SISTEM EVIDENCE TRGA NEPREMICNIN

PRIMER DOBRE PRAKSE

Martin Smodis

1 UVOD

Pomanjkanje podatkov o nepremiéninskem trgu, ki jih potrebujemo tako za vrednotenje
nepremicnin kot za spremljanje dogajanj na nepremic¢ninskem trgu, je eden izmed glavnih
problemov pri nas na tem podrocju. Zato se ob sodelovanju dveh ministrstev in geodetske uprave
v okviru sistema evidenca trga nepremicnin vzpostavlja skupna baza podatkov o posredovanju v
prometu z nepremi¢ninami, v katero posredujejo podatke nepremicninske druzbe. Namen
nepremicninskega posredovanja je kakovostna, hitra in varna izvedba nepremicninskih transakcij.
Zato nepremi¢ninske druZbe razpolagajo s podatki, vezanimi na promet nepremicnin, pri katerih
delujejo kot posredniki med kupcem in prodajalcem. Posredovanje v prometu z nepremi¢ninami
ureja Zakon o nepremiéninskem posredovanju - ZNPosr (Uradni list RS §t. 42/03), ki tudi uvaja
naslednji dve javni evidenci o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami:

skupno baza podatkov o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami in
evidenco prometa nepremicni,

ki predstavljata prvi poskus urejenega zbiranja podatkov o cenah in najemninah na
nepremic¢ninskem trgu.

2 SKUPNA BAZA PODATKOV O POSREDOVANJU V PROMETU Z
NEPREMICNINAMI

Glavni namen vzpostavitve skupne baze podatkov o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami
je pridobitev in objava podatkov o nepremiCninskih transakcijah, pri katerih posredujejo
nepremiéninske druzbe. To prispeva k preglednosti nepremi¢ninskega trga in k vecji
uravnoteZenosti informacij med udeleZenci na tem trgu.

Zakon o nepremicninskem posredovanju - ZNPosr (Uradni list RS $t. 42/03) dolo¢a, da mora
nepremic¢ninska druzba voditi evidenco o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, ki mora
za vsak posel obsegati naslednje podatke:

vrsto pravnega posla;
vrsto nepremi¢nine (zemljiS¢e z oznako namena rabe, stanovanje, poslovni prostor in podobno);
tehni¢ne podatke o nepremicnini;

identifikacijske podatke o nepremicnini (identifikacijska oznaka iz zemljiSkega katastra oziroma
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katastra stavb), Ce nepremicnina te oznake ima, oziroma druge podatke, s katerimi je mogoce
nepremi¢nino enoli¢no identificirati;

prodajno ceno oziroma najemnino za m? povrsine.

PodrobnejSo vsebino evidence o sklenjenih poslih, ki jo vodi nepremi¢ninska druZba, nacin
posredovanja podatkov v skupno bazo podatkov, ki se vodi na Geodetski upravi Republike
Slovenije, ter izdajanje in dostop do podatkov iz skupne baze doloca Navodilo o vodenju in
posredovanju podatkov nepremicninske druzbe o sklenjenih poslih pri prometu z nepremi¢ninami
(Uradni list RS §t. 93/04).

Skupna baza se vodi na podlagi posredovanih podatkov iz evidence nepremicninske druzbe o
posredovanju v prometu z nepremi¢ninami. Nepremic¢ninska druzba posreduje oziroma vpiSe
podatke v skupno bazo sproti oziroma najmanj enkrat mesecno, najkasneje do 15. v mesecu,
oziroma najkasneje prvi delovni dan po 15. v mesecu, za vse v preteklem mesecu sklenjene
pogodbe, pri sklenitvi katerih je posredovala. Podatki se lahko posredujejo le na elektronski
nacin, bodisi prek vnosa podatkov v okviru aplikacije za vnos podatkov v skupno bazo bodisi
prek uvoza datoteke v aplikacijo v predpisanem izmenjevalnem formatu. Nepremi¢ninska druzba
mora zaceti voditi evidenco nepremic¢ninske druzbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami
za vse pogodbe, sklenjene od 1. januarja 2005 napre;j.

Ce Geodetska uprava Republike Slovenije ugotovi, da nepremiéninska druzba ni posredovala
podatkov v predpisanem izmenjevalnem formatu ali je uporabila napacne identifikacijske oznake
nepremicnin ali ni vkljucila vseh predpisanih podatkov, vrne nepremic¢ninski druzbi v dopolnitev
izmenjevalno datoteko s pripisom opisa napake. Steje se, da nepremiéninska druzba ni posredovala
podatkov v skupno bazo, ¢e popravljenih podatkov ne posreduje v skupno bazo v razumnem
roku, kar se Steje za prekrSek nepremicninske druzbe.

Vec informacij o skupni bazi podatkov o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami se nahaja
na spletni strani geodetske uprave http://www/gu.gov.si, zavihek Skupna baza (na levi strani

zaslona).

3 PRIMER DOBRE PRAKSE

Sistem, imenovan evidenca trga nepremicnin, ki je nastal ob tesnem sodelovanju dveh ministrstev
- Ministrstva za finance in Ministrstva za okolje in prostor, lahko opredelimo kot primer dobre
prakse v javni upravi.

Sistem evidenca trga nepremicnin povezuje ve¢ funkcij in nalog javne uprave razlicnih organov
javne uprave, in sicer:

Zakon o nepremicninskem posredovanju in njegovi podzakonski predpisi nalagajo
nepremi¢ninskim druzbam, ki delujejo v okviru zasebnega sektorja, in Davéni upravi Republike
Slovenije, da vsaj enkrat meseéno posredujejo podatke o poslih, povezanih s prodajo in
najemom nepremicnin na obmocju Republike Slovenije. Ministrstvo za okolje in prostor
(oziroma geodetska uprava) je zadolZeno za zbiranje teh podatkov. Namen te evidence je
spremljanje posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, spremljanje dogajanj na



nepremic¢ninskem trgu ter priprava izhodis¢ in podlag za ukrepe razli¢nih prostorskih politik,
ki lahko vplivajo na nepremi¢ninski trg oziroma na katere ima ta trg vpliv. To je prvi poskus
urejenega sistemati¢nega zbiranja javno dostopnih podatkov o nepremi¢ninskem trgu. Javnost
evidence je mocan instrument za izboljSanje preglednosti nepremi¢ninskega trga. To vodi k
zmanjSevanju Sumov in neenakomerne razprSenosti informacij med udeleZenci na
nepremic¢ninskem trgu, ki nastanejo zaradi nepreglednosti in zaprtosti informacij, s katerimi
razpolagajo le redki.

Ministrstvo za finance v sodelovanju z Geodetsko upravo Republike Slovenije vzpostavlja
sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Pomemben del sistema mnoZi¢nega vrednotenja
nepremicnin so kakovostni podatki o nepremi¢ninah in podatki o dogajanjih na
nepremicninskem trgu, predvsem podatki, povezani s trZznimi cenami in najemninami
nepremicnin. Z doseganjem dolgoroCnih ciljev na podro¢ju mnoZi¢nega vrednotenja
nepremic¢nin bodo izpolnjeni pogoji za vecjo varnost vlaganj v nepremicnine in v investicije,
povezane z nepremicninami, omogoceno bo preglednejSe in ucinkovitejSe delovanje
nepremicninskega trga, pravicno in u¢inkovito obdavéenje nepremicnin, ustvarjeni bodo
predpogoji za vodenje ustreznejse zemljiSke in stanovanjske politike, planiranje in nacrtovanje
Vv prostoru.

Predvideno je preoblikovanje skupne baze podatkov o sklenjenih poslih v prometu z
nepremi¢ninami v evidenco trga nepremicnin, skladno z dolo¢€ili Zakona o mnoZi¢nem
vrednotenju nepremicnin. Glavni namen evidence trga nepremicnin je pridobivanje kakovostnih
podatkov o prodajnih cenah in najemninah na nepremi¢ninskem trgu, ki bodo omogocali
spremljanje dogajanj na trgu ter tvorili podlago za opredeljevanje modelov vrednotenja
nepremicnin, temeljecih na trznih silah, ki so rezultat dejavnikov ponudbe in povprasevanja.
Evidenca trga nepremicnin je zbirka podatkov o pogodbenih cenah in najemninah ter drugih
pomembnih podatkov iz listin o pravnih poslih, ki se navezujejo na delovanje nepremicninskega
trga. Upravljavci posameznih zbirk podatkov, ki bodo morali posredovati navedene podatke,
so Davéna uprava Republike Slovenije (podatki iz pogodb o pravnih poslih, ki so podlaga za
odmero davka na promet nepremicnin ter iz pogodb o pravnih poslih za nezazidana stavbna
zemljiSCa, ki so podlaga za odmero davka na dodano vrednost), nepremicninske druzbe
(podatki iz pogodb o nepremicninskem posredovanju), notarji (podatki o sklenjenih pravnih
poslih z nepremi¢ninami, ki so bili sklenjeni v obliki notarske javne listine) ter upravne enote
in obCine (register najemnih pogodb). Aplikacija je zasnovana tako, da bo z minimalnimi
nadgradnjami omogocala enostavno, hitro in uporabnikom prijazno posredovanje podatkov.

Sistem evidenca trga nepremicnin je oblikovan tako, da je najvecji del poenoten in izdelan le
enkrat ter uporaben za ve¢ namenov. Zato sistem podpira dolocila Zakona o nepremi¢ninskem
posredovanju na nacin, da omogoca zavezancem - nepremicninskim druzbam, da si vzpostavijo
lastno evidenco o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami skozi ta sistem. Sistem omogoca
neposredni vnos podatkov ali posredovanje podatkov prek standardnega izmenjevalnega protokola,
ki je izveden v XML-strukturi. Ob vnosu se lahko avtomatsko prevzamejo vsi podatki v dveh
temeljnih nepremi¢ninskih evidencah (zemljiSki kataster in kataster stavb) in v registru prostorskih
enot.
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Poudariti Zelimo predvsem:

(1) daje sistem primer dobre prakse delovanja javne uprave zaradi povezovanja sistemov razlicnih
organov in

(2) da je sistem zgrajen tudi za sodelovanje z uporabniki izven javne uprave, tako za zavezance,
ki morajo porocati v sistem, kakor sploSnim uporabnikom (javnosti), ki jim je omogocen
vpogled v stanje trga nepremicnin.

4 ZAKLJUCEK

Na podlagi veljavnih predpisov se vzpostavljata skupna baza podatkov o sklenjenih poslih v
prometu z nepremi¢ninami in evidenca prometa nepremicnin, ki predstavljata prvi poskus zbiranja
podatkov o cenah in najemninah na nepremicninskem trgu. Gotovo je, da je treba ta sistem
stalno izboljSevati in nadgrajevati, predvsem glede na potrebe uporabnikov in posredovalcev
podatkov. Temeljni cilj na tem podrocju bi moralo biti pridobivanje kakovostnih podatkov o
dogajanjih na nepremi¢ninskem trgu, zato je treba vsem institucijam, ki razpolagajo s podatki o
cenah in najemninah na nepremi¢ninskem trgu, zagotoviti vso potrebno strokovno in informacijsko
podporo za ¢im bolj enostavno posredovanje podatkov v evidenco trga nepremicnin.
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