SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENJE & 3
FIABCI SLOVENLJA .

www fiabci.si FIABCI-SLOVENIA

INTERNATIONAL REAL ESTATE FEDERATION

Slamnikarska 3b
1230 Domzale
Datum: 06.10.2020

Republika Slovenija

Vlada Republike Slovenije
predsednik Vlade g. Janez Jan3a
Gregorciceva ulica 20-25
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Spostovani g. predsednik,

na vas se obratamo z opozorilom in predlogom, ki se nanasa na predlagano resitev v 1. odstavku 29. ¢lena
predloga Zakona o zacasnih ukrepih za omilitev in odpravo posledic COVID-19 (EVA 2020-2611-0044), ki
ga je Vlada poslala v postopek in sprejem Drzavnemu zboru Republike Slovenije.
Vlada RS v 28. in 29. ¢lenu predloga Zakona predlaga, da se za potrebe ugotavljanja pravic iz javnih sredstev
podaljsa ukrep zacasne zamrznitve uporabe podatkov o posploseni vrednosti nepremicnin za prejemnike
razli¢nih oblik socialno ogrozenih skupin prebivalstva, ki so bili sicer doloc¢eni na dan 26.03.2020 skladno z
Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin. To pomeni, da se bodo v postopkih odlocanja o pravicah
prejemnikov razli¢nih oblik socialnih prejemkov 3e naprej uporabljale prejsnje, praviloma nizje posplosene
vrednosti nepremicnin, po stanju na dan 31.03.2017. Nedvomno je taksen predlagani ukrep v korist velike
vecine prejemnikov socialnih prejemkov in ga ocenjujemo kot razumen in potreben ukrep v korist
dohodkovno in premozenjsko najsibkejsih slojev prebivalcev Republike Slovenije ter ga podpiramo. Vlada
RS s tak$nim predlogom predlaga, da se bodo vplivi in u¢inki dogajanj na trgu nepremi¢nin v obdobju po
letu 2017, kakor tudi v obdobju 2020 do sprejema novih modelov mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin ter
tretiega mnozi¢nega vrednotenja, ki naj bi bilo izvedeno predvidoma leta 2023, uveljavili in uporabili
predvidoma Sele 2023.
Prav tako Vlada RS z 28. in 29. ¢lenom predlaga odlozitev obves¢anja lastnikov nepremicnin glede pripisanih
novih posplodenih vrednosti nepremi¢nin na podlagi rezultatov 2. mnozi¢nega vrednotenja po stanju
podatkov o nepremic¢ninah na dan 01.01.2020 skladno z Uredbo o dolocitvi modelov vrednotenja
nepremicnin (Uradni list RS 3t. 22/20), kakor tudi odlozitev postopkov uveljavljanja posebnih okolis¢in
skladno s 25. do 30. ¢lenom ZMVN-1. Oba postopka (obves¢anje lastnikov nepremicnin o novih vrednostih
nepremicnin in uveljavljanje posebnih okolis¢in) naj bi se zacela izvajati Sele po sprejemu in uveljavitvi nove
bodoce uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin, ki bo sledila sedanji zgoraj navedeni Uredbi z
dne 26.03.2020, kar Vlada utemeljuje s prihranki za proracun RS v ocenjeni visini 4-4,5 mio EUR.
Odlozitev obvescanja lastnikov nepremicnin o novo ocenjenih posplosenih vrednostih nepremicnin, ki je
bilo po PKP-1 odloZeno od 01.04.2020 na 01.01.2021, ocenjujemo kot razumen varéevalni ukrep drzave, toda
hkrati ocenjujemo kot popolnoma nesprejemljiv ukrep predlagano resitev v 1. odstavku 29. ¢lena
predloga Zakona, ki doloca, da vsi podatki ne samo o posplosenih vrednostih nepremi¢nin, temve¢ tudi
podatki o lastnostih nepremicnin, ki so podlaga za dolo¢anje njihove posplosene vrednosti v Evidenci
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vrednotenja GURS, z dnem uveljavitve tega zakona ne bodo vec javni in dostopni tako lastnikom
nepremicnin, kakor tudi ne vsem drugim zainteresiranim fizicnim in pravnim osebam, vklju¢no z
obdinami in drzavnimi organi ter Finan¢no upravo RS. Tak3en ukrep ocenjujemo kot popolnoma
nerazumen in nesprejemljiv, saj pomeni dejansko suspenz celotnega sistema - ne samo rezultatov
dosedanjega mnozicnega vrednotenja nepremicnin, temve¢ Zzlasti tudi izredno obseznih javnih
podatkov o nepremi¢ninah v Evidenci vrednotenja GURS, ki so podlaga za razlicne potrebe tako
drzavljanov, kakor tudi ob¢in in drzavnih organov, bank, zavarovalnic, Banke Slovenije itd.

V zvezi s tem smo vas, spostovani g. predsednik Vlade, dolzni opozoriti, da je obrazlozitev 29. ¢lena predloga
Zakona v popolnem nasprotju s samim besedilom 1. odstavka 29. ¢lena, saj je v obrazloZitvi zakona izrecno
navedeno, da se 3e naprej »omogoci uporaba novo ocenjenih vrednosti za vse javne namene (statisti¢na
spremljanja, upravljanje premozZenja, razvijanje razli¢cnih novih metod za javne potrebe itd.), razen za
postopke uveljavljanja pravic iz javnih sredstev, ter tudi za vse razli¢cne zasebne namene (sodisca,
zavarovalnice, banke, poslovni zasebni interes).«

Izrecno je v obrazlozitvi tudi navedeno, da se »sistem za ¢as dveh let poenostavlja, hkrati pa se ne krni
njegovo uporabo za druge nedavéne namene.«

V zaklju¢ku obrazlozitve je $e navedeno:

»Do uveljavitve naslednje Uredbe o modelih vrednotenja se bodo lastniki nepremi¢nin s podatki iz Evidence
vrednotenja seznanili z javnim vpogledom v evidenco.«

Tak3na obrazlozitev 28. in 29. ¢lena je torej v popolnem nasprotju z dejansko vsebino 1. odstavka tega
¢lena in pomeni zavajanje javnosti in poslancev DZ RS. Gre za tako velik in obcutljiv poseg ne samo v
sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin in ogromne podatkovne baze o nepremicninah, ki je bila
ustvarjena v zadnjih 15 letih kot iziemno pomembna sistemska podlaga ne predvsem ali samo za potrebe
napovedane uvedbe davka na nepremic¢nine, temvec za Stevilne druge javne in zasebne potrebe. Nase
zdruZenje je od zaletka priprav za novo sistemsko ureditev obdavcitve nepremicnin in zacetka priprav za
uvedbo mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin v letu 2005 (torej v ¢asu vase prve Vlade) vseskozi poudarjalo,
da so t.i. nefiskalni ucinki priprave in posodobitve $tevilnih podatkov o nepremi¢ninah izrednega pomena za
prostorsko nacrtovanje, varovanje okolja, stanovanjsko politiko, urejanje infrastrukture itd., ki po svojem
pomenu dale¢ presegajo oZje finan¢ne ucinke napovedane uvedbe davka na nepremic¢nine. Dovoljujemo si
vas v zvezi s tem opozoriti, da je bil kot sestavni del tega zelo pomembnega drzavnega projekta sprejet leta
2017 tudi poseben Zakon o evidentiranju dejanske rabe zemljis¢ za javno cestno in Zeleznisko infrastrukturo
(ZEDRZ - UL RS Stev. 13/18), katerega izvajanje je v teku. Ta zakon je nalozil drzavi in ob¢inam dolznost
ugotovitve in javne razgrnitve podatkov o vseh zemljis¢ih, ki so po dejanski rabi javna cestna in Zelezniska
infrastruktura, zemljisko-knjizno pa so Se vedno v lasti fizi¢nih in pravnih oseb. Javna razgrnitev omogoca
lastnikom teh zemljis¢, da podajo pripombe in ugovore na te podatke.

Prav tako so bile sprejete leta 2017 zelo pomembne spremembe in dopolnitve Zakona o evidentiranju
nepremicnin (ZEN-A - UL RS $tev. 7/18), ki urejajo postopke za pravilno evidentiranje razli¢cnih podatkov o
nepremicninah in njihovih spremembah, kar je prav tako eden od zelo pomembnih pogojev za zagotavljanje
pravilnih podatkov o stanju v prostoru. Vsi ti podatki so tudi zelo pomembna podlaga za izvajanje
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in so lahko njihovi lastniki ugotavljali pravilnost dolo¢ene posplosene
vrednosti nepremicnin z vpogledom v Evidenco vrednotenja GURS v skladu z 41. - 43. ¢lenom ZMVN-1.
Taksna pravica in moznost bi bila sedaj z novim 1. odst. 29. ¢lena predlaganega zakona onemogocena za
neznano dolgo dobo, saj datum sprejema nove uredbe o modelih mnozi¢nega vrednotenja ter izvedba 3.
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mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin 3e ni znana oz. dolo¢ena z datumom, temve¢ je samo okvirno
predvidena. Za takSen poseg v dostopnost in javnost podatkov o nepremi¢ninah v Evidenci vrednotenja
GURS pa Vlada ni navedla v obrazlozitvi nobenega razloga.

Tudi sicer menimo, da je besedilo v 2. odstavku 28. ¢lena in v 3. odstavku 29. ¢lena zelo nejasno, saj ni znano,
kdaj bo sprejeta nova uredba o dolo¢itvi modelov vrednotenja nepremicnin in je torej ta datum neko
bodoce negotovo oz. neznano stanje, na katerega pa se veze uveljavitev dveh pravic lastnikov nepremi¢nin -
to je pridobitev potrdila o posplosenih vrednostih vseh nepremiénin v njihovi lasti iz Evidence vrednotenja
GURS in moznost oz. pravica uveljavljanja posebnih okolis¢in za dolocitev njihove posplosene vrednosti.
Taksna resitev je po naSem mnenju pravno skrajno problemati¢na oz. nesprejemljiva. Zato predlagamo, da
se ta datum v samem zakonu dolo¢i, ker to zagotavlja ustrezno pravno predvidljivost ne samo za lastnike
nepremicnin in njihove upravljalce, temvec tudi za vse druge uporabnike podatkov iz Evidence vrednotenja
GURS.

V obrazlozitvi k 28. in 29. ¢lenu je Vlada navedla tudi, da se z uveljavitvijo teh dveh ¢lenov odlozi tudi
potreba po zagotovitvi dodatnih kadrov in dodatnih finan¢nih sredstev GURS, pri ¢emer je Vlada kot
obrazlozitev prihranka proracunskih sredstev navedla samo, da se odloZi pisno obvescanje lastnikov
nepremicnin o posplosenih vrednostih nepremicnin, pripisanih v Evidenci vrednotenja, kakor tudi izvajanje
postopka uveljavljanja posebnih okolis¢in na podlagi podatkov Evidence vrednotenija, ki so rezultat Uredbe
o dolo¢itvi modelov vrednotenja nepremicnin, objavljene v Uradnem listu RS §t. 22/20. Poleg tega pa je
Vlada v obrazlozitvi navedla tudi, da bo s predlaganima odlozitvama odloZena tudi potreba po zagotovitvi
dodatnih kadrov, pri ¢emer ni konkretno navedla, da gre za strokovne kadre na GURS, ki so bili za doloc¢en
Cas zaposleni za pripravo vseh podatkov za 2. mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin, izvedeno na dan
26.03.2020. Sam ukrep zmanjsanja Stevila kadrov, zaposlenih pri zbiranju in pripravi podatkov za izdelavo oz.
spremembe modelov vrednotenja, kakor tudi za bodoce 3. mnozi¢no vrednotenje nepremicnin v samem
predlogu ni opredeljen. Po naSem mnenju to dejansko pomeni, da GURS kadrovsko ne bo sposoben izvesti
sicer z ZMVN-1 dolocenih nalog na podrocju tekolega spreminjanja podatkov v Evidenci vrednotenja in
priprav za nujne spremembe posameznih modelov mnozi¢nega vrednotenja kot posledica dogajanj na trgu
nepremicnin. Prakti¢cno to pomeni, da bo s tem onemogoceno nadaljnje normalno izvajanje Zakona o
mnozi¢nem vrednotenju z vsemi posledicami, tako za kakovost podatkov o nepremic¢ninah v Evidenci
vrednotenja, kakor tudi za dolo¢anje sprememb podatkov o posplosenih vrednostih nepremi¢nin kot
posledici novih podatkov o lastnostih nepremiénin in spremenjenih dogajanj na trgu nepremi¢nin. To
dejansko pomeni postopno, toda neizogibno zaostajanje izvajanja celotnega sistema zagotavljanja
kakovostnih podatkov o nepremicninah za razlicne javne in zasebne potrebe, ki niso namenjeni davénim
potrebam. To dejansko pomeni tudi, da sedanjih podatkov o posplosenih vrednostih nepremicnin, ki so bili
doloceni v Evidenci vrednotenja GURS na dan 26.03.2020, ni mozno uporabljati za katerikoli namen in tudi
sedanji modeli vrednotenja in novo ocenjene posplosene vrednosti ne bodo nikoli uporabljene za noben
namen. To onemogoca tudi nujne podatke za izvajanje nekaterih ukrepov prostorske politike (ZUreP-2) kot
so komasacije, razlastitve itd. . Izgubljajo se posodobljeni podatki o trgu nepremiénin za analize v podporo
novi bodoci ureditvi obdavcitve nepremicnin. To dejansko pomeni diskreditacijo in po¢asno razgraditev
sistema mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin kot zelo pomembne sistemske podlage za izvajanja vseh vrst
drzavnih politik, ki sta jih pozitivno ocenila tudi Mednarodni denarni sklad in OECD.

Zato je tak$no odlaganje po nasem mnenju nesprejemljivo. Pri tem posebej poudarjamo, da je bilo v vseh
ocenabh pristojnih resorjev, to je Ministrstvo za okolje in prostor, Ministrstvo za finance in finan¢na uprava RS
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bilo v zadnjih 5 letih veckrat izrecno poudarjeno v porocilih Vladi RS, da je sedanji sistem odmere in
pobiranja nadomestil za uporabo stavbnega zemljis¢a zelo kaoti¢en, podatkovno zelo pomanjkljiv in
povzroca v praksi letno ve¢ kot 10.000 pritozb zavezancev. Zaradi tega menimo, da je zaustavljanje oz.
upocasnitev celotnega sistema priprave podatkov v Evidenci vrednotenja GURS ena najbolj pomembnih
sistemskih nalog drzave, ki omogoca vodenje razvojne, davéne, proracunske in cele vrste drugih politik.

Glede na navedeno predlagamo:

1. da se ne sprejme predlagani 1. odst. 29. ¢lena in se omogodi javnost in dostopnost vseh podatkov o
posplosenih vrednostih nepremicnin in drugih podatkov o nepremi¢ninah v Evidenci vrednotenja GURS,
pripisanih nepremi¢ninam na dan 26.03.2020 na podlagi veljavhe Uredbe o dolocitvi modelov
vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS $t. 22/20)

2. da se glede odlozitve posiljanja obvestil lastnikom nepremic¢nin o pripisanih posplosenih vrednostih
nepremicnin v njihovi lasti in glede uveljavljanja moznosti posebnih okolis¢in v samem zakonu doloci
konkreten rok oz. datum

3. da se ohrani nezmanjsano Stevilo strokovnih kadrov na GURS-u, ki delajo na pripravi podatkov v Evidenci
vrednotenja.

Nase zdruZenje je s svojimi predstavniki 5 let zelo aktivho sodelovalo v delu Projektnega sveta za pripravo
nove sistemske ureditve obdavcitve nepremicnin in meni, da so navedeni predlogi v javhem interesu oz.
interesu vseh drzavljanov in pravnih oseb v Republiki Sloveniji, hkrati pa ne ogrozajo predvidenih treh
osnovnih namenov predlaganega 28. in 29. ¢lena zakona, to je uveljavljanje pravic upravi¢encev do socialnih
prejemkov na podlagi podatkov o vrednostih nepremic¢nin v njihovi lasti po stanju na dan 31.03.2017,
odlozitev posiljanja obvestil lastnikom nepremicnin in odlozitev zacetka uveljavljanja posebnih okolis¢in.

Spostovani g. predsednik, prosimo, da sprejmete nase pismo kot izraz nase podpore zgoraj navedenim trem
ukrepom na tem podrocju, hkrati pa kot pobudo, ki vendar omogoca uporabo Ze zbranih podatkov v
Evidenci vrednotenja GURS in moznosti njihovega nadaljnjega spreminjanja v skladu z veljavnim ZMVN-1.

S spostovanjem,
Predsednik SNZ FIABCI:
mag. Marko Novak
6. 10. 2020
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Podpisal: MARKO NOVAK
V vednost:
- minister za okolje in prostor, mag. Andrej Vizjak
- minister za finance, mag. Andrej Sircelj
- minister za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti, Janez Cigler Kralj
- direktor GURS, mag. Tomaz Petek
- direktorica FURS, Irena Nunti¢, v.d. generalne direktorice
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