Predlog 17. oktober 2012
Na podlagi petega odstavka 7. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 - ZUJF) izdaja minister za infrastrukturo in prostor 

P R A V I L N I K 
o določanju zemljišč za gradnjo 
1. člen

(vsebina)

Ta pravilnik določa način določitve zemljišč za gradnjo stavb za namene množičnega vrednotenja nepremičnin.
2. člen

(zemljišča za gradnjo stavb)

Zemljišča za gradnjo stavb so stavbna zemljišča, določena v občinskem prostorskem načrtu,  oziroma stavbna zemljišča v okviru ureditvenih območij naselij, določenih v prostorskih sestavinah dolgoročnih in srednjeročnih družbenih planov občin (v nadaljnjem besedilu: stavbna zemljišča), na katerih je gradnja stavb dejansko možna in jih določi občina.

3. člen

(način določitve zemljišč za gradnjo stavb)

(1) Zemljišča za gradnjo stavb določi občina tako, da najprej razvrsti vse parcele na območju občine po namenski rabi prostora v skladu z zakonom, ki ureja prostorsko načrtovanje.
(2) Iz zemljišč, ki so razvrščena kot stavbna zemljišča, se glede na dejansko rabo in podrobnejšo namensko rabo prostora izločijo zemljišča, ki so trajno ali začasno neprimerna za gradnjo stavb. 
(3) Parcele ali deli parcel, ki tvorijo zaokrožena zemljišča, so zemljišča za gradnjo stavb, če so razvrščena kot stavbna zemljišča in niso izločena kot zemljišča, ki so trajno ali začasno neprimerna za gradnjo stavb ter izpolnjujejo vsaj enega od naslednjih pogojev:
- zemljišča, za katera je sprejet občinski podrobni prostorski načrt na podlagi zakona, ki ureja prostorsko načrtovanje (v nadaljnjem besedilu: ZPNačrt),  ali občinski lokacijski načrt na podlagi zakona, ki ureja prostor (v nadaljnjem besedilu: ZUreP-1), ali zazidalni načrt oziroma ureditveni načrt na podlagi zakona, ki je urejal naselja in druge posege v prostor (v nadaljnjem besedilu: ZUN), in je v skladu z njihovo vsebino na njih možna gradnja stavb,
- zemljišča, za katera je sprejet državni prostorski načrt na podlagi ZPNačrt, ali državni lokacijski načrt na podlagi ZUreP-1, ali državni lokacijski načrt na podlagi ZUN, in je v skladu z njihovo vsebino na njih možna gradnja stavb,
-  zemljišča, za katera je pridobljeno dokončno gradbeno dovoljenje za gradnjo stavb,
-  komunalno opremljena zemljišča po določilih ZPNačrt, na katerih se načrtujejo posegi, ki izpolnjujejo zahteve prostorskih izvedbenih pogojev iz občinskega prostorskega načrta, ali komunalno opremljena zemljišča, na katerih se načrtujejo posegi, ki izpolnjujejo merila in pogoje iz prostorskih ureditvenih pogojev in je na njih možna gradnja stavb ter na njih niso uveljavljeni pravni režimi, ki se nanašajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogrožena in druga območja, na katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen poseben pravni režim.
4. člen

(razvrstitev parcel po namenski rabi prostora)

(1) Vse parcele na območju občine se razvrstijo po namenski rabi prostora, kot so določene z občinskim prostorskim načrtom oziroma s prostorskimi sestavinami dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine v skladu s predpisi o prostorskem  načrtovanju. 

(2) Parcela je lahko razvrščena v eno ali več kategorij namenske rabe prostora. Če je za parcelo določenih več kategorij namenske rabe prostora, se za vsako določi delež površine parcele.
(3) Če z občinskim prostorskim načrtom ali s prostorskimi sestavinami dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine niso določene podrobnejše namenske rabe stavbnih zemljišč, se zemljišča razvrstijo kot stavbna zemljišča.
5. člen

(zemljišča neprimerna za gradnjo stavb)

(1) Zemljišča trajno neprimerna za gradnjo stavb so ena ali več parcel ali delov parcel, ki izpolnjujejo enega od naslednjih pogojev:

· zemljišča, pozidana s stavbami, ki imajo dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena Uredbe o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 98/2011) ali z objekti gospodarske javne infrastrukture,  
· zemljišča, na katerih zaradi naravnih ali zaradi drugih omejitev v prostoru gradnja stavb ni možna,
· zemljišča, na katerih v skladu s prostorskimi izvedbenimi pogoji iz občinskega prostorskega načrta oziroma v skladu z merili in pogoji iz prostorskih ureditvenih pogojev gradnja stavb ni dopustna,
· zemljišča, ki se urejajo z občinskim prostorskim načrtom ali ki se urejajo s prostorsko ureditvenimi pogoji in so na njih uveljavljeni pravni režimi, ki se nanašajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogrožena in druga območja, na katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen poseben pravni režim, tako da gradnja stavb na njih trajno ni možna.
(2) Zemljišča začasno neprimerna za gradnjo stavb so ena ali več parcel ali delov parcel, ki izpolnjujejo enega od naslednjih pogojev:

· zemljišča, na katerih je v skladu z občinskim prostorskim načrtom ali s prostorskimi ureditvenimi pogoji predvidena gradnja gospodarske javne infrastrukture oziroma gradnja gradbeno inženirskih objektov,
· komunalno neopremljena zemljišča, za katera je predvidena izdelava podrobnega prostorskega akta (OPPN, DLN),
· zemljišča, na katerih veljajo začasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora, za čas trajanja začasnega ukrepa,
· zemljišča, na katerih gradnja stavb začasno ni možna, ker ne izpolnjujejo zahtev prostorskih izvedbenih pogojev iz občinskega prostorskega načrta oziroma meril in pogojev prostorskih ureditvenih pogojev,
· zemljišča, ki se urejajo z občinskim prostorskim načrtom ali s prostorskimi ureditvenimi pogoji in so na njih uveljavljeni pravni režimi, ki se nanašajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogrožena in druga območja, na katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen poseben pravni režim, tako da gradnja stavb na njih začasno ni možna,
· zemljišča, za katera je sprejet občinski podrobni prostorski načrt na podlagi ZPNačrt, ali občinski lokacijski načrt na podlagi ZUreP-1, ali zazidalni načrt oziroma ureditveni načrt na podlagi ZUN, in v skladu z njihovo vsebino na njih gradnja stavb ni možna.

6. člen

(sporočanje podatkov)

(1) Podatke o namenski rabi prostora in zemljiščih za gradnjo stavb občina sporoča Geodetski upravi Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: geodetska uprava).  

(2) Za sporočanje podatkov iz prejšnjega odstavka občina uporabi šifrant osnovne in podrobnejše namenske rabe zemljišč, ki ga objavi ministrstvo, pristojno za infrastrukturo in prostor, na svojih spletnih straneh. 
(3) Šifrant iz prejšnjega odstavka občina uporabi tako, da šifri podrobnejše namenske rabe za sporočanje na desni strani doda eno mesto: številko ena »1« če je zemljišče, zemljišče za gradnjo stavb in številko nič »0«, če stavbno zemljišče ni zemljišče za gradnjo stavb. Šifri osnovne namenske rabe doda tri ničle in dodatno številko, kot velja za podrobnejšo namensko rabo.

(4) Občina mora podatke iz prvega odstavka tega člena sporočati po parcelah v izmenjevalnem formatu, ki ga geodetska uprava objavi na svojih spletnih straneh. 

(5) Občina mora geodetski upravi sporočiti podatke iz prvega odstavka tega člena ob vsaki spremembi občinskega prostorskega načrta.

7. člen

(prvo sporočanje podatkov)

Občina mora prvič sporočiti  podatke o namenski rabi prostora in zemljiščih za gradnjo stavb po tem pravilniku najkasneje do 28. februarja 2013.

8. člen

(začetek veljavnosti)

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

Št.  

Ljubljana, dne _________ 2012 

EVA 2012-2430-0052
Zvone ČERNAČ

Minister  za infrastrukturo in prostor

____________________________

O b r a z l o ž i t e v
I. Pravna podlaga za sprejem pravilnika

Pravna podlaga za sprejem pravilnika o določitvi zemljišč za gradnjo stavb je peti odstavek 7. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 – ZUJF, v nadaljnjem besedilu: ZMVN). 

ZMVN v 7. členu določa, da modeli vrednotenja nepremičnin opredeljujejo vpliv lastnosti nepremičnin na vrednost nepremičnin glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin. Za zemljišča se modeli vrednotenja oblikujejo glede na namensko rabo zemljišč, pri čemer je namenska raba zemljišč namenska raba, kot je določena v občinskih prostorskih aktih, v skladu s predpisi, ki urejajo prostorsko načrtovanje, razen za zemljišča za gradnjo stavb. Peti odstavek 7. člena ZMVN določa, da so zemljišča za gradnjo stavb tista zemljišča, na katerih je gradnja stavb dejansko možna. Ta zemljišča predstavljajo nadaljnji razvoj, zato cena na trgu bistveno odstopa od cen preostalih zemljišč (kmetijska, gozdna, ipd). Trg zemljišč, ki so primerna za gradnjo stavb, namreč predstavlja poseben prostor, znotraj katerega se odvija nakup in prodaja tovrstnih zemljišč. Prostorski akti so tisti, ki določajo lokacije, ki so predvidene za nadaljnji razvoj in s tem zelo pomembno vplivajo na cene. Poleg lokacije je razvrstitev zemljišč glede na namen rabe najpomembnejša lastnost zemljišča, ki bistveno posega na trg. 

Način določitve (namenske rabe) zemljišč za gradnjo stavb po ZMVN predpiše minister, pristojen za okolje in prostor, t.j. po Zakonu o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 8/12) in Zakonu o spremembah in dopolnitvah Zakona o državni upravi (Uradni list RS, št. 21/12) minister za infrastrukturo in prostor.
II.  Vsebinska obrazložitev predlaganih rešitev  

K 1. členu 

1. člen določa, kaj je vsebina pravilnika – v pravilniku je urejena vsebina, za katero peti odstavek 7. člena ZMVN določa, da določi minister, pristojen za infrastrukturo in prostor. 

K 2. členu 

Zemljišča za gradnjo stavb so stavbna zemljišča, določena v veljavnih občinskih prostorskih aktih (v nadaljnjem besedilu: prostorski akti), na katerih je gradnja stavb dejansko možna in jih določi občina. To so tista še ne pozidana stavbna zemljišča, na katerih je gradnja stavb glede na pogoje iz prostorskih aktov ter druge morebitne prostorske omejitve (dejansko stanje na zemljišču – geologija, nakloni terena, okoljske, vodarske in druge pogoje) dejansko možna (takoj). 

K 3. členu 

Način določitve zemljišč za gradnjo stavb temelji na postopnem izločanju zemljišč, ker zemljišč za gradnjo stavb ni mogoče neposredno izločiti iz prostorskih aktov. 

V prvem koraku občine najprej razvrstijo vse parcele na območju občine po namenski rabi zemljišč, kot je določena v prostorskih aktih. Občine (razen tistih, ki so že sprejel občinske prostorske načrte) imajo v prostorskih sestavinah veljavnih planskih aktov določene različne vrste namenske rabe, saj predpis, ki je opredeljeval vsebino prostorskih sestavin planskih aktov občin, ni definiral in od občin ni terjal določanja enotnih vrst rabe. Ne glede na to, kako so občine v veljavnih planskih aktih opredelile namensko rabo prostora, pa je možno z nekaj strokovnega premisleka različno vrste namenske rabe razporediti v pet vrst osnovne namenske rabe, kot jo določajo predpisi po Zakonu o prostorskem načrtovanju (v nadaljnjem besedilu: ZPNačrt) t.j. v kmetijska, gozdna, vodna, stavbna in druga zemljišča. Pri tem je bistveno, da se vsebinsko najustrezneje določijo predvsem tiste vrste namenske rabe, ki jih je mogoče razvrstiti v skupino »stavbna zemljišča«.

Kot zemljišča za gradnjo stavb se obvezno določijo vsa zemljišča, na katerih je možna in dopustna gradnja stavb, za katera je sprejet prostorski izvedbeni načrt po zakonu o urejanju naselij in drugih posegov v prostor, občinski lokacijski načrt po zakonu o urejanju prostora ali občinski podrobni prostorski načrt po zakonu o prostorskem načrtovanju, gradnja pa še ni začeta. Za ostala zemljišča, ki se urejajo s prostorskimi ureditvenimi pogoji ali z izvedbenim delom občinskega prostorskega načrta, mora odločitev ob upoštevanju določil prostorskega akta sprejeti strokovnjak, ki je dober poznavalec prostorskega načrtovanja in dejanskih razmer v občini. 

V nadaljevanju je potrebno iz skupine stavbnih zemljišč izločiti tista zemljišča, ki so  trajno ali začasno neprimerna zemljišča za gradnjo stavb. Med trajno neprimerna zemljišča za gradnjo stavb se uvrščajo »pozidana zemljišča«, to so zemljišča, pozidana s stavbami, ki imajo dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena Uredbe o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 98/2011) ali z objekti gospodarske javne infrastrukture. Ta zemljišča so dejansko že pozidana. Gre za zemljišča, ki so bila v do sedaj določena ali imenovana kot »gradbena parcela«, kot fundus s »funkcionalnim zemljiščem« ali kot »zazidana stavbna zemljišča«. V ta zemljišča se uvrstijo fundus stavbe in urejene površine, ki služijo stavbi, torej parkirišče, dvorišče, vrt, zelenica, park, če pripada stavbi ipd. V to skupino se razvrščajo vsa zemljišča, na katerih dejansko stojijo stavbe v naravi (po dejanskem stanju). Torej tudi zemljišča, na katerih stojijo stavbe, ki niso evidentirane v katastru stavb. 
Kot trajno ali začasno neprimerna zemljišča za gradnjo stavb se določijo tista zemljišča, na katerih gradnja iz različnih razlogov ni možna ali ni dopustna, gre za raznovrstna »neuporabna« stavbna zemljišča kot so brežine vodotoka, parcele, ki so po obliki ali površini ali naravnih lastnostih prostora neprimerne za gradnje (npr: ob cestah), zemljišča, na katerih zaradi varovanj in omejitev po prostorskih aktih gradnja izrecno ni dopustna in podobno.
V naslednjem koraku občina iz skupine stavbnih zemljišč, iz katere je predhodno izločila vsa zemljišča, ki so trajno ali začasno neprimerna za gradnjo, določi za vse ostale parcele in dele parcel znotraj stavbnih zemljišč, ali je na njih dejansko možna gradnja stavb. Skladno z 72. členom ZPNačrt je gradnja objektov, razen objektov gospodarske javne infrastrukture in drugih objektov, ki za izvedbo in delovanje ne potrebujejo komunalne oskrbe, dopustna (le) na opremljenih stavbnih zemljiščih. Kriterij možne gradnje je treba razumeti v kontekstu kot ga določa ZPNačrt, ta pa pravi, da se stavbno zemljišče v posamezni enoti urejanja prostora šteje za opremljeno, če je v tej enoti urejanja zgrajena in predana v upravljanje komunalna oprema ter objekti in omrežja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so določeni v prostorskem aktu občine, ali pa če so v prostorskem aktu občine predvidena komunalna oprema ter objekti in omrežja druge gospodarske javne infrastrukture vključena v občinski načrt razvojnih programov v okviru občinskega proračuna za tekoče ali naslednje leto. Poleg tega je skladno z ZPNačrt možno zemljišče šteti za opremljeno tudi, če oprema še ni zgrajena ali pa predvidena v proračunskih dokumentih, a se sočasno z gradnjo objekta zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljišč po pogodbi ali če investitor zagotovi samooskrbo objekta s posamezno vrsto komunalne opreme.

Zemljišče je primerno za gradnjo stavb, če izpolnjuje pogoje iz tretjega odstavka 3. člena pravilnika. 
K 4. členu 

Določen je način razvrstitve parcel po namenski rabi prostora: vse parcele na območju posamezne občine se razvrstijo po namenski rabi prostora. Ena parcela je lahko uvrščena v eno ali več kategorij namenskih rab. Če je parcela uvrščena v več kategorij namenskih rab, je treba za vsako kategorijo določiti delež površine parcele. Namenska raba se določi parcelam ne glede na dejansko rabo in ne glede na to, ali je na parceli sestavina, torej tudi parcelam in delom parcel, na katerih stojijo stavbe. Če z občinskim prostorskim aktom niso določene podrobnejše namenske rabe stavbnih zemljišč, se zemljišča razvrstijo samo kot stavbna zemljišča.
Pri razvrščanju po namenski rabi občine upoštevajo parcele v trenutno veljavnem zemljiškem katastru in ne stanje parcel po zemljiškem katastru ob sprejetju prostorskega akta. V čim večji meri je treba upoštevati grafično natančnost zemljiškega katastra. Manjši deli parcel, ki nastanejo na podlagi grafičnega preseka območij namenske rabe in zemljiškega katastra, se zaradi lokacijske nenatančnosti zemljiškega katastra, ne upoštevajo.

K 5. členu 

Trajne omejitve so posledica naravnih ali grajenih danosti, določb prostorskih aktov (nezazidljiva stavbna zemljišča), številnih pravnih režimov (vodovarstveni, zavarovana območja…) ipd. V skupino zemljišč, ki so neprimerna za gradnjo stavb, se uvrščajo tudi vsa tista zemljišča, ki so zaradi različnih razlogov začasno neprimerna za gradnjo stavb. V primeru, ko bo (če bo) ta razlog odpravljen, se potem ta zemljišča lahko uvrstijo v zemljišča za gradnjo stavb.

K 6. členu 

Občine sporočajo Geodetski upravi RS podatke o namenski rabi zemljišč in o zemljiščih za gradnjo stavb po parcelah v predpisanem izmenjevalnem formatu, ki je objavljen na spletni strani geodetske uprave. Spremembe teh podatkov in nove podatke lahko sporočajo Geodetski upravi RS kadarkoli med koledarskim letom, dolžne pa so jih sporočiti ob vsaki spremembi občinskega prostorskega načrta.

Za sporočanje podatkov uporabi občina šifrant osnovne in podrobnejše namenske rabe zemljišč, ki ga ministrstvo, pristojno za infrastrukturo in prostor, objavi na svojih spletnih straneh. Gre za šifrant , objavljen na podlagi predpisov o prostorskem načrtovanju. Ta šifrant se prilagodi oziroma spremeni tako, da se šifri podrobnejše namenske rabe za sporočanje na desni strani doda eno mesto: številko ena »1« če je zemljišče, zemljišče za gradnjo stavb in številko nič »0«, če stavbno zemljišče ni zemljišče za gradnjo stavb. Šifri osnovne namenske rabe doda tri ničle in dodatno številko, kot velja za podrobnejšo namensko rabo.

K 7. členu 

Določen je rok, v katerem morajo občine pripraviti podatke po tem pravilniku in jih prvič poslati Geodetski upravi RS – do 28. februarja 2013.
K 8. členu 

Urejen je začetek veljavnosti pravilnika - pravilnik začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu RS. 
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