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Ustavno sodisce je 28. marca 2014 razveljavilo Zakon o davku na nepremicnine in preso-
dilo, da je v neskladju z ustavo tudi Zakon o mnozicnem vrednotenju nepremicnin, ce se
nanasa na mnozi¢no vrednotenje zaradi obdavcenja nepremicnin.
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S tem je zaklju¢eno eno izmed
obdobij v postopkih vrednotenja
nepremic¢nin v Sloveniji, $e zdale¢
pa s tem ni konec celotnega po-
dro¢ja urejanja nepremicninskih
evidenc in ocenjevanja njihove
vrednosti, saj se tej nalogi tudi v
prihodnje enostavno ne bo mo-
goce izogniti.

Namen tega prispevka je pojasniti
vlogo Geodetske uprave Republi-
ke Slovenije v procesu urejanja
nepremicninskih evidenc z name-
nom ocenjevanja vrednosti nepre-
mic¢nin in uporabe tako dobljene
posplosene trzne vrednosti za
namene obdavcenja. V preteklih
tednih in mesecih je bila namre¢
Geodetska uprava Republike Slo-
venije vsakodnevno tarca kritik in
medijskih lin¢ev zaradi navedenih
postopkov in evidenc. Ceprav je
bilo nekaj teh kritik povsem upra-
vicenih, pa zelim na tem mestu

osvetliti tudi nekatera dejstva in
aktivnosti, zaradi katerih je bila dr-
Zavna geodetska sluzba povsem
nepotrebno izpostavljena in so jo
povsem nepotrebno napadali v
javnosti.

Geodetska sluzba skrbi za osnov-
ne podatke o prostoru in ne-
premi¢ninah v urejenih zbirkah
podatkov ter zagotavlja storitve,
povezane z evidentiranjem spre-
memb v prostoru in na nepremi¢-
ninah, izvaja koordinacijsko vlogo
na podro¢ju nepremic¢ninskega
sistema in prostorske podatkovne
infrastrukture ter v sodelovanju
z ministrstvom za finance uvaja
mnozi¢no vrednotenje nepremic-
nin, da bi zagotovila temelje za
uspesno in uc¢inkovito upravljanje
Z nepremi¢ninami in podatke za
objektivno in celovito obdavéenje
nepremicnin ter izboljsala uc¢inko-
vitost trga z nepremi¢ninami. Na
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podro¢ju mednarodnega sode-
lovanja Geodetska uprava Repu-
blike Slovenije skrbi za izvajanje
evropskih smernic in usmeritev
na podro¢ju evidentiranja nepre-
micnin, kartografije in geoinfor-
matike.

Mnozi¢no vrednotenje nepremi¢-
nin je v Sloveniji sorazmerno novo
sistemsko podrogje, ki je poveza-
no z nepremi¢ninami, cenami ne-
premicnin in njihovimi vrednost-
mi ter s trgom nepremicnin, in
vpliva na odlo¢itve in delovanje
prakti¢no vseh drzavnih organov,
ob¢in, lastnikov nepremicnin in
drugih drzavljank in drzavljanov.
Trzna vrednost je opredeljena kot
ocenjeniznesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala premozenje na datum
ocenjevanja vrednosti v transak-
ciji med nepovezanima in neod-
visnima strankama po ustreznem
trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, previdno in
brez prisile. Trzna vrednost nepre-
mi¢nine predstavlja najverjetnej-
$0 ceno na prostem trgu nepre-
mi¢nin na dolo¢en datum.
Vrednotenje nepremicnin je pro-
ces ocenjevanja vrednosti ne-
premi¢nine. Slednja je obicajno
opredeljena kot zemljisce s sesta-
vinami. Rezultat vrednotenja je
ocenjena vrednost nepremic¢nine,
pri mnozictnem vrednotenju ne-
premicnin pa je eden izmed kljuc-
nih rezultatov tudi opredelitev
lastnosti nepremic¢nin in njihovih
vplivov na vrednost. Modeli vre-
dnotenja nepremicnin za posa-
mezno vrsto nepremicnin pove-
do, kako se izracuna vrednost.

6

Klju¢ni pogoj, da je postopek

ocenjevanja posplosene trzne
vrednosti nepremicnin lahko ste-
kel, pa so seveda urejeni in redno
vzdrZevani podatki o nepremic¢ni-
nah. Leta 2006 smo zato v Sloveni-
ji izvedli popis nepremi¢nin, v ka-
terem smo pridobili manjkajoce
podatke o nepremic¢ninah. Stavbe
in deli so bili dotlej evidentirani v
katastru stavb, vendar ne vse in ne
v obliki in na nacin, ki bi bil prime-
ren kot podlaga za izvedbo mno-
Zi¢nega vrednotenja in pozneje
obdavcenja nepremicnin. Zato
je Geodetska uprava Republike
Slovenije decembra 2006 zacela
s popisom nepremicnin v skladu
s Programom razgrnitve in obde-
lave podatkov v stavbah in delih
stavb, ki ga je 6. julija 2006 sprejela
Vlada Republike Slovenije. Zbrane
podatke so nato uporabili za vre-
dnotenje nepremi¢nin. Obvestila
o vrednosti nepremicnin so lastni-
ki prejeli leta 2010, c¢emur je sledi-
lo urejanje podatkov. Prejemnik
obvestila o poskusnem izra¢unu
vrednosti nepremic¢nine je lahko
spremenil podatke o nepremicni-
nah in njenih sestavinah (parcela,
del stavbe) oziroma sprozil posto-
pek za njihovo spremembo, ¢e je
menil, da v obvestilu o poskusnem
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izracunu vrednosti nepremic¢nin
navedeni podatki o nepremicnini
niso izkazovali dejanskega stanja,
prav tako pa je lastnik lahko podal
pripombo na uporabljene modele
vrednotenja, vrednostno cono in
vrednostno raven.

