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	Ljubljana, 10.4.2014

	EVA: 2014-2430-0057

	GENERALNI SEKRETARIAT VLADE REPUBLIKE SLOVENIJE

Gp.gs@gov.si


	ZADEVA: predlog Uredbe o spremembah in dopolnitvah Uredbe o določitvi modelov 
                 vrednotenja nepremičnin – predlog za obravnavo  



	1. Predlog sklepov vlade:

	Na podlagi prvega odstavka 11. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11, 40/12 – ZUJF in 22/14 - odl. US) je Vlada Republike Slovenije na ___ seji dne _____ pod točko ____ sprejela naslednji

S K L E P :

»Vlada Republike Slovenije izdaja Uredbo o spremembah in dopolnitvah Uredbe o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin in jo objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.« 

           Tanja ŠARABON

GENERALNA SEKRETARKA

SKLEP PREJMEJO:

· Ministrstvo za infrastrukturo in prostor

· Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, Geodetska uprava Republike Slovenije

· Ministrstvo za finance

· Služba Vlade Republike Slovenije za zakonodajo



	2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajšanem postopku v državnem zboru z obrazložitvijo razlogov:   /

	3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:

	· Samo OMERZEL, minister

· mag. Bojan BABIČ, državni sekretar 

· Anton KUPIC, generalni direktor Geodetske uprave Republike Slovenije

· mag. Dušan MITROVIČ, direktor Urada za množično vrednotenje nepremičnin,  Geodetska uprava Republike Slovenije
· Andrej GLAVICA, višji svetovalec, Geodetska uprava Republike Slovenije

	3.b Zunanji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celotnega gradiva:  /

	4. Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu državnega zbora:  /

	5. Kratek povzetek gradiva:

	Na podlagi Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06 in 87/11) je Vlada Republike Slovenije leta 2011 sprejela Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11), ki določa modele vrednotenja nepremičnin za izvedbo množičnega vrednotenja nepremičnin, ki so evidentirane v registru nepremičnin.

Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11) je treba spremeniti in dopolniti, da se (1) zagotovi usklajenost s Šifranti registra nepremičnin in katastra stavb, ki je bil po uveljavitvi uredbe (v kateri so uporabljene šifre Šifrantov registra nepremičnin in katastra stavb), v letu 2013 dvakrat spremenjen, (2) odpravijo manjše nedoslednosti besedila členov in prilog uredbe in (3) opravijo nekateri redakcijski popravki.  

Predlagane spremembe in dopolnitve nimajo vpliva na način vrednotenja nepremičnin, evidentiranih v registru nepremičnin.
Gradivo je pripravljeno po dogovoru na sestanku Operativne skupine za zagotovitev  učinkovitega izvajanja Zakona o davku na nepremičnine in projekta uvajanja nepremičninskega davka dne 1.4.2014.


	6. Presoja posledic za:

	a)
	javnofinančna sredstva nad 40.000 EUR v tekočem in naslednjih treh letih
	NE

	b)
	usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom Evropske unije
	NE

	c)
	administrativne posledice
	NE

	č)
	gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter konkurenčnost podjetij
	NE

	d)
	okolje, vključno s prostorskimi in varstvenimi vidiki
	NE

	e)
	socialno področje
	NE

	f)
	dokumente razvojnega načrtovanja:

· nacionalne dokumente razvojnega načrtovanja

· razvojne politike na ravni programov po strukturi razvojne klasifikacije programskega proračuna

· razvojne dokumente Evropske unije in mednarodnih organizacij
	NE

	7.a Predstavitev ocene finančnih posledic nad 40.000 EUR: / 


	8. Predstavitev sodelovanja javnosti:

	Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja:
	DA 

	Gradivo je bilo poslano v medresorsko usklajevanje vsem ministrstvom, Skupnosti občin Slovenije, Združenju občin Slovenije, Združenju mestnih občin Slovenije in Službi Vlade Republike Slovenije za zakonodajo. 



	

	9. Pri pripravi gradiva so bile upoštevane zahteve iz Resolucije o normativni dejavnosti:
	DA 

	10. Gradivo je uvrščeno v delovni program vlade:
	NE

	 Samo OMERZEL

   MINISTER




PRILOGA 3 (jedro gradiva)

PREDLOG

Na podlagi prvega odstavka 11. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11, 40/12- ZUJF in 22/14 - odl.US) izdaja Vlada Republike Slovenije

U R E D B O

o spremembah in dopolnitvah Uredbe o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin

1. člen

V Uredbi o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11) se v drugem odstavku 5. člena šifre »1122101, 1122102, 1122103, 1122104« nadomestijo s šifro »1122100«. 

V štirinajstem odstavku se šifre »1122101, 1122102, 1122103, 1122104« nadomestijo s šifro »1122100«. 

2. člen

Tretji odstavek 6. člena se spremeni tako, da se glasi:  

»(3) Če za zemljišča namenska raba ni določena ali če je v registru nepremičnin za zemljišča evidentirana namenska raba s šifro 10000, 10100, 10110, 10120, 10130, 10140, 10200, 10210, 10220, 10300, 10310, 10320, 10330, 10400, 10410, 10420, 10430, 10500, 10510, 10520, 10530, 10540, 10550, 10600, 10610, 10620, 10630, 10640, 10650, 10660, 10700, 10800, 10900, 11000, 11100, 11200,  50000, 50100, 50110, 50120, 50200, 50300 in 50400, se za izračun vrednosti parcele upošteva dejanska raba zemljišč.«.  
3. člen

V prvem odstavku 7. člena se prva alineja spremeni tako, da se glasi: 

» - model vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS) za izračun vrednosti zemljišč, ki so v registru nepremičnin evidentirana z rabo zemljišč za gradnjo stavb s šifro 10001, 10101, 10111, 10121, 10131, 10141, 10201, 10211, 10221, 10301, 10311, 10321, 10331, 10401, 10411, 10421, 10431, 10501, 10511, 10521, 10531, 10541, 10551, 10601, 10611, 10621, 10631, 10641, 10651, 10661, 10701, 10801, 10901, 11001, 11101 in  11201;«.

V tretji alineji se šifra »200000« nadomesti s šifro »20000«, šifra »201000« s šifro »20100«, šifra »202000« s šifro »20200«, za šifro »1000« pa se dvopičje nadomesti z vejico in dodajo šifre »1160, 1180, 1211, 1212, 1221, 1230, 1240 in 1420«.

V četrti alineji se šifra »300000« nadomesti s šifro »30000«, šifra »301000« pa s šifro »30100«.  
V peti alineji se šifra »400000« nadomesti s šifro »40000«, šifra »401000« s šifro »40100«, šifra »401010« s šifro »40110«, šifra »401020« s šifro »40120«, šifra »402000« pa s šifro »40200«. 

Drugi odstavek se spremeni tako, da se glasi: 

»(2) Model vrednotenja za hiše (model HIS) se uporabi za izračun vrednosti zemljišč, kadar so na parceli stavbe z deli stavb, ki imajo izmed dejanskih rab, navedenih v štirinajstem odstavku 5. člena te uredbe, dejansko rabo s šifro iz tretjega odstavka 5. člena te uredbe, ne glede na to, ali so na parceli še druge stavbe z deli stavb z drugačno dejansko rabo. Model vrednotenja za hiše (HIS) se za izračun vrednosti zemljišč uporabi največ do 2400 m² zemljišča na posamezno stavbo na parceli.«.

4. člen

V Prilogi 2 se v točki 1 MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA) v podtočki 1. 1 spremeni Točkovnik STA-1 (stanovanja) tako, da se glasi:

»Točkovnik STA-1 (stanovanja)

 Točke: 0-103
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Totke

Osnova - dejanska raba nepremitnine po CC_SI klasifikaciji
CC_SI Kasifikacija

1122100 - stanovanjs v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi o
0stale lastnosti nepremiZnine
vrsta ogrevanja
Ni ogrevania o
Drugo ogrevanje 10
Centralno ogrevanie 18
Daljinsko ogrevanie 20
Funkeionalni prostori obsegajo
Kuhinja 12
Kopalnica 20
Lega v stavbi
Stanovanje v priticiu 3
Stanovanje v nadstropju 2
Mansarda 1
Kletno stanovanje o
Nadstrapje
Stanavanje v pryih &tirih nadstropin, al lega je druga 2
Stanovanje v petem nadstropju in visje 1
Stanovanje ni v nadstropju => je v priticju, mansardi ali kletit o
Dvigalo
Dvigalo je na volio 2
Dvigala ni na voljo o
Stevilo stanovani v stavbi
od tri do pet stanovanj aa
od sest do dvajset stanovanj a0
od enaindvajset do petdeset stanovanj a0
vet kot petdeset stanovanj E




«.
5. člen

V Prilogi 3 se v točki 1 MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA):

-  tabela iz 2. koraka spremeni tako, da se glasi:
[image: image2.png]— 965 | 1985
ponderlpi | 1064 | 1984

Fasada 006 | 007 | 010
Streha 006 | 005 | 005
Okna 006 | 008 | 010
Instalace | 0,06 | 008 | 010





-  tabela 4. koraka spremeni tako, da se glasi:
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6. člen

Priloga 4 se nadomesti z novo Prilogo 4, ki je kot priloga sestavni del te uredbe.

KONČNA DOLOČBA

7. člen

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

Št. 
Ljubljana, dne ________2014
EVA 2014-2430-0057
                                                 Vlada Republike Slovenije

OBRAZLOŽITEV

I. UVOD

1. Pravna podlaga (besedilo, vsebina zakonske določbe, ki je podlaga za izdajo predpisa)

Pravna podlaga za sprejem predlagane uredbe je prvi odstavek 11. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11, 40/12- ZUJF in 22/14 - odl. US), ki določa, da Vlada Republike Slovenije sprejme predpis o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin, ki so evidentirane v registru nepremičnin.

Modele vrednotenja nepremičnin za izvedbo množičnega vrednotenja nepremičnin je Vlada Republike Slovenije določila z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št. 95/11) (v nadaljevanju: uredba o modelih vrednotenja). 
Uporaba uredbe o modelih vrednotenja je pokazala, da jo je treba spremeniti in dopolniti, da se (1) zagotovi usklajenost s Šifranti registra nepremičnin in katastra stavb, ki je bil po uveljavitvi uredbe o modelih vrednotenja, v kateri so uporabljene šifre Šifrantov registra nepremičnin in katastra stavb, v letu 2013 dvakrat spremenjen, (2) odpravijo manjše nedoslednosti besedila členov in prilog uredbe o modelih vrednotenja in (3) opravijo nekateri redakcijski popravki.  

Spremembe in dopolnitve so pojasnjene v obrazložitvi k posameznim členom. 

2. Rok za izdajo predpisa, ki ga je določil zakon   /
3. Splošna obrazložitev v zvezi s predlogom predpisa, če je potrebna   / 
4. Predstavitev presoje posledic na posamezna področja, če te niso mogle biti celovito predstavljene v predlogu zakona   /

5. Izjava o skladnosti predloga predpisa s pravnimi akti Evropske unije in korelacijska tabela, če gre za prenos direktive   /

II. VSEBINSKA OBRAZLOŽITEV PREDLAGANIH REŠITEV

K 1., 2. in 3. členu (spremembe 5., 6. in 7. člena) 

5. člen uredbe o modelih vrednotenja določa kriterije za določitev modelov in uporaba modelov vrednotenja za izračun vrednosti dela stavbe, 6. člen kriterije za določitev modelov vrednotenja za izračun vrednosti parcele, 7. člen pa določa uporabo modelov vrednotenja za izračun vrednosti parcele. 

V navedenih členih so (med drugim) navedene šifre dejanske rabe delov stavbe, dejanske rabe zemljišč, namenske rabe zemljišč in zemljišč za gradnjo iz Šifrantov registra nepremičnin in katastra stavb. Ti šifranti so se v letu 2013 dvakrat spremenili – dne 26.02.2013 in so se uporabljali od 4.3.2013 do 30.6.2013, nato pa dne 20.5.2013 in se uporabljajo od 1.7.2013 dalje.
Da se zagotovi usklajenost s Šifranti registra nepremičnin in katastra stavb iz leta 2013, je treba v drugem in štirinajstem odstavku 5. člena taksativno navedene šifre dejanskih rab delov stavb, ki se vrednotijo z modelom vrednotenja za stanovanja (STA), uskladiti s šifro, ki se dejansko vodi v registru nepremičnin. Iz istega razloga je treba spremeniti tretji odstavek 6. člena in šifre v alinejah prvega odstavka 7. člena in jih nadomestiti s šiframi namenskih in dejanskih rab zemljišč v registru nepremičnin. 
Uskladitev šifer zagotavlja poenotenje šifrantov, z uveljavitvijo uskladitve pa bo odpravljena potreba po vodenju povezovalnih tabel na strani registra nepremičnin. Spremembe šifer nimajo nobenega vpliva na način vrednotenja nepremičnin.

V drugem odstavku 7. člena uredbe o modelih vrednotenja je napačno navedeno, da se model vrednotenja za hiše (HIS) uporablja za izračun vrednosti zemljišč, če so na parcelah samo stavbe z deli stavb s taksativno navedenimi šiframi dejanske rabe. Že v procesu generalnega vrednotenja in v postopkih množičnega vrednotenja nepremičnin se model vrednotenja za hiše (HIS) uporablja za vse stavbe z navedenimi šiframi rabe, ne glede na to, ali so na zemljišču oziroma parceli še druge stavbe z drugačno vrsto rabe. Sprememba drugega odstavka bolj določno pojasnjuje način vrednotenja in je nujna zaradi uskladitve z dejanskim načinom vrednotenja oziroma dejansko uporabo modela vrednotenja za hiše (HIS). Sprememba besedila nima vpliva na izračunane vrednosti.

K 4. členu (spremembe Priloge 2) 

V Prilogi 2 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji, ki je sestavni del uredbe o modelih vrednotenja, so za vsak model vrednotenja nepremičnin določeni in prikazani točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji, s katerimi so določeni modeli vrednotenja nepremičnin, torej tudi za MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA).
S spremembo Šifrantov registra nepremičnin in katastra stavb z dne 26.02.2013 so se spremenile šifre dejanskih rab delov stavb za stanovanja v stavbi s tri in več stanovanji - šifre »1122101, 1122102, 1122103, 1122104« so se nadomestile s šifro »1122100«. »Stare« šifre dejanskih rab so poleg definiranja rabe stanovanja v večstanovanjski stavbi definirale tudi velikost stavbe oziroma število stanovanj v tej stavbi. Uveljavitev samostojnega podatka »število stanovanj v stavbi« je povzročila spremembo šifranta dejanskih rab delov stavb, ki sedaj ne definira velikosti stavbe, ampak zgolj rabo dela stavbe – stanovanje v večstanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi. Zaradi uskladitve šifrantov se spreminja drugi odstavek 5. člena uredbe o modelih vrednotenja, treba pa je spremeniti tudi tisti del v Prilogi 2, kjer so navedene šifre »1122101, 1122102, 1122103, 1122104«, in jih nadomestiti s šifro »1122100 – stanovanje v večstanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi«, torej v podtočki 1. 1 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji za lastnosti stanovanja spremeniti Točkovnik STA-1 (stanovanja).  

S spremembo Priloge 2 bo zagotovljeno poenotenje oziroma uskladitev šifrantov, z uveljavitvijo uskladitve pa bo odpravljena potreba po vodenju povezovalnih tabel na strani registra nepremičnin. Sprememba Priloge 2 nima nobenega vpliva na način vrednotenja po modelu vrednotenja za stanovanja (STA). 
K 5. členu (spremembe Priloge 3) 

V Prilogi 3 Enačbe in način izračuna vrednosti po modelih vrednotenja nepremičnin, ki je sestavni del uredbe o modelih vrednotenja, so navedene enačbe in način izračuna vrednosti za vsak posamezen model vrednotenja nepremičnin. 

Sprememba tabele v 2. koraku točke 1 MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA) je nujna zaradi uskladitve z dejanskim načinom vrednotenja - ponderji pri izračunu efektivnega leta za leto obnove fasade in strehe so v veljavni Prilogi 3 pomotoma zamenjani. 

Sprememba tabele v 4. koraku točke 1 MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA) je posledica predlagane spremembe 5. člena uredbe o modelih vrednotenja oziroma šifer dejanskih rab delov stavb (1. člen te uredbe).

Spremembe Priloge 3 nimajo nobenega vpliva na način vrednotenja po modelu vrednotenja za stanovanja (STA). 
K 6. členu (nova Priloga 4) 

V Prilogi 4 Podatki o nepremičninah, ki se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin po modelih vrednotenja nepremičnin, ki je sestavni del uredbe o modelih vrednotenja, so za vsak posamezen model vrednotenja za posamezno dejansko rabo dela stavbe navedeni podatki, ki se uporabijo za izračun vrednosti. 
Uskladitev priloge 4 je potrebna zaradi predlaganih sprememb 5. člena uredbe o modelih vrednotenja, določenih v 1. členu te uredbe. Zaradi teh sprememb se nabor dejanskih rab delov stavb skrči - namesto šifer »1122101, 1122102, 1122103, 1122104« nastane šifra »1122100« in doda se nov atribut »število stanovanj v stavbi«, ki vpliva le pri dejanski rabi delov stavb s šifro 1122100. Nova Priloga 4 nima nobenega vpliva na način vrednotenja po modelu vrednotenja za stanovanja (STA). 

K 7. členu  

Določen je »vacatio legis« - ta uredba začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije. 











