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1ZVLECEK

V clanku je opisana raziskava o obravnavi lastnine
velikih lastnikov v projektu obvescanja. Oblikovan je
bil vzorec sedmih lastnikov, ki jih lahko opredelimo
kot reprezentativne predstavnike glede na lastnosti
nepremicnin v njihovi lasti in »vrsto« lastnistva. Na
vzorcu teh sedmih lastnikov so bila obravnavana
razmerja med njihovimi internimi evidencami in
podatki registra nepremicnin ter opredeljene teZave,
s katerimi so se srecevali med obvescanjem o
poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin. V vzorec
je bilo uvrscenih 26.792 sestavin nepremicnin, kar
pomeni 0,4 % vseh sestavin nepremicnin v registru
nepremicnin. Neskladja so bila uvrséena v Stiri
sklope, podane so znacilