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O b r a z l o ž i t e v :

I. Pravna podlaga za sprejem pravilnika

Pravna podlaga za izdajo pravilnika je deveti odstavek 22. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin – ZMVN (Uradni list RS, št. Uradni list RS, št. 50/06, 87/11 in 40/12 - ZUJF), 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.«.

Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov je vključen v Normativni delovni program Vlade RS za leto 2012 - obvezni del in v Plan zakonodajne dejavnosti Ministrstva za infrastrukturo in prostor za leto 2012.

 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 členov 

K 1. členu

Pravilnik o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (v nadaljnjem besedilu: pravilnik) določa podrobnejše podatke in podrobnejši način pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin ter način vodenja in vzdrževanja evidence trga nepremičnin.  

Doslej je (bila) vsebina, ki jo ureja pravilnik, predpisana s Pravilnikom o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06). 

Ker je Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11; v nadaljnjem besedilu: ZMVN-A) bistveno spremenil 22. člen, ki ureja evidenco trga nepremičnin, tako da je drugače uredil obveznost poročanja o kupoprodajnih poslih z nepremičninami in uvedel sistematično evidentiranje najemnih poslov s stavbami in deli stavb, je treba izdati nov pravilnik. Dosedanji Pravilnik o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06) z uveljavitvijo novega pravilnika preneha veljati, vendar se uporablja do začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin v skladu s prvim odstavkom 12. člena ZMVN-A.  

K 2. členu

Člen določa pomen izrazov »kupoprodajni pravni posel« in »najemni pravni posel«, ki se  uporabljata v pravilniku. 
ZMVN-A določa, da se v evidenci trga nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: ETN) vodijo podatki o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami. Pravilnik določa, da so »posli z nepremičninami« posli »s parcelami, stavbami in deli stavb ter ustanovitev in prenos stavbne pravice«. »Kupoprodajni pravni posel« je tako sklenitev kupoprodajne pogodbe za parcelo, stavbo, del stavbe ali ustanovitev ali prenos stavbne pravice ali sklenitev pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine (prvi odstavek 22. člena ZMVN-A). »Najemni pravni posel« je sklenitev najemne pogodbe za stavbo ali del stavbe, pri čemer se za najemni pravni posel šteje tudi sklenitev aneksa k najemni pogodbi zaradi spremembe višine pogodbene najemnine, spremembe časa najema ali spremembe datuma prenehanja najema. Med trajanjem najemnega razmerja se namreč lahko pogodbeni stranki dogovorita za spremembo višine najemnine ali časa obdobja najemnega razmerja (najemna pogodba, sklenjena za nedoločen čas, se spremeni v določen čas ali obratno, ali najemna pogodba, sklenjena za določen čas, se podaljša, ali predčasno se odpove najemna pogodba, sklenjena za določen čas).  

 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. 
Lizingodajalec je prodajalec iz pogodbe o finančnem lizingu nepremičnine, ker se pogodbe o finančnem lizingu nepremičnin po ZMVN-A štejejo kot  »kupoprodajni pravni posel«.   

K 3. členu

ZMVN-A določa, da je ETN večnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami ter o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb, ki se vodi zaradi zagotavljanja dejanskih podatkov o stanju na trgu nepremičnin, za namene množičnega vrednotenja nepremičnin ter za davčne in druge namene, določene z zakonom.

3. člen pravilnika določneje pove, da se v ETN vodijo podatki o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami in o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb.

K 4. členu

Drugi odstavek 22. člena ZMVN-A določa, da se v ETN vodijo in vzdržujejo naslednji podatki: 

1. osebno ime, naslov in enotna matična številka pogodbene stranke, ki je fizična oseba ali ime oziroma firma, sedež in matična številka pogodbene stranke, ki je pravna oseba; 

2. državljanstvo ali država sedeža ter pravno-organizacijska oblika pogodbenih strank; 

3. datum sklenitve pravnega posla, za najemne pravne posle pa tudi datum prenehanja najema; 

4. vrsta pravnega posla; 

5. vrsta nepremičnine; 

6. identifikacijska oznaka parcel, stavb in delov stavb; 

7. tehnični podatki o nepremičnini; 

8. cena ali najemnina. 

S pravilnikom se določajo podrobnejši podatki podatkov iz drugega odstavka 22. člena ZMVN-A. Pravilnik določa zgolj in samo tiste podatke, ki so nujno potrebni, da se vodijo v ETN, da bo lahko ETN »izpolnjeval« svoje naloge. Podatki so pomembni z vidika množičnega vrednotenja nepremičnin in so v skladu s cilji ZMVN-A »nujno potrebni za analize in statistike trga nepremičnin in najemnega trga, tako za generalni statistični namen, kot za potrebe oblikovanja primerne stanovanjske politike in njenih konkretnih ukrepov«. 
Za zagotovitev večje preglednosti so podrobnejši podatki, ki se vodijo v ETN, v 4. členu pravilnika določeni kot:   

- podatki o pravnem poslu in

- podatki o parcelah, stavbah in delih stavb. 

Podatki o pravnem poslu so podatki o konkretnem pravnem poslu (vrsta pravnega posla, datum sklenitve pogodbe, pogodbena cena ali najemnina, obdavčitev) in osebni podatki o pogodbenih strankah. 

Podatki o parcelah, stavbah in delih stavb so podatki o konkretnih nepremičninah, ki so predmet posla – to so podatki o vrsti nepremičnine, identifikacijski podatki nepremičnine in tehnični podatki o nepremičnini. V primeru ustanovitve ali prenosa stavbne pravice so to podatki o zemljiški parceli, na kateri se ustanovi stavbna pravica, če se na podlagi stavbne pravice zgradi stavba, pa tudi podatki o stavbi, zgrajeni na podlagi stavbne pravice.

Opisi vseh podrobnejših podatkov iz 4. člena pravilnika so v prilogi 1, ki je sestavni del pravilnika. Ker gre za tehnično naravo opisov (pojasnjevanje posameznih podatkov), vsebina ne sodi v normativni del pravilnika, ampak v prilogo, v kateri so opisi podatkov navedeni po abecednem redu imen podatkov iz drugega, tretjega, četrtega in petega odstavka 4. člena pravilnika. 
Za potrebe analiz tržnih cen in najemnin nepremičnin se za podatke o parcelah, stavbah in delih stavb, določene v 4. členu pravilnika, v ETN vodi stanje na dan sklenitve pravnega posla oziroma tehnični podatki o nepremičninah, ki so veljali v času sklenitve pravnega posla.


 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«, ki ga je »šteti« kot datum sklenitve pravnega posla po 3. točki drugega odstavka 22. člena ZMVN.

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). 

K 5. členu

Kdo je dolžan pošiljati podatke o kupoprodajnih pravnih poslih v ETN, določa tretji odstavek 22. člena ZMVN-A: 

1. Davčna uprava Republike Slovenije iz evidence napovedi za odmero davka na promet nepremičnin; 

2. prodajalci iz pogodb za kupoprodajne pravne posle z nepremičninami, za katere je bil obračunan davek na dodano vrednost. 

V 5. členu pravilnika so taksativno določeni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih, ki jih morajo poslati v ETN posredovalci podatkov iz tretjega odstavek 22. člena ZMVN-A. 

Podatki o nepremičninah, ki so predmet kupoprodajnega pravnega posla, so odvisni od tega, kaj je predmet pravnega posla – ali je to parcela brez sestavin, parcela s stavbo ali del stavbe: 

· o parcelah je treba poslati podatke iz 1. točke tretjega odstavka 4. člena pravilnika, 
· za stavbe in dele stavb je treba poslati podatke iz 2. točke tretjega odstavka 4. člena in iz četrtega odstavka 4. člena pravilnika. 
Če je predmet pravnega posla npr. več parcel brez sestavin, je treba v ETN poslati podatke za vsako prodano parcelo; če je predmet pravnega posla več parcel s sestavinami (stavbo ali več stavb), je treba v ETN poslati podatke o vseh parcelah in o vseh delih stavb (vsaka stavba ima vsaj en del stavbe).  

Podatki o sklenjenih kupoprodajnih pravnih poslih, ki so določeni v 5. členu pravilnika, niso vsi podrobnejši podatki iz 4. člena pravilnika, ki se vodijo v ETN. Predpisani so tisti podatki, ki se nanašajo na pogodbene stranke, identifikacijske oznake parcel in delov stavb, ki so predmet posla, ter drugi splošni podatki o sklenjenem kupoprodajnem poslu in parcelah in delih stavb, ki sta jih dogovorili pogodbeni stranki in vplivajo na pogodbeno ceno. Podatki se v ETN evidentirajo tako, kot so posredovani, za pravilnost teh podatkov so odgovorne osebe, ki so jih poslale. 
Del podatkov iz 4. člena pravilnika ne sporočajo posredovalci podatkov, ampak jih bo geodetska uprava, ki vodi ETN, v skladu s tretjim odstavkom 8. člena pravilnika sama prevzela iz registra nepremičnin (REN) po stanju na dan evidentiranja pravnega posla v ETN. Gre za t.i. »tehnične podatke o nepremičninah«, ki so že evidentirani v katastrih in/ali registru nepremičnin. S tem se zasleduje cilj učinkovite javne uprave, predpisan način pa pomeni odpravo administrativnih ovir in predstavlja poenostavitev postopka pošiljanja podatkov ter s tem razbremenitev posredovalcev podatkov. Podatek »trajanje najema« bo geodetska uprava izračunala sama kot razliko med datumom prenehanja najema in datumom začetka najema (ta podatka bo poslal posredovalec), v primeru, če najemno razmerje ni sklenjeno za nedoločen čas. 
Šesti odstavek 22. člena ZMVN-A določa, da se mora podatke o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami poslati v ETN do 15. dne v mesecu po mesecu, v katerem je bil sklenjen kupoprodajni pravni posel. Načeloma ZMVN-A zahteva, da se podatke o kupoprodajnih pravnih poslih pošlje v ETN tako, da so razvidni vsi identifikatorji parcel in delov stavb, ki so predmet kupoprodajnega posla.

»Prava« identifikacija nepremičnine se izvede v izvorni evidenci - identifikacijska oznaka se vedno določi pri vpisu parcele v zemljiški kataster oziroma stavbe in delov stavb v kataster stavb. V katastrih se izkazuje pravno stanje nepremičnin, v registru nepremičnin pa se izkazuje dejansko stanje. V registru nepremičnin so npr. evidentirane stavbe, ki niso vpisane v zemljiško knjigo in tudi ne v kataster stavb (stavba zajeta v množičnem zajemu nepremičnin, v popisu ali z registrsko prijavo). Pri evidentiranju nepremičnine v register nepremičnin se določi »identifikator nepremičnine«, ki je strojni identifikator in se uporablja samo pri digitalni izmenjavi podatkov. V realnem življenju lahko pride do situacije, ko del stavbe, ki je predmet kupoprodajnega posla, nima določene »prave« identifikacijske oznake (ker ni vpisan v kataster stavb) in tudi do situacije, ko nepremičnina, ki je predmet kupoprodajnega posla, še ni evidentirana niti v registru nepremičnin. Za take primere četrti odstavek 5. člena pravilnika določa, da se poroča o kupoprodajnem poslu v enakih rokih in na enak način, kot to določa šesti odstavek 22. člena ZMVN-A, le da se navede samo identifikacijska oznaka stavbe (šifra katastrske občine in številka stavbe), namesto »neznane« številke dela stavbe pa se navede nadstropje dela stavbe, kar organu za vrednotenje nepremičnin skupaj s podatkom o prodani površini kasneje, ko se celotna nepremičnina evidentira v register nepremičnin, omogoča lažjo identifikacijo dela stavbe, ki je bil predmet kupoprodajnega posla.


 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 o spremembi »datuma izteka lizinga« (skrajšanje ali podaljšanje) ali o prekinitvi lizinga lizingodajalci v skladu z novo prvo alinejo 2. člena pravilnika poročati v ETN kot o novem kupoprodajnjem poslu (s ponovno navedbo vseh podatkov !). 

K 6. členu

Četrti odstavek 22. člena ZMVN-A določa, da morajo podatke o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb v ETN poslati: 

1. najemodajalci, ki so fizične ali pravne osebe in so lastniki stavb ali delov stavb, ki jih dajejo v najem; 

2. najemodajalci, ki so upravljavci stavb ali delov stavb v lasti Republike Slovenije; 

3. upravniki večstanovanjskih ali poslovnih stavb za dele stavb v solastnini lastnikov

6. člen pravilnika taksativno določa, katere podatke morajo poslati posredovalci podatkov o sklenjenih najemnih pravnih poslih.  

Podatki o stavbi in delu stavbe so podatki, ki identificirajo stavbo oziroma del stavbe, ki je predmet najemnega pravnega posla, poleg njih pa je treba poslati še nekatere podatke, ki so potrebni za analitične namene zaradi ugotavljanja okoliščin posla, ki vplivajo na pogodbeno najemnino:
· podatek o tem, ali se oddaja opremljena stavba ali del stavbe, in podatek o pogodbeni najemnini brez individualnih in skupnih obratovalnih stroškov omogočata primerjavo glede na okoliščine posla istovrstnih najemnin;

· podatek o oddanih površinah stavbe ali dela stavbe, kadar se ta ne oddaja v najem v celoti, in podatek o vrsti oddane površine sta potrebna zaradi ugotavljanja istovrstnih relativnih najemnin (najemnin na enoto oddane površine).

Sedmi odstavek 22. člena ZMVN-A določa, da se mora podatke o najemnih pravnih poslih z nepremičninami poslati v ETN do 15. dne v mesecu po mesecu, v katerem je bil sklenjen najemni pravni posel.
Predmet najemnega pravnega posla za stavbe in dele stavb mora biti v času sklenitve najemne pogodbe določen. Predmet najema je lahko stavba z enim delom stavbe, del stavbe, ali določena oddana površina v okviru dela stavbe. 
Če se med trajanjem najemnega razmerja spremeni višine najemnine, čas najema ali datum prenehanja najema, 2. člen pravilnika določa, da se sklenitev aneksa k najemni pogodbi zaradi sprememb teh podatkov šteje za najemni pravni posel, o katerem je treba poročati v ETN. 
K 6.a 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. 

K 7. členu

Način pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin je za posredovalce podatkov različen:

· v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletnega servisa

ta način je predpisan za Davčno upravo RS (v nadaljevanju: davčna uprava), ki je že po dosedanjih predpisih posredovala podatke v ETN. Zaradi velikega števila podatkov, ki jih mora posredovati, ima davčna uprava izdelano aplikacijo, ki omogoča posredovanje podatkov v ETN prek spletnega servisa. Tega je za potrebe prevzema podatkov v ETN  izdelala geodetska uprava. Način, ki se uporablja, se v celoti ohranja oziroma se ne spreminja.   

· z vnosom podatkov ali v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletne aplikacije

ta način je predpisan za prodajalce iz 2. točke tretjega odstavka 22. člena ZMVN-A ter najemodajalce in upravnike iz 1., 2. in 3. točke četrtega odstavka 22. člena ZMVN-A. Ti posredovalci podatkov morajo poročati izključno v elektronski obliki. Izdelava posebne aplikacije, ki bi omogočala posredovanje podatkov v ETN prek spletnega servisa (kot je to storila davčna uprava), bi za te posredovalce podatkov pomenila dodatno delo in nov strošek, ki pa - glede na količino posredovanih podatkov - praviloma ne bi bil upravičen. Zato se zanje omogoča, da pošljejo podatke v elektronski obliki:

- z neposrednim vnosom podatkov v elektronski obrazec prek spletne aplikacije za posredovanje podatkov v ETN,  ali

- v predpisanem izmenjevalnem formatu prek spletne aplikacije za posredovanje podatkov v ETN.

Spletno aplikacijo za posredovanje podatkov v ETN izdela geodetska uprava.
· po pošti  - na obrazcu

ta način je omogočen za najemodajalce, ki so fizične osebe in so lastniki stavb ali delov stavb, ki jih dajejo v najem. Ti lahko posredujejo podatke v elektronski obliki, če se registrirajo za uporabo spletne aplikacije za posredovanje podatkov v ETN, lahko pa podatke o sklenjenih najemnih pravnih poslih pošljejo po pošti, in sicer le na obrazcu za registracijo najemnih poslov, ki ga geodetska uprava objavi na svojih spletnih straneh. Kam (na kateri naslov) lahko pošljejo izpolnjen obrazec, bo navedeno na samem obrazcu. Podatke iz obrazca bodo v ETN vnesli uslužbenci geodetske uprave. Obrazci se bodo hranili na geodetski upravi v rokih, ki veljajo za hranjenje dokumentarnega gradiva organov javne uprave. 

Peti odstavek 7. člena pravilnika za prodajalce iz drugega odstavka in najemodajalce in upravnike večstanovanjskih ali poslovnih stavb iz tretjega odstavka 7. člena pravilnika določa obveznost in način (z veljavnim digitalnim potrdilom) registracije za uporabo aplikacije za posredovanje podatkov v ETN. 

Pošiljanje podatkov v ETN ni upravni postopek. Gre za predpisano (obvezno) tehnično dejanje, katerega rezultat je vpis podatkov v ETN. Zato se posredovalce podatkov o vpisu v ETN ne obvešča, ZMVN-A pa tudi ne predvideva nobenega pravnega sredstva. 

Posredovalci podatkov bodo podatke v ETN pošiljali sami, lahko pa bodo za izpolnitev te obveznosti pooblastili drug subjekt (to je stvar njihove poslovne odločitve). Pričakovati je, da bodo predvsem za lastnike nepremičnin, ki so pravne osebe, in za upravljavce nepremičnin, ki so v lasti RS in občin, podatke v ETN v njihovem imenu pošiljali pooblaščenci, kot na primer: računovodski servisi, nepremičninske agencije, javni stanovanjski skladi, ipd. ZMVN-A in ta pravilnik v ničemer ne posegata v pravice in obveznosti, urejene v pooblastilnem razmerju. 

Pravilnik roka za sporočanje podatkov v ETN ne določa, ker ga določa že ZMVN-A: za vsak kupoprodajni ali najemni pravni posel s parcelo, stavbo ali delom stavbe, do 15. dne v mesecu po mesecu, v katerem je bil sklenjen kupoprodajni ali najemni pravni posel. Neizpolnitev obveznosti sporočanja podatkov v ETN je sankcionirana z globo, predpisano v ZMVN-A.

Po uveljavitvi tega pravilnika in zagotovitvi finančnih sredstev v državnem proračunu 2012 se bo izvedla prilagoditev informacijskega sistema ETN. ZMVN-A določa, da minister, pristojen za evidentiranje nepremičnin, s sklepom (ki se objavi v Uradnem listu RS) ugotovi začetek uporabe prilagojene ETN. S tem nastopi obveznost posredovalcev podatkov za sporočanja podatkov v ETN po ZMVN-A in tem pravilniku.


 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 se v skladu s spremenjenim 2. členom pravilnika 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 o teh »kupoprodajnih pravnih poslih« poročati lizingodajalci – t.j. prodajalci iz pogodb o finančnem lizingu nepremičnin. Lizingodajalci morajo torej poročati o spremembi datuma izteka lizinga in o prekinitvi lizinga za posle, ki so obdavčeni z davkom na dodano vrednost (DDV), in tudi za posle, obdavčene z davkom na promet nepremičnin (DPN), za katere je o osnovnem poslu poročala Davčna uprava RS. Lizingodajalci morajo te podatke pošiljati v ETN z neposrednim vnosom v elektronski obrazec ali v predpisanem izmenjevalnem formatu z uporabo spletne aplikacije, ki jo zagotavlja Geodetska uprava RS - o spremembi datuma izteka (skrajšanje ali podaljšanje) in prekinitvi lizinga morajo lizingodajalci poročati v ETN kot o novem kupoprodajnjem poslu (s ponovno navedbo vseh podatkov !), saj jim bo aplikacija omogočala kopiranje in dopolnitev že evidentiranih poslov. 
Druge spremembe 7. člena pravilnika (spremembe dosedanjega tretjega, četrtega in petega odstavka) narekujejo pravila nomotehnike. 

K 8. členu

V ETN, ki se vodi kot računalniška baza podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih, se vodijo:

a) podatki o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih, ki jih pošljejo posredovalci podatkov (osebe iz prvega odstavka 5. člena pravilnika oziroma osebe iz 6. člena pravilnika)  in 

b) podatki, ki jih prevzeme geodetska uprava iz registra nepremičnin. To so podatki, ki se v skladu s 4. členom pravilnika vodijo v ETN in jih ne pošljejo posredovalci nepremičnin (podatki, ki niso navedeni v 5. in 6. členu pravilnika). Ti podatki so povezani s podatki o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih. Geodetska uprava jih prevzame iz registra nepremičnin na podlagi identifikacijskih oznak parcel, stavb in delov stavb, ki jih sporočijo posredovalci podatkov. 
Vsi podatki, ki jih pošljejo posredovalci podatkov, se v ETN vodijo po stanju, kot so bili poslani, podatki, ki so prevzeti iz registra nepremičnin, pa se vodijo po stanju v času prevzema iz registra nepremičnin.

ETN se vzdržuje tako, da se vanjo evidentirajo nove sklenjene kupoprodajne in najemne pogodbe in da se vanjo prevzemajo podatki iz registra nepremičnin.  

K 9. členu

ZMVN-A določa, da so podatki iz ETN, razen podatkov o pogodbenih strankah iz 1. in 2. točke drugega odstavka 22. člena ZMVN, javni. 

Geodetska uprava omogoča javni vpogled v podatke ETN prek za to namenjene spletne aplikacije. Trenutno je ta vpogled omogočen le za kupoprodajne posle, po prilagoditvi informacijskega sistema ETN pa bo omogočen tudi za najemne pravne posle.

Namen javnega vpogleda v ETN je zagotavljati transparentnost nepremičninskega trga ter  širši javnosti omogočiti primerjavo realiziranih tržnih cen in najemnin nepremičnin. Prvi odstavek 9. člena pravilnika zato določa, da se z brezplačnim vpogledom prek spletnega portala zagotavlja javnost tržnih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov, ki so evidentirani v ETN. Hkrati določa, kateri podatki o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih se zagotavljajo prek javnega vpogleda.  

Zaradi varovanja zasebnosti pogodbenih strank se podatki o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih v ETN izkazujejo tako, da ni mogoča nedvoumna identifikacija nepremičnin, ki so bile predmet pravnega posla.

Ker imajo podatki o realiziranih cenah in najemninah nepremičnin s časovno oddaljenostjo vse manjšo pojasnjevalno vrednost za trenutno dogajanje na trgu, je v drugem odstavku 9. člena pravilnika določeno obdobje največ treh let, za katero se zagotavljajo  podatki v javnem vpogledu.    

K 10. členu

Določba ureja začetek veljavnosti in uporabe tega pravilnika. 

Pravilnik začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu RS, uporabljati pa se začne kasneje – z dnem začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin. Prvi odstavek 12. člen ZMVN-A ureja prilagoditev ETN tako, da določa: »Ministrstvo, pristojno za evidentiranje nepremičnin, prilagodi evidenco trga nepremičnin za vzpostavitev podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremičninami in podatkov o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb v skladu s tem zakonom v šestih mesecih po uveljavitvi predpisa iz drugega odstavka 11. člena tega zakona. Začetek uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin ugotovi minister, pristojen za evidentiranje nepremičnin, s sklepom, ki se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.« 

Ker se do začetka uporabe prilagojene ETN uporablja dosedanji predpis, t.j. Pravilnik o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/06), se novi pravilnik lahko uporablja šele po datumu, ki bo v sklepu  ministra ugotovljen kot začetek uporabe prilagojene ETN. 

obrazložitev prehodnih in končne določbe Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13): 
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 lizingodajalci tudi za že evidentirane pogodbe o finančnem lizingu sporočijo podatke, predpisane s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in s tem pravilnikom. Lizingodajalci sporočijo podatke o pogodbah o finančnem lizingu nepremičnin, ki na dan začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin še trajajo, in sicer za tiste pogodbe, za katere je bil obračunan davek na dodano vrednost ali davek na promet nepremičnin. Podatki, ki jih sporočajo, so vsi podatki o kupoprodajnih pravnih poslih (finančnem lizingu), predpisani s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in s tem pravilnikom. Lizingodajalci torej ne sporočajo le »manjkajočih« podatkov – npr. nov podatek »datum izteka finančnega lizinga«, ker tega podatka brez drugih podatkov (o pogodbenih strankah, o nepremičnini, ki je predmet finančnega najema) ni mogoče pravilno evidentirati v prenovljeno oziroma prilagojeno ETN. Lizingodajalcem je tako omogočeno, da v ETN sporočijo vse zahtevane podatke o lizing pogodbah (vključno z datumom izteka finančnega lizinga), za pogodbe, ki bodo na dan 1.7.2013 še aktivne, tako za lizing posle, ki so obdavčeni z DDV kot tiste, ki so obdavčeni z DPN.

Rok za posredovanje podatkov – do 15. decembra 2013 – je sicer določen, vendar ne kot sankcionirana obveznost, saj je zaradi ureditve 60. člena ZIPRS1314 mogoče z gotovostjo pričakovati, da bodo lizingodajalci sami pravočasno (čimprej) poskrbeli za popoln vpis podatkov v ETN. Vnos teh poslov v ETN je v interesu lizingodajalcev, predvsem zaradi  prevalitve davčnih obveznosti na lizingojemalce (davek na nepremično premoženje večje vrednosti, kasneje verjetno tudi davek na nepremičnine).     
K 8. členu 

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11, v nadaljnjem besedilu: ZMVN-A) v prehodni določbi 12. člena določa, da morajo najemodajalci začeti pošiljati podatke najemnih pravnih poslih v ETN v enem mesecu od začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin in da morajo v ETN sporočiti podatke za vsako najemno razmerje, če na dan začetka obveznosti poročanja v skladu s tem členom najemno razmerje še traja.

Za »zatečena« najemna razmerja (tista, ki na dan začetka obveznosti poročanja v ETN že oziroma še trajajo), ZMVN-A ne določa, do kdaj je o njih treba sporočiti podatke v ETN. Zato ta pravilnik v 8. členu določa, da za najemne pogodbe s stavbami in deli stavb, ki na dan začetka uporabe prilagojene evidence trga nepremičnin še trajajo, najemodajalci sporočijo podatke o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb, predpisane s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 68/12) in s tem pravilnikom, najpozneje do 15. decembra 2013. 

K 9. 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.  

�  obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13) 





�  obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13)


� obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13)





� obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13)





� obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13)





� obrazložitev Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. ../13)
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