Leta 2011 je Vlada Republike Slo-
venije doloc¢ila modele vredno-
tenja nepremic¢nin. Na podlagi
modelov in podatkov o nepre-
micninah iz registra nepremicnin
je bil izveden izra¢un vrednosti
nepremi¢nin. Vsem nepremic-
ninam, evidentiranim v registru
nepremicnin, so pripisali posplo-
$eno trzno vrednost. S tem se je
zakljucil prvi cikel generalnega
vrednotenja nepremicnin v Re-
publiki Sloveniji. Sistem mnozic¢-
nega vrednotenja nepremicnin
je bil dokon¢no uveden v prakso.
Uporabljati ga je mozno za razli¢-
ne javne namene, doloc¢ene z za-
konom.

Prva pomembnejsa uporaba po-
splosenih trznih vrednosti je bila
na podro¢ju socialnih transferjev
pri ugotavljanju premoZenjskega
stanja oseb in na davénem po-
dro¢ju pri ugotavljanju davcne
osnove za odmero davka na pro-
met z nepremi¢ninami. Leta 2012
so podatke o posplosenih trznih
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vrednosti uporabili tudi pri odme-
ri davka na nepremic¢nine visjih
vrednosti in pri odmeri davka na
dobicek zaradi spremembe na-
membnosti zemljis¢.

Jeseni leta 2011 je Drzavni zbor
Republike Slovenije sprejel spre-
membe Zakona o mnozi¢nem
vrednotenju nepremic¢nin, v ka-
terem je podrobneje dolocen po-
stopek generalnega vrednotenja
nepremicnin s podrobnejso opre-
delitvijo modelov vrednotenja
nepremicnin in poskusnim izracu-
nom vrednosti. Najpomembnejse
spremembe pa se nanasajo na sis-
temati¢no evidentiranje podatkov
o kupoprodajnih pravnih poslih
z nepremi¢ninami in najemnih
pravnih poslih za stavbe in dele
stavb v evidenci trga nepremicnin.
Ta ureditev zagotavlja popolnejsi
zajem podatkov o kupoprodaj-
nih poslih, ki so podvrzeni davku
na dodano vrednost, in najemnih
poslov s poslovnimi in stanovanj-
skimi nepremi¢ninami. Poteka pa
tudi informacijska prenova siste-
ma evidence trga nepremicnin.
Vrednosti nepremi¢nin so izra-
¢unane z uporabo modelov vre-
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dnotenja nepremic¢nin, kot jih
dolo¢a Uredba o dologitvi mo-
delov vrednotenja nepremicnin
(Uradni list RS, $t. 95/2011) (v na-
daljevanju: uredba o modelih),
in indeksov vrednosti, kot jih do-
lo¢a Uredba o dolocitvi indeksov
vrednosti nepremic¢nin (Uradni
list RS, St. 79/2013), obe sprejeti
na podlagi Zakona o mnozi¢nem
vrednotenju nepremic¢nin (Uradni
list RS, 3t. 50/06 in 87/11 in 40/12
- ZUJF) (v nadaljevanju: ZMVN).
Modeli vrednotenja nepremicnin
temeljijo na podatkih o ponudbi
in povprasevanju na trgu nepre-
micnin v Sloveniji. Oblikovani so
na podlagi sistemati¢nega spre-
mljanja in analiziranja podatkov o
dejansko doseZenih cenah na trgu
nepremicnin ter tudi na podlagi
socialno-ekonomskih in drugih
podatkov, ki odrazajo delovanje
posameznega segmenta nepre-
mic¢ninskega trga.

Posplosene trzne vrednosti ne-
premicnin, evidentirane v registru
nepremicnin, se do ponovne dolo-
¢itve modelov vrednotenja nepre-
mi¢nin prilagajajo razmeram na
trgu prek indeksov vrednosti ne-
premic¢nin.Tiodrazajo spremembo
vrednosti nepremic¢nin glede na
gibanje cen nepremicnin. Indeksi
vrednosti so doloc¢eni po vredno-
stnih conah za posamezen model
vrednotenja nepremicnin. Vlada
RS je dolocila indekse vrednosti
nepremicnin z Uredbo o doloditvi
indeksov vrednosti nepremicnin
(Uradni list RS, 5t. 79/2013). Trenu-
tne vrednosti, ki so zapisane v re-
gistru nepremicnin, ze upostevajo
padec vrednosti nepremi¢nin na
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posameznem obmoc¢ju in odraza-
jo vrednost nepremicnine na dan
1.januarja. 2013.

Na podlagi evidentiranih, pre-
verjenih in izboljsanih podatkov
evidence trga nepremicnin je
urad leta 2012 pripravil cetrtle-
tna porocila o povpre¢nih cenah
nepremicnin ter polletno in letno
porocilo o slovenskem nepremi¢-
ninskem trgu. Geodetska uprava
od zacetka leta 2007 sistemati¢no
spremlja dosezene pogodbene
cene nepremicnin na slovenskem
trgu. Podatke o sklenjenih kupo-
prodajnih poslih z nepremicni-
nami, ki jih posredujejo davcna
uprava, nepremicninske druzbe in
notarji, vodijo v evidenci trga ne-
premi¢nin (v nadaljevanju ETN).
Osnovni podatki ETN so javno
dostopni. V sistemu generalnega
vrednotenja nepremicnin so spro-
ti pregledani in dopolnjeni podat-
ki o kupoprodajnih pravnih poslih
z nepremi¢ninami za namene
doloc¢evanja modelov vredno-
tenja nepremic¢nin in izracunov
indeksov vrednosti nepremicnin.
Geodetska uprava objavlja redna
periodi¢na porocila o cenah in
trgu nepremicnin. Njihov osnovni
namen je redno seznanjanje stro-
kovne in Sirde javnosti z dogajanji
na slovenskem trgu nepremicnin.
Polletna in letna porocila o slo-
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venskem nepremi¢ninskem trgu
vklju€ujejo analize cen in trgov
nepremi¢nin po vrstah nepre-
mi¢nin in analiticnih obmogjih.
Objavijo se do konca ¢etrtletja po
obravnavanem obdobju. Registri-
ranim uporabnikom za vpogled v
geodetske podatke je omogocen
tudi razsirjen pregled vseh evi-
dentiranih podatkov o sklenjenih
kupoprodajnih poslih z nepremi¢-
ninami v ETN, razen podatkov o
pogodbenih strankah. Dostop do
podatkov v obliki izpisa iz podat-
kovne baze ETN je mogo¢ pri sluz-
bi za izdajanje podatkov. Podatki o
sklenjenih kupoprodajnih poslih z
nepremi¢ninami so dostopni proti
placilu.

Modeli vrednotenja nepremicnin
opredeljujejo vpliv lastnosti ne-
premi¢nin na vrednost nepremic-
nin. Vodijo jih v zbirki vrednotenja
nepremicnin. Zakonsko je dolo-
¢eno, da se modeli vrednotenja
nepremicnin preverijo glede na
ponudbo in povprasevanje naj-
manj vsaka Stiri leta. V vmesnem
obdobju se spremembe razmerij
med ponudbo in povprasevanjem
na trgu nepremicnin usklajujejo
preko indeksov vrednosti nepre-
mic¢nin. Leta 2012 je bila obliko-
vana izboljsana metoda izra¢una
in dolo¢anja indeksov vrednosti
nepremicnin. Sprotno so vzdrze-
vani podatki o posplosenih trznih
vrednosti nepremi¢nin glede na
spremembe podatkov o nepre-
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mic¢ninah, evidentiranih v registru
nepremicnin. Javno dostopni po-
datki o trznih vrednostih nepre-
mic¢nin so ena izmed temeljnih se-
stavin nepremi¢ninskega sistema
vsakega razvitega trznega gospo-
darstva. Ti podatki predstavljajo
pomembno dodatno informacijo
z ekonomskimi znacilnostmi za
vse udelezence na trgu nepre-
mic¢nin in v Sloveniji postavljajo
upravljanje in gospodarjenje z
nepremi¢ninami v povsem novo
perspektivo. Sistem mnozi¢nega
vrednotenja je zasnovan vecu-
porabnisko. Podatki o posplose-
ni trzni vrednosti so pomembni
za celo vrsto drugih podrocij, kot
na primer pri ugotavljanju pre-
mozenja pri dolo¢anju socialnih
transferjev, spremljanju kreditnih
tveganj nepremicninskega port-
felja, pri ocenjevanju in presojanju
ekonomic¢nosti posegov v prostor
in podobno. Sistem mnozi¢nega
vrednotenja omogoca podlago
za metodoloske nadgradnje za
razlicne potrebe in uporabe, zato
predstavlja pomembno referenc-
no osnovo z vidika vrednosti za
postopke in dejavnosti, povezane
z nepremi¢ninami.

Iz vsega zapisanega se vidi, daima
proces urejanja podatkov o ne-
premi¢ninah in njihova uporaba v
postopkih vrednotenja nepremic-
nin Ze zelo dolgo zgodovino in da
kljub padcu zakona o davku na
nepremicnine proces Se zdalec ni
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koncan. S tem procesom smo se
lastniki nepremic¢nin ponovno za-
vedeli pomena urejenih evidenc
pri upravljanju s premozenjem in
prostorom in prepri¢ani smo, da
se bo ta proces nadaljeval tudi v
prihodnje.
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