predlog - 27.03.2013

Na podlagi devetega odstavka 22. člena ter za izvrševanje 2. točke tretjega odstavka in 1. točke četrtega odstavka 22. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 – ZUJF) minister za infrastrukturo in prostor v soglasju z ministrom za finance izdaja

P R A V I L N I K 
o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov

1. člen

V Pravilniku o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) se prva alineja 2. člena spremeni, tako da se glasi:  

» - kupoprodajni pravni posel je sklenitev kupoprodajne pogodbe za parcelo, stavbo ali del stavbe, pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice ali o prenosu stavbne pravice, pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine ali dodatka (aneksa) k pogodbi o finančnem lizingu nepremičnine zaradi spremembe datuma izteka finančnega lizinga in tudi sklenitev sporazuma o razvezi pogodbe o finančnem lizingu ali obvestilo lizingodajalca o odpovedi pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine;«.  

2. člen

V drugem odstavku 4. člena se v 1. točki:
- v osmi alineji namesto besede »in« postavi vejica, 
- v deveti alineji namesto podpičja doda beseda »in« in 
- za deveto alinejo doda nova deseta alineja, ki si glasi:

    » –  datum izteka finančnega lizinga;«. 

3. člen

V  prvem odstavku 5. člena se:

- v osmi alineji namesto besede »in« postavi vejica,
- v deveti alineji namesto pike doda beseda »in« in 
- za deveto alinejo doda nova deseta alineja, ki si glasi:

    » –  datum izteka finančnega lizinga.«. 

4. člen

Za 6. členom se doda nov 6.a člen, ki se glasi:
» 6.a člen

(zavezanci za pošiljanje podatkov v evidenco trga nepremičnin)

Kadar mora v evidenco trga nepremičnin poslati podatke o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami prodajalec, ki je pravna oseba, ali kadar mora v evidenco trga nepremičnin poslati podatke o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb najemodajalec, ki je  pravna oseba, je zavezanec za pošiljanje podatkov v evidenco trga nepremičnin pravna oseba javnega prava oziroma pravna oseba zasebnega prava, ki je sklenila kupoprodajni pravni posel oziroma je lastnik stavb ali delov stavb, ki jih daje v najem. 

5. člen

Za drugim odstavkom 7. člena se doda nov tretji odstavek, ki se glasi:

»(3) Lizingodajalci morajo podatke o spremembi datuma izteka finančnega lizinga zaradi skrajšanja ali podaljšanja trajanja pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine oziroma prekinitve pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine poslati v evidenco trga nepremičnin na način iz prejšnjega odstavka.«. 

V dosedanjem tretjem odstavku, ki postane četrti odstavek, se v prvem stavku besedilo »iz prejšnjega odstavka« nadomesti z besedilom »iz drugega odstavka tega člena.«. 
Dosedanji četrti odstavek postane peti odstavek. 

V dosedanjem petem odstavku, ki postane šesti odstavek, se:

- za besedilom »Prodajalci,« doda besedilo »lizingodajalci,«,

- za besedo »drugega« namesto besede »in« postavi vejica,

- za besedo »tretjega« doda besedilo »in četrtega«.  

6. člen

V Prilogi 1 se za opisom podatka »čas najema« doda opis podatka »datum izteka finančnega lizinga«, ki se glasi:   
» - datum izteka finančnega lizinga je predvideni datum zaključka pogodbe o finančnem lizingu;«.
PREHODNA IN KONČNA DOLOCBA

7. člen

V evidenci trga nepremičnin se evidentirajo podatki o pogodbah o finančnem lizingu, ki na dan začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin še trajajo. 
V prilagojeno evidenco trga nepremičnin morajo lizingodajalci sporočiti podatke o finančnem lizingu, predpisane s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in s tem pravilnikom, tudi za pogodbe o finančnem lizingu, za katere so v evidenci trga nepremičnin evidentirani podatki v skladu s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06).     
8. člen

Ta pravilnik začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati pa se začne z dnem začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin v skladu s prvim odstavkom 12. člena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11). 

Št.  

Ljubljana, dne _________ 2013 

EVA 2013-2430-0032
                                                                                                 Igor MAHER                                                                            

                                                                                 Minister za infrastrukturo in prostor 








                                                               Soglašam! 
                   

                                                                     dr. Uroš ČUFER
                                                                     Minister za finance


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

Pravna podlaga za izdajo pravilnika, ki določa podrobnejše podatke in podrobnejši način pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin ter način vodenja in vzdrževanja evidence trga nepremičnin, je deveti odstavek 22. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 - ZUJF, v nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki določa: »Minister, pristojen za evidentiranje nepremičnin, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance, s predpisom določi podrobnejše podatke in podrobnejši način pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin ter način vodenja in vzdrževanja evidence trga nepremičnin.«.

Na podlagi ZMVN je minister za infrastrukturo in prostor v soglasju z ministrom za finance izdal Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12; v nadaljnjem besedilu: pravilnik), ki ga je treba spremeniti in dopolniti iz razlogov, ki so pojasnjeni v obrazložitvi k posameznim členom. S spremembami in dopolnitvami pravilnika se ne posega v temeljne rešitve obstoječega pravilnika, predlagana novela ga samo nadgrajuje. 

II.  Vsebinska obrazložitev predlaganih rešitev  

K 1. členu 

2. člen pravilnika določa pomen izrazov »kupoprodajni pravni posel« in »najemni pravni posel«, ki se uporabljata v njem. 
Pogodbe o finančnem lizingu nepremičnin so se na podlagi ZMVN iz leta 2006 in »starega« Pravilnika o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06) evidentirale v evidenci trga nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: ETN) kot »vrsta najemnega pravnega posla«, Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11; v nadaljnjem besedilu:  ZMVN-A) pa je v spremenjenem 22. členu določil, da se pogodbe o finančnem lizingu nepremičnin štejejo kot  »kupoprodajni pravni posel« (ne kot »najemni pravni posel«). 
Lizing posli so specifični posli z nepremičninami, pri katerih pride do dejanske realizacije kupoprodajnega posla (prenosa lastništva) šele po izteku lizinga (po plačilu zadnjega obroka lizinga je izpolnjen pogoj za prenos lastništva na lizingojemalca). Med trajanjem razmerja lahko pride do spremenjenega stanja, ker:

- se stranki zaradi spremenjenih okoliščin dogovorita za reprogramiranje (skrajšanje ali podaljšanje trajanja lizinga), ki ima za posledico spremembo predvidenega datuma izteka lizinga; 

- pride do predčasnega prenehanja lizinga oziroma do razveze (prekinitve) pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine (največkrat zaradi neplačevanja lizing obrokov), zaradi česar se prenos lastništva nepremičnine na lizingojemalca ne bo izvršil. 

V obeh primerih - t.j. pri »reprogramiranju« finančnega lizinga in pri predčasni razvezi  pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine se spremeni datum izteka finančnega lizinga. Sporazumno skrajšanje ali podaljšanje trajanja lizinga pomeni spremembo bistvene sestavine pogodbe, ki jo morata pogodbeni stranki urediti z dodatkom (aneksom) k pogodbi, razveza oziroma predčasna prekinitev pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine pa je ukrep lizingodalajca pri plačilni zamudi, ki temelji na sporazumu o razvezi pogodbe o finančnem lizingu ali na obvestilu t.j. enostranski odpovedi lizingodajalca zaradi  neizpolnjevanja obveznosti s strani lizingojemalca.
Teh pravno relevantnih okoliščin pravilnik ne vključuje, zato je pri pomenu izraza »kupoprodajni pravni posel« treba dodati, da je »kupoprodajni pravni posel« tudi sklenitev aneksa (dodatka) k pogodbi o finančnem lizingu nepremičnine zaradi spremembe datuma izteka lizinga in tudi sklenitev sporazuma o razvezi pogodbe o finančnem lizingu ali obvestilo lizingodajalca o odpovedi pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine, kar vse je posledica reprogramiranja ali predčasne prekinitve pogodbe o finančnem lizingu. Dodatna opredelitev lizing poslov v okviru kupoprodajnih poslov je nujna zaradi popolnega zajema vseh »aktivnih« lizing poslov v ETN. V ETN se vodijo podatki o lizing poslih tudi za davčne namene zaradi obdavčitve nepremičnega premoženja večje vrednosti po Zakonu za uravnoteženje javnih financ (ZUJF) in Zakonu o izvrševanju proračunov Republike Slovenije za leti 2013 in 2014 (Uradni list RS, št. 104/12; v nadaljnjem besedilu: ZIPRS1314): kot davčni zavezanec za davek na nepremično premoženje večje vrednosti se za stanovanjske nepremičnine v finančnem najemu, če je finančni najem evidentiran v ETN, šteje fizična ali pravna oseba, ki je evidentirana v ETN kot lizingojemalec. Ker je ETN edina uradna evidenca, v kateri se bodo vodili podatki o  nepremičninah, ki so v finančnem najemu (lizingu), mora zagotavljati zajem pravih in pravilnih podatkov o lizing poslih z nepremičninami.  

K 2. členu 

V 4. členu pravilnika so določeni podrobnejši podatki, ki se vodijo v ETN – to so podrobnejši podatki podatkov iz drugega odstavka 22. člena ZMVN.
V 1. točki drugega odstavka 4. člena pravilnika so določeni podrobnejši podatki o »kupoprodajnem pravnem poslu«, ki se vodijo v ETN. Ti podatki obsegajo podatke o konkretnem pravnem poslu (vrsta kupoprodajnega pravnega posla, datum sklenitve pogodbe, pogodbena cena, podatki o obdavčitvi) in osebne podatke o pogodbenih strankah. 
Med te podatke je treba dodati nov podatek »datum izteka finančnega lizinga«. 
Kot je pojasnjeno v obrazložitvi spremembe 2. člena pravilnika (1. člen tega pravilnika) se v ETN vodijo podatki o lizing poslih tudi za davčne namene (za davek na nepremično premoženje večje vrednosti): četrti odstavek 60. člena Zakona o izvrševanju proračunov Republike Slovenije za leti 2013 in 2014 (ZIPRS1314) zaradi zagotovitve, da se z davkom obremeni ekonomski lastnik nepremičnine in da se odmera izvede na podlagi javnih evidenc določa, da se v primeru finančnega najema na stanovanjski nepremičnini kot davčni zavezanec šteje fizična ali pravna oseba, ki je evidentirana v ETN kot lizingojemalec, če je finančni najem evidentiran v ETN. Evidentiranje vseh podatkov o finančnem najemu v ETN, vključno z datumom izteka finančnega lizinga, ki omogoča ugotavljanje aktivnih lizing poslov nepremičnin na katerikoli izbran datum, zagotavlja ažurno in učinkovito vodenje ETN za različne (tudi davčne) namene.   
Ker so vsi podrobnejši podatki iz 4. člena pravilnika opisani v prilogi 1»Opisi podrobnejših podatkov, ki se vodijo v evidenci trga nepremičnin«, bo v prilogo 1 dodan podrobnejši opis novega podatka »datum izteka finančnega lizinga« (glej 6. člen tega pravilnika). 
Finančni lizingi nepremičnin se doslej niso sistemsko zajemali v ETN (zgolj kot vrsta najemnega pravnega posla), zato je v prehodni določbi 7. člena tega pravilnika urejen način, ki zagotavlja popoln zajem podatkov o finančnem lizingu, ki na dan začetka uporabe prilagojene (nove) ETN še trajajo.  
K 3. členu 

V 5. členu pravilnika so taksativno določeni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami, ki jih morajo poslati v ETN Davčna uprava RS in prodajalci. 
Podatki o »kupoprodajnem pravnem poslu« iz prvega odstavka 5. člena pravilnika so enaki kot podrobnejši podatki o »kupoprodajnem pravnem poslu« iz 1. točke drugega odstavka 4. člena pravilnika. Ker je ta točka dopolnjena z novim podatkom »datum izteka finančnega lizinga«, je s tem podatkom treba dopolniti tudi prvi odstavek 5. člena pravilnika. 
Primarni vir podatka o datumu izteka finančnega lizinga je pogodba o finančnem najemu (lizingu) nepremičnine, v kateri pogodbeni stranki dogovorita pogodbeno dobo lizinga. Ker sprememba 2. člena pravilnika (1. člen tega pravilnika) določa, da se za »kupoprodajni pravni posel«, o katerem je treba poročati v ETN, šteje tudi:

(a) sklenitev aneksa (dodatka) k pogodbi o finančnem lizingu nepremičnine zaradi spremembe datuma izteka lizinga, 
(b) sklenitev sporazuma o razvezi pogodbe o finančnem lizingu ali 
(c) obvestilo lizingodajalca o odpovedi pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine,
morajo Davčna uprava RS in lizingodajalci (prodajalci) v ETN poslati tudi podatek o »datumu izteka finančnega lizinga«, če se med trajanjem finančnega lizinga datum izteka finančnega lizinga, določen v pogodbi o finančnem najemu, spremeni oziroma se pogodba razdre. 

K 4. členu 

Med poglavitnimi cilji ZMVN-A je sistemska ureditev ETN tako, da se na novo uredi obveznost poročanja o kupoprodajnih poslih z nepremičninami in o najemnih poslih s stavbami in deli stavb. Subjekti, ki morajo pošiljati podatke v ETN, so določeni v  tretjem odstavku (za kupoprodajne posle) in četrtem odstavku (za najemne posle) 22. člena ZMVN:   

- Davčna uprava RS 

- »prodajalci« iz kupoprodajnih pogodb 

- »najemodajalci«, ki so:

a) fizične ali pravne osebe,
b) upravljavci stavb ali delov stavb v lasti Republike Slovenije, ali 
c) upravniki večstanovanjskih ali poslovnih stavb za dele stavb.  

Definicijo upravljavcev ali upravnikov določa zakonodaja, ki ureja posamezna področja (npr. Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin; Stanovanjski zakon; Stvarnopravni zakonik;…), zato v praksi ni težav glede opredelitve, kdo je kot »najemodajalec« v teh primerih zavezanec za pošiljanje podatkov v ETN. Težav v praksi tudi ni, kadar so »prodajalci« ali »najemodajalci« fizične osebe - posameznik je določena ali določljiva fizična oseba. Glede opredelitve, kdo je zavezanec za pošiljanje podatkov v ETN, pa v praksi nastopajo težave predvsem tedaj, kadar so »prodajalci« ali »najemodajalci« pravne osebe, zlasti zaradi očitka, da obveznost pošiljanja podatkov v ETN zanje ni eksplicitno predpisana (npr. javni stanovanjski sklad občine, …). 

ZMVN nima izrecnega zakonskega pooblastila za izdajo izvršilnega predpisa, ki bi podrobneje določil zavezance za pošiljanje podatkov v ETN, vendar je v skladu z nomotehničnimi smernicami dopustno izdajanje izvršilnih predpisov na podlagi splošnega (ustavnega) in brez posebnega zakonskega pooblastila, če se oceni, da je v danem primeru to za izvrševanje ene ali več zakonskih določb potrebno. 
Ker se je potreba po podrobnejši določitvi (nekaterih) zavezancev za pošiljanje podatkov v ETN pokazala šele ob izvrševanju ZMVN, ZMVN pa zaradi tega ni treba spremeniti oziroma dopolniti, se zaradi potrebe izvrševanja 2. točke tretjega odstavka in 1. točke četrtega odstavka 22. člena ZMVN v pravilniku doda nov 6.a člen, ki določa, kdo so zavezanci za posredovanje podatkov v ETN, kadar so »prodajalci« ali »najemodajalci« pravne osebe – to je tista pravna oseba javnega prava (država, občina, javno podjetje, javni sklad, javni zavod, javna agencija, zbornica,…) ali pravna oseba zasebnega prava (društvo, zadruga, gospodarska družba, zasebni zavod, ustanova,…), ki je sklenila kupoprodajni pravni posel oziroma je lastnik stavb ali delov stavb, ki jih daje v najem. 

Posebna določitev, da so lizingodajalci zavezanci za posredovanje podatkov v ETN ni potrebna, ker je že ZMVN-A določil, da se pogodbe o finančnem lizingu nepremičnin štejejo kot »kupoprodajni pravni posel«, torej imajo lizingodajalci enake dolžnosti posredovanja podatkov v ETN kot prodajalci.  
K 5. členu 

7. člen pravilnika določa način pošiljanja podatkov v ETN. Ta je za posredovalce podatkov različen:

· v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletnega servisa – za Davčno upravo RS, 
· z vnosom podatkov ali v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletne aplikacije – za prodajalce, najemodajalce in upravnike,
· po pošti - na obrazcu – za najemodajalce, ki so fizične osebe in so lastniki stavb ali delov stavb, ki jih dajejo v najem.
Ker morajo lizingodajalci v skladu s spremenjenim 2. členom pravilnika poročati tudi o spremembi datuma izteka finančnega lizinga, se v 7. členu pravilnika doda nov tretji odstavek, ki ureja način pošiljanja podatkov: podatke o spremembi datuma izteka finančnega lizinga zaradi skrajšanja ali podaljšanja trajanja pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine oziroma prekinitve pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine morajo lizingodajalci poslati v ETN z neposrednim vnosom v elektronski obrazec ali v predpisanem izmenjevalnem formatu z uporabo spletne aplikacije, ki jo zagotovi Geodetska uprava RS.
Način pošiljanja podatkov, ki jih morajo v ETN pošiljati prodajalci (kamor sodijo tudi lizingodajalci), je sicer že predpisan v drugem odstavku 7. člena pravilnika, vendar se z novim tretjim odstavkom zagotavlja večja jasnost in nedvoumnosti besedila, ki izključuje napačno razumevanje in razlago. Način pošiljanja podatkov o spremembi datuma izteka finančnega lizinga je predpisan v skladu z razpoložljivimi tehničnimi možnostmi. 
Druge spremembe 7. člena pravilnika (spremembe dosedanjega tretjega, četrtega in petega odstavka) narekujejo pravila nomotehnike. 
K 6. členu 

Podatek »datum izteka finančnega lizinga«, ki je vključen v 1. točko drugega odstavka 4. člena pravilnika kot nov podatek o »kupoprodajnem pravnem poslu« (glej 2. člen tega pravilnika), je podrobneje opisan v prilogi 1 »Opisi podrobnejših podatkov, ki se vodijo v evidenci trga nepremičnin«, ki je sestavni del pravilnika. 
V prilogo 1 je vključen glede na abecedni red imen podatkov, ki so v prilogi 1, ker je na enak  način oblikovana priloga 1 obstoječega pravilnika. 
K 7. členu 

Podatki o pogodbah o finančnih lizingih, ki so bili doslej poslani v ETN na podlagi Pravilnika o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06) niso popolni, ker so bili zajeti zgolj kot »vrsta najema« pri najemnih pravnih poslih. Sistemskega zajema podatkov o lizing poslih po Pravilniku o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) pa tudi še ni, saj bo le-ta zagotovljen šele po izdelavi nove programske rešitve za ETN oziroma z dnem, določenim s sklepom ministra o začetku uporabe prilagojene ETN v skladu z 12. členom ZMVN-A.  

V prilagojen ETN je treba zajeti podatke o vseh »aktivnih« lizing pogodbah, ki na dan začetka uporabe prilagojene (nove) ETN še trajajo. »Aktivne« lizing pogodbe po pogodbe in njihovi aneksi. V prilagojen ETN se morajo evidentirati vsi predpisani podatki o teh pogodbah (in njihovih aneksih) – predpisani podatki so podatki, ki jih določa Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in ta pravilnik (nov podatek »datum izteka finančnega lizinga«).     

Nekaj podatkov o pogodbah o finančnih lizingih je že evidentiranih v ETN v skladu s  Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06), v ETN pa so se lahko evidentirale tudi tekoče pogodbe o finančnem najemu za potrebe izvajanje ZIPRS1314. Vendar ti podatki niso popolni, predvsem v ETN ni evidentiranega podatka »datum izteka finančnega lizinga«, ki izhaja iz pogodbe o finančnem lizingu, aneksa k pogodbi o finančnem lizingu, sporazuma o razvezi pogodbe o finančnem lizingu ali obvestila lizingodajalca o odpovedi pogodbe o finančnem lizingu. Da se zagotovi popoln zajem vseh podatkov o finančnem lizingu, ki na dan začetka uporabe prilagojene (nove) ETN še trajajo, je zato predpisano, da morajo lizingodajalci tudi za že evidentirane pogodbe o finančnem lizingu sporočiti podatke, predpisane s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in s tem pravilnikom. 
Rok za posredovanje podatkov ni določen, ker je zaradi ureditve 60. člena ZIPRS1314 mogoče z gotovostjo pričakovati, da bodo lizingodajalci sami pravočasno (čimprej) poskrbeli za popoln vpis podatkov v ETN.  

K 8. členu 

Določba ureja začetek veljavnosti in uporabe tega pravilnika. 

Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12), ki se s tem pravilnikom spreminja in dopolnjuje, je že začel veljati, a se še ni začel uporabljati – začetek uporabe je odložen na datum začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin v skladu s prvim odstavkom 12. člena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11; v nadaljnjem besedilu: ZMVN-A), ker je po uveljavitvi pravilnika potrebna prilagoditev ETN tako, da bodo vanjo posredovani podatki o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami in podatkov o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb v skladu z ZMVN-A in Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12). Ko bo ETN prilagojena, bo začetek uporabe prilagojene ETN ugotovil minister s sklepom, ki se bo objavil v Uradnem listu RS. 

Ker se spreminja pravilnik, ki se še ni začel uporabljati, se tudi za ta pravilnik (predlagano novelo pravilnika) določa odložitev začetka uporabe – tudi ta novela pravilnika se uporablja šele po datumu, ki bo v sklepu ministra ugotovljen kot začetek uporabe prilagojene ETN, saj se ocenjuje, da bo postopek sprejema, objave in začetka veljavnosti tega pravilnika končan pred datumom začetka uporabe prilagojene ETN.  

III. Besedilo členov, ki se spreminjajo
2. člen

(izrazi)

Izraza, uporabljena v tem pravilniku, imata naslednji pomen: 

– kupoprodajni pravni posel je sklenitev kupoprodajne pogodbe za parcelo, stavbo, del stavbe ali ustanovitev ali prenos stavbne pravice ali sklenitev pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine; 

– najemni pravni posel je sklenitev najemne pogodbe za stavbo ali del stavbe in tudi sklenitev aneksa k najemni pogodbi za stavbo ali del stavbe zaradi spremembe višine pogodbene najemnine, časa najema ali datuma prenehanja najema.

4. člen

(podrobnejši podatki, ki se vodijo v evidenci trga nepremičnin)

(1) Podrobnejši podatki, ki se o kupoprodajnem ali najemnem pravnem poslu vodijo v evidenci trga nepremičnin, so podatki o pravnem poslu in podatki o parcelah, stavbah in delih stavb v času sklenitve pravnega posla. 

(2) Podatki o pravnem poslu v evidenci trga nepremičnin so: 

1. o kupoprodajnem pravnem poslu: 

– vrsta kupoprodajnega pravnega posla, 

– datum sklenitve pogodbe, 

– podatki o prodajalcu, 

– podatki o kupcu, 

– pravno-organizacijska oblika pogodbenih strank, 

– državljanstvo ali država sedeža pogodbenih strank, 

– pogodbena cena, 

– podatek o davku na dodano vrednost in 

– podatek o stopnji davka na dodano vrednost; 

2. o najemnem pravnem poslu: 

– vrsta najemnega pravnega posla, 

– datum sklenitve pogodbe, 

– datum začetka najema, 

– čas najema, 

– datum prenehanja najema, 

– trajanje najema, 

– podatki o najemodajalcu, 

– podatki o najemojemalcu, 

– pravno-organizacijska oblika pogodbenih strank, 

– državljanstvo ali država sedeža pogodbenih strank, 

– pogodbena najemnina, 

– podatek o davku na dodano vrednost in 

– podatek o obratovalnih stroških. 

(3) Podatki o parcelah, stavbah in delih stavb v evidenci trga nepremičnin so: 

1. o parceli: 

– šifra katastrske občine, 

– ime katastrske občine, 

– parcelna številka, 

– občina, 

– površina parcele, 

– vrsta zemljišča, 

– vrsta trajnega nasada, 

– starost trajnega nasada, 

– prodani delež parcele, 

– podatek o stavbni pravici na parceli in 

– ročnost stavbne pravice; 

2. o stavbah in delih stavb: 

– šifra katastrske občine, 

– ime katastrske občine, 

– številka stavbe, 

– številka dela stavbe, 

– občina, 

– naslov dela stavbe, 

– leto izgradnje stavbe, 

– leto izgradnje dela stavbe, 

– površina dela stavbe in 

– uporabna površina dela stavbe. 

(4) Za kupoprodajne pravne posle so poleg podatkov iz 2. točke prejšnjega odstavka podatki o stavbi in o delu stavbe še: 

– vrsta dela stavbe, 

– gradbena faza, 

– prodana površina, 

– nadstropje dela stavbe, 

– prodani delež dela stavbe, 

– podatek o prenosu stavbne pravice za stavbo in 

– ročnost stavbne pravice. 

(5) Za najemne pravne posle so poleg podatkov iz 2. točke tretjega odstavka tega člena podatki o delu stavbe še: 

– oddana površina, 

– vrsta oddane površine in 

– opremljenost oddane površine. 

(6) Opisi podatkov o pravnem poslu iz drugega odstavka tega člena in o parcelah, stavbah in delih stavb iz tretjega, četrtega in petega odstavka tega člena so v prilogi 1, ki je sestavni del tega pravilnika.

5. člen

(podatki o kupoprodajnih pravnih poslih, ki se pošiljajo v evidenco trga nepremičnin)

(1) O sklenjenem kupoprodajnem pravnem poslu morajo Davčna uprava Republike Slovenije in prodajalci v evidenco trga nepremičnin poslati naslednje podatke o kupoprodajnem pravnem poslu: 

– vrsto kupoprodajnega pravnega posla, 

– datum sklenitve pogodbe, 

– podatke o prodajalcu, 

– podatke o kupcu, 

– pravno-organizacijsko obliko pogodbenih strank, 

– državljanstvo ali državo sedeža pogodbenih strank, 

– pogodbeno ceno, 

– podatek o davku na dodano vrednost in 

– podatek o stopnji davka na dodano vrednost. 

(2) Če je predmet kupoprodajnega pravnega posla parcela, je treba v evidenco trga nepremičnin poleg podatkov iz prejšnjega odstavka poslati tudi naslednje podatke: 

– šifro ali ime katastrske občine, 

– parcelno številko, 

– občino, 

– vrsto zemljišča, 

– vrsto in starost trajnega nasada, 

– prodani delež parcele, 

– podatek o stavbni pravici na parceli in 

– ročnost stavbne pravice. 

(3) Če je predmet kupoprodajnega pravnega posla stavba ali del stavbe, je treba v evidenco trga nepremičnin poleg podatkov iz prvega odstavka tega člena poslati tudi naslednje podatke: 

– šifro ali ime katastrske občine, 

– številko stavbe, 

– številko dela stavbe, 

– občino, 

– leto izgradnje dela stavbe, 

– vrsto dela stavbe, 

– gradbeno fazo, 

– prodano površino, 

– prodani delež dela stavbe, 

– podatek o prenosu stavbne pravice za stavbo in 

– ročnost stavbne pravice. 

(4) Če del stavbe v stavbi, ki ima več delov stavbe, ob sklenitvi kupoprodajnega pravnega posla ni evidentiran v katastru stavb in številka dela stavbe še ni določena, je treba v evidenco trga nepremičnin namesto številke dela stavbe poslati podatek o nadstropju dela stavbe.

7. člen

(način pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin)

(1) Davčna uprava Republike Slovenije mora podatke o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih iz 5. člena tega pravilnika poslati v evidenco trga nepremičnin v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletnega servisa. 

(2) Prodajalci morajo podatke o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih iz 5. člena tega pravilnika poslati v evidenco trga nepremičnin z neposrednim vnosom v elektronski obrazec ali v predpisanem izmenjevalnem formatu z uporabo spletne aplikacije, ki jo zagotovi Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: geodetska uprava). 

(3) Najemodajalci in upravniki večstanovanjskih ali poslovnih stavb, ki so pravne osebe, morajo podatke o sklenjenih najemnih pravnih poslih iz prejšnjega člena poslati v evidenco trga nepremičnin na način iz prejšnjega odstavka. Najemodajalci, ki so fizične osebe, lahko podatke o sklenjenih najemnih pravnih poslih iz prejšnjega člena pošljejo tudi po pošti, na obrazcu, ki ga objavi geodetska uprava na svojih spletnih straneh. 

(4) Predpisan izmenjevalni format za pošiljanje podatkov v evidenco trga nepremičnin iz prvega in drugega odstavka tega člena objavi geodetska uprava na svojih spletnih straneh. 

(5) Prodajalci, najemodajalci in upravniki večstanovanjskih ali poslovnih stavb iz drugega in tretjega odstavka tega člena se morajo za uporabo spletne aplikacije registrirati na podlagi veljavnega kvalificiranega digitalnega potrdila, ki ga je izdal overitelj, registriran v Republiki Sloveniji.

