PREDLOG  - 03.12.2009 

Na podlagi četrtega odstavka 18. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06) minister za okolje in prostor izdaja

PRAVILNIK

o vsebini vprašalnika za generalno vrednotenje nepremičnin 

I.  SPLOŠNA DOLOČBA
1. člen

(vsebina pravilnika)

Ta pravilnik določa vsebino vprašalnika za generalno vrednotenje nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: vprašalnik).

II.  VSEBINA VPRAŠALNIKA ZA GENERALNO VREDNOTENJE NEPREMIČNIN
2. člen

(vsebina vprašalnika)

(1) Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: geodetska uprava) z vprašalnikom pridobiva podatke za generalno vrednotenje nepremičnin, ki se ne vodijo v uradnih evidencah (v nadaljnjem besedilu: podatki), za parcele, dele parcele, stavbe ali dele stavbe, ki so kot sestavni deli nepremičnin evidentirane v registru nepremičnin.  
(2) Podatki iz prejšnjega odstavka se smejo uporabiti samo za izvajanje nalog generalnega vrednotenja nepremičnin. Teh podatkov geodetska uprava ne sme javno objaviti oziroma jih posredovati drugim uporabnikom. 
3. člen

(podatki za nepremičnine skupine stanovanjske nepremičnine)

(1) Za dele stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede:

	1122101  
	Stanovanje v stavbi z več stanovanji (stanovanje v stavbi s tri do pet stanovanj)

	1122102  
	Stanovanje v stavbi z več stanovanji (stanovanje v stavbi s šest do dvajset stanovanj)

	1122103  
	Stanovanje v stavbi z več stanovanji (stanovanje v stavbi z enaindvajset do petdeset stanovanji)

	1122104  
	Stanovanje v stavbi z več stanovanji (stanovanje v stavbi z več kot petdeset stanovanji)

	1122201  
	Oskrbovane stanovanje  (oskrbovano stanovanje za bivanje oseb s posebnimi potrebami (invalidi, starejše osebe) in je na razpolago vsa potrebna oskrba)

	1130001  
	Bivalna enota v stavbi za posebne namene (dijaški in študentski dom, dom za ostarele, internat, delavski dom, dom za odvajanje od odvisnosti, župnišče, samostan, begunski center, prehodni dom za tujce, materinski dom, zavetišče, drugi podobni deli stavbe)

	1274001  
	Drug nestanovanjski del stavbe, ki ni uvrščen drugje (prevzgojni dom, zapor, vojašnica, raba za nastanitev policistov, gasilcev)


ter za stavbe s pripadajočimi zemljišči, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede:
	1110001  
	Stanovanje v samostoječi stavbi z enim stanovanjem (stanovanje v samostoječi hiši, stanovanje v vili, stanovanje v atrijski hiši, stanovanje v kmečki hiši, stanovanje v podeželski hiši, stanovanje v počitniški hišici, zidanica, v kateri je več kot polovica površine namenjena za stanovanje, drugi podobni deli stavbe)

	1110002  
	Stanovanje v vrstni hiši (stavba ima svojo streho in lasten vhod) (stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hiši)

	1110003  
	Stanovanje v vrstni hiši (stavba ima svojo streho in lasten vhod) (stanovanji, ki se nahaja v vmesni vrstni hiši)

	1121001  
	Stanovanje v samostoječi stavbi z dvema stanovanjema (stanovanje v samostoječi hiši, drugi podobni deli stavbe)

	1121002  
	Stanovanje v vrstni hiši z dvema stanovanjema  (stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hiši)

	1121003  
	Stanovanje v vrstni hiši z dvema stanovanjema  (stanovanji, ki se nahaja v vmesni vrstni hiši)


se z vprašalnikom pridobijo naslednji  podatki:

· pogled na morje ali jezero,

· gradbeni oziroma investicijski stroški.

(2) Za stavbe s pripadajočimi zemljišči, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 

	1242001  
	Garaža (samostoječa garaža, vrstna garaža)

	1242002  
	Garaža (garaža v garažni hiši)

	1242003  
	Garaža (pokrito parkirišče)


se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· gradbeni oziroma investicijski stroški,

· prihodki od najema.

(3) Za dele stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede: 

	1211101  
	Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev (hotel, motel)

	1211102
	Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev (apartma)

	1211103
	Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev (penzion, gostišče, drugi podobni deli stavbe)


ter za stavbe s pripadajočimi zemljišči, ki se po dejanski rabi v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov uvrščajo v podrazrede:

	1212001  
	Drug gostinski del stavbe za kratkotrajno nastanitev (bungalov,  mladinsko prenočišče, planinska koča, planinski dom, počitniški dom, druga gostinska raba za namestitev, lovski dom)


se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· število ležišč, 

· kategorija, 

· znak kakovosti,

· znak specializacije,

· opredelitev dejavnosti,

· število in površina konferenčnih dvoran, 

· prisotnost restavracija v sklopu hotela ter kapaciteta, 

· prostori dodatne ponudbe,

· način parkiranja in število parkirnih mest,

· število nočitev,

· povprečna zasedenost ležišč,

· letni prihodki, povezani z izvajanjem osnovne dejavnosti, ki se nanašajo na nepremičnine,
· letni prihodki iz ostalih dejavnosti (npr. oddajanje v najem),

· letni stroški, povezani z izvajanjem osnovne dejavnosti, ki se nanašajo na nepremičnine,

· pogled na morje ali jezero,
· gradbeni oziroma investicijski stroški.

4. člen

(podatki za nepremičnine skupine poslovne nepremičnine)

Za lokale in pisarne se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki: 
· pogled na morje ali jezero, 

· podrobnejša dejanska raba stavb oziroma delov stavb,
· prihodki od najema,
· stroški obratovanja.

5. člen

(podatki za nepremičnine skupine industrijske nepremičnine)

Za nepremičnine za industrijsko proizvodnjo in nepremičnine za posebno industrijsko proizvodnjo se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki: 
· gradbeni oziroma investicijski stroški,

· podrobnejša dejanska raba stavb oziroma delov stavb,

· prihodki od najema,

· stroški obratovanja.

6. člen

(podatki za nepremičnine skupine zemljišča brez sestavin)

(1) Za zemljišča za gradnjo stavb se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· pogled na morje ali jezero,
· komunalna opremljenost zemljišča.
(2) Za kmetijska zemljišča se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· investicijski in vzdrževalni stroški trajnega nasada.
(3) Za vodna zemljišča se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· gradbeni oziroma investicijski stroški.
7. člen

(podatki za nepremičnine skupine posebne nepremičnine)

(1) Za nepremičnine za proizvodnjo električne energije se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· prihodki od prodaje električne energije in sistemskih storitev, 
· cena prodane električne energije,
· stroški, povezani s proizvodnjo električne energije,
· gradbeni oziroma investicijski stroški.
(2) Za nepremičnine za izkoriščanje mineralnih surovin se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· prihodki od prodaje mineralnih surovin,
· cena prodanih mineralnih surovin,
· stroški, povezani z izkoriščanjem mineralnih surovin,
· vrstah uporabljenih odkopnih metod oz. načinih pridobivanja mineralnih surovin,
· gradbeni oziroma investicijski stroški. 
(3) Za pristanišča se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· količine pretovorjenega blaga,
· gradbeni oziroma investicijski stroški.
(4) Za bencinske servise se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· stroški nakupa posameznih vrst naftnih derivatov,
· stroški, povezani s prodajo naftnih derivatov,
· gradbeni oziroma investicijski stroški. 
(5) Za nepremičnine za rabo v kmetijstvu se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· gradbeni oziroma investicijski stroški.
(6) Za druge posebne nepremičnine za javno rabo se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:
· gradbeni oziroma investicijski stroški,

· podrobnejša dejanska raba stavb oziroma delov stavb,

· prihodki od najema,

· stroški obratovanja.
(7) Za druge posebne nepremičnine se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· gradbeni oziroma investicijski stroški,

· podrobnejša dejanska raba stavb oziroma delov stavb.
(8) Za pozidana zemljišča se z vprašalnikom pridobijo naslednji podatki:

· podrobnejša dejanska raba zemljišča.
8. člen

(podrobnejši opisi podatkov)

Podrobnejše opise podatkov iz 3. do 7. člena tega pravilnika objavi geodetska uprava na svojih spletnih straneh. 

9. člen

(pridobivanje podatkov z vprašalnikom)
(1) Podatke iz 3. do 7. člena tega pravilnika pridobiva geodetska uprava od lastnikov parcel, lastnikov stavb oziroma delov stavb, uporabnikov stavb oziroma delov stavb ali upravnikov  stavb. Pri opredeljevanju lokacije zemljišča, stavbe ali dela stavbe, ki se uporablja za enak namen, se navede identifikacijska oznaka parcele, identifikacijska oznaka stavbe oziroma identifikacijska oznaka dela stavbe.  
(2) Subjekti iz prejšnjega odstavka pošljejo geodetski upravi podatke po stanju na dan, ki ga določa vprašalnik, v 30 dneh od dneva prejema vprašalnika. 
10. člen

(neposredovanje podatkov oziroma posredovanje nepopolnih ali nepravilnih podatkov)
Če geodetska uprava ne pridobi podatkov oziroma pridobi nepopolne podatke, se v postopkih generalnega vrednotenja nepremičnin uporabijo izvedeni podatki, ki so rezultat statistične obdelave vseh razpoložljivih podatkov za generalno vrednotenje nepremičnin. Razpoložljivi podatki za generalno vrednotenje so podatki, ki se vodijo v uradnih evidencah, podatki, pridobljeni na podlagi tega pravilnika, ter drugi javno dostopni podatki. 
III. KONČNA DOLOČBA 

11. člen

(začetek veljavnosti)

Ta pravilnik  začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Št.  

Ljubljana, dne 

EVA:  2010-2511-0019
                                                                                             Karl ERJAVEC
                                                                                               MINISTER

OBRAZLOŽITEV

1.  Pravna podlaga  

Pravna podlaga za izdajo Pravilnika o vsebini vprašalnika za generalno vrednotenje nepremičnin je četrti odstavek 18. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06) – v nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki določa, da vsebino vprašalnika, ki je namenjen pridobivanju tistih podatkov, ki so pomembni v postopku generalnega vrednotenja nepremičnin, vendar se ne vodijo v uradnih evidencah, predpiše minister, pristojen za evidentiranje nepremičnin. 

Minister, pristojen za evidentiranje nepremičnin, je minister za okolje in prostor. 

2.  Obrazložitev 

K 1. členu

Pravilnik o vsebini vprašalnika za generalno vrednotenje nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: pravilnik) določa vsebino vprašalnika za generalno vrednotenje nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: vprašalnik).

K 2. členu

Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: geodetska uprava), ki izvaja množično vrednotenje nepremičnin po ZMVN, lahko z vprašalnikom pridobiva tiste podatke za generalno vrednotenje nepremičnin, ki se ne vodijo v uradnih evidencah. Potrebne  podatke pridobiva geodetska uprava z vprašalnikom po tem pravilniku za nepremičnine -   parcele, dele parcel, stavbe in dele stavb, ki so evidentirane v registru nepremičnin in se za  postopke množičnega vrednotenja nepremičnin sestavijo v t.i. »enote vrednotenja«.     

Za potrebe generalnega vrednotenja nepremičnin je nujno izvajanje analiz različnih podatkov in ugotavljanje njihovega vpliva na vrednost nepremičnin. Potrebno je pridobiti posamične podatke, ne agregiranih podatkov. V drugem odstavku 2. člena pravilnika je določen namen pridobivanja teh podatkov in način njihove uporabe - geodetska uprava pridobljenih podatkov ne sme javno objaviti oziroma jih posredovati drugim uporabnikom. 

K 3. do 7. členu

Podatki, ki se pridobivajo z vprašalnikom, so taksativno določeni za nepremičnine skupin istovrstnih nepremičnin, ki so določene v Uredbi o določitvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremičnin in o podatkih za pripis vrednosti po podskupinah nepremičnin (Uradni list RS, št.  44/09).
Za posamezne podskupine istovrstnih nepremičnin ali dele stavb v etažni lastnini s pripadajočimi skupnimi deli z izrecno navedenimi klasifikacijami vrst objektov oziroma stavb s pripadajočimi zemljišči z izrecno navedenimi klasifikacijami vrst objektov se s tem vprašalnikom pridobivajo podatki, ki jih geodetska uprava še nima (ker se ne vodijo v uradnih evidencah), zato jih mora najprej pridobiti, nato pa jih analizirati in obdelati za odločitev o pristopu k oblikovanju kakovostnejših oziroma novih modelov vrednotenja za posamezne skupine istovrstnih nepremičnin, ki so odraz delovanja tržnih sil na posameznem segmentu nepremičninskega trga v danem časovnem razdobju. 

Rezultat analize in obdelave podatkov je torej podlaga za odločitev o tem, ali je smotrno pristopiti k oblikovanju novih modelov vrednotenja za posamezne skupine istovrstnih nepremičnin.  
Konkreten primer: brez podatkov o kategoriji hotela, številu ležišč in drugih podatki, ki so navedeni v tretjem odstavku 3. člena tega pravilnika ni mogoče oblikovati (novega) modela vrednotenja za hotele, ki bi na podlagi navedenih lastnosti omogočal določitev posplošene tržne vrednosti. Če želimo v novem modelu vrednotenja za hotele upoštevati vpliv kategorije hotela, število ležišč in druge podatke, ki so navedeni v tretjem odstavku 3. člena tega pravilnika, je treba v generalnem vrednotenju nepremičnin prek postopkov opredelitve, umerjanja in testiranja modela določiti vpliv teh podatkov (lastnosti hotelov) na vrednost ter oblikovati nov model vrednotenja hotelov v skladu z merili in kriteriji množičnega vrednotenja nepremičnin. Tega ni mogoče izvesti brez temeljite empirične analize podatkov, predpogoj za to pa je pridobitev teh podatkov.

Brez pridobivanja in obdelave ustreznih podatkov za generalno vrednotenje nepremičnin ni mogoče razvijati modelov vrednotenja niti ni mogoče oblikovati novih modelov vrednotenja, ki odražajo značilnosti in stanje na posameznem segmentu nepremičninskega trga v določenem časovne razdobju.
K 8. členu

Zaradi obsega, vsebine in sprotnega prilagajanja informacijskim rešitvam geodetska uprava podrobnejše opise podatkov iz 3. do 7. člena tega pravilnika objavi na svojih spletnih straneh.
K 9. členu
9. člen pravilnika določa, kateri subjekti posredujejo podatke, določene v 3. do 7. členu pravilnika. Določen je tudi rok za posredovanje teh podatkov – v 30 dneh od dneva prejema vprašalnika. Zaradi jasne opredelitve nepremičnine, za katero se posredujejo podatke iz vprašalnika, je treba pri posredovanju podatkov navesti identifikacijsko oznako parcele, identifikacijsko oznako stavbe oziroma identifikacijsko oznako dela stavbe.   
Podatki se za posamezne vrste nepremičnin ne pridobivajo od vseh subjektov, ki imajo v lasti ali v upravljanju oziroma uporabi te vrste nepremičnin, temveč le od tistih, za katere geodetska uprava na podlagi meril in kriterijev množičnega vrednotenja nepremičnin oceni, da so nujno potrebni za minimalno statistično zanesljivost obdelave podatkov.    

K 10. členu

Če geodetska uprava manjkajočih podatkov o nepremičnini ni dobila z vprašalnikom, ker (1) tisti, ki so bili pozvani za posredovanje podatkov, tega niso storili, oziroma (2) so posredovali pomanjkljive ali nelogične podatke, je treba določiti način, kateri podatki se bodo uporabili za generalno vrednotenje te nepremičnine. Za generalno vrednotenje se bodo uporabili podatki, ki so rezultat statistične obdelave podatkov za generalno vrednotenje nepremičnin.  

K 11. členu

V njem je določen rok začetka veljavnosti pravilnika.
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