljeni na povecan obseg dela in se morajo ¢im
hitreje in ucinkoviteje odzvati na predloge lastnikov. Neusklajenosti pri izmenjavi podatkov
med zemljiSko knjigo, zemljiSkim katastrom in katastrom stavb odpravlja Geodetska uprava
RS - do zacetka elektronske izmenjave podatkov med zemljisko knjigo, zemljiSkim katastrom
in katastrom stavb, ki bo omogocilo samodejno prevzemanje podatkov iz izvornih evidenc - z
doslednim izvajanjem Protokola o izmenjavi podatkov med zemljisko knjigo, zemljiskim katastrom
in katastrom stavb.

UKREPI ZA I1ZBOLJSANJE STANJA

Za izboljSanje trenutnega stanja je Geodetska uprava ze sprejela nekaj kratkoro¢nih ukrepov in
vladi predlagala tudi dolgoroéne ukrepe. Pricakujemo, da se bodo Ze s sprejetimi kratkorocnimi
ukrepi zagotovilo hitrejSe urejanje podatkov v postopku obves¢anja. Zaradi vecjega Stevila
lastnikov, ki urejajo podatke o nepremicninah z obiskom geodetskih pisarn, in zaradi zahtev
lastnikov, ki imajo ve¢ nepremicnin, ter ob¢in, ki Zelijo podati pripombe na vrednost nepremicnin,
pa jim to zaradi velikega Stevila nepremic¢nin v predvidenem roku ne bi uspelo, smo rok za
posredovanje pripomb podaljsali na konec januarja 2011. Vsi lastniki nepremi¢nin bodo lahko
podatke o nepremi¢ninah urejali ne glede na ta datum. Lastnikom nepremi¢nin smo priporo¢ili,
da podatke uredijo do datuma, ko bodo prevzeti podatki registra nepremicnin za doloc€itev davéne
osnove v skladu z zakonom o davku na nepremicnine.

Za dolgorocno ureditev tega podrocja pa bodo potrebne sistemske spremembe, informacijska
posodobitev in povezava obstojeCih nepremicninskih evidenc ter dejanska vzpostavitev ze
predpisanih prostorskih evidenc. V nadaljevanju povzemamo predlagane dolgoro¢ne ukrepe.

1. Novi zakon o evidentiranju nepremicnin

Za dolgoro¢no ureditev podrocja evidentiranja nepremic¢nin bo treba uvesti sistemske ukrepe,
prenoviti informacijske resitve za vodenje in vzdrZevanje zemljiSkega katastra, katastra stavb in
registra nepremicnin.



V letu 2011 je naértovana priprava novega zakona o evidentiranju nepremiénin. Poenostavljeni
bodo postopki spreminjanja podatkov v katastrih. Nepremic¢ninske evidence bodo bolje povezane
med seboj - tehni¢no bodo zdruzeni zemljiski kataster, kataster stavb in register nepremicnin.

2. Informacijska prenova nepremicninskih evidenc v okviru »e-prostora«

Geodetska uprava RS Ze nekaj let opozarja, da je informacijski sistem za vodenje in vzdrZzevanje
zemljiSkega katastra in katastra stavb zastarel in ne omogoca razvoja. Obstaja velika nevarnost
(verjetnost), da bo razpadel. Informacijski sistemi za zemljiski kataster in kataster stavb so lo¢eni.
Vzdrzevanje zemljiSkega katastra Se vedno poteka po lokalnih bazah.

Zaradi nujne povezanosti nepremicninskih evidenc z drugimi prostorskimi evidencami je na
MOP-u vzpostavljen projekt »e-prostor«. V enotnem projektu bi najbolj racionalno prenovili
informacijski sistem za vodenje nepremic¢ninskih evidenc, vzpostavili prostorski informacijski
sistem in povezali oba sistema. Le tako lahko dolgoro¢no zagotovimo kakovostne nepremicninske
evidence, sistem mnoZi¢nega vrednotenja, podatke o upravnih aktih, varovanjih in omejitvah
v prostoru, s tem pa strokovne podlage za kakovostno urejanje prostora na lokalni in drzavni
ravni, ter (med drugim) omogocimo hitrejSo izdajo gradbenih dovoljen;.

3. Informacijska povezava z zemljisko knjigo, uskladitev podatkov zemljiske knjige,
zemljiskega katastra in katastra stavb

Za ucinkovito delovanje nepremicninskega sistema bo treba dosledno informacijsko povezati
zemljisko knjigo s katastri, ki jih vodi Geodetska uprava RS. Posodobljen informacijski sistem
zemljiske knjige bo to omogocal. Dejansko delujoco povezavo, ki ne bo povzrocala zamud in
napak pri evidentiranju podatkov o nepremi¢ninah, bo omogocil Sele prenovljen informacijski
sistem za vodenje katastrov.

Za zagotovitev kakovostnih podatkov bo treba poleg informacijske povezave zagotoviti dopolnitev
in uskladitev podatkov v vseh nepremicninskih evidencah.

Po analizi podatkov zemljiske knjige konec leta 2009 je pravilnost stevilk EMSO v zemljiski knjigi
za vso Slovenijo v povprecju znaSala le malo nad 60 %. Podatki o lastnikih se bodo vzdrzevali
samodejno s povezavo s CRP in poslovnim registrom. Treba pa bo uskladiti in dopolniti podatke
o priblizno 40 % lastnikov, ki v zemljiski knjigi Se nimajo dolocene mati¢ne Stevilke.

4. Lokacijska izboljsava zemljiskega katastra

Uporabo zemljiskokatastrskih podatkov omejuje ali celo onemogoca slaba poloZajna natan¢nost
zemljiSkokatastrskih podatkov (nenatan¢ni zemljiSkokatastrski nacrti). Slabi lokacijski podatki
oteZujejo pripravo in uveljavljanje ob¢inskih in drZzavnih prostorskih nacrtov, ukrepe kmetijske
politike in druge ukrepe, ki se uveljavljajo kot omejitve ali rezimi po parcelah. Nenatan¢ni podatki
so tudi razlog za napake v registru nepremicnin in obvescanju.

Lokacijsko izboljSanje zemljiSkega katastra je Casovno in finanéno zahteven postopek, za katerega
bo morala poskrbeti Geodetska uprava RS. Z novim zakonom o evidentiranju nepremicnin bo
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uveden poseben postopek uveljavljanja izboljSanih lokacijskih podatkov. V letu 2011 bo mogoce
izdelati metodolosko reSitev in razviti vsaj prototip informacijske resitve, v letu 2012 pa se bodo
lahko pricele operativne izboljSave.

5. Prevzem podatkov namenske rabe zemljis¢ iz obcin prek MOP, uskladitev

.....

izdelava kart obmocij poplavne nevarnost

Na Ministrstvu za okolje in prostor Ze potekajo dejavnosti za ucinkovitejSe zagotavljanje podatkov
nevarnosti. Predvsem podatki o namenski rabi zemljis¢ sodijo med klju¢ne podatke za pravilno
dolocitev posplos§ene trzne vrednosti nepremicnin. K dolocitvi pravilnejse vrednosti nepremicnin

6. Prevzem podatkov podrobnejse dejanske rabe kmetijskih zemljisc iz evidence
Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano

V skladu z Zakonom o evidentiranju nepremicnin se v zemljiski kataster vpisujejo osnovne
dejanske rabe: kmetijska, gozdna, pozidana, vodna in neplodna zemljiS¢a. Zaradi boljSega

za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano. Prevzem podrobnejSe dejanske rabe kmetijskih zemljiS¢ v
zemljiski kataster za zdaj ni mogo¢€ zaradi nezadostne lokacijske natan¢nosti zemljiSkega katastra.
Z izboljsavo lokacijskih podatkov zemljiSkega katastra bodo zagotovljeni pogoji za prevzem
oziroma povezavo podatkov podrobnejSe dejanske rabe z zemljiSkim katastrom.

Povzetek gradiva pripravil: Tomaz Petek
MOP - Geodetska uprava RS, Zemljemerska 12, Ljubljana
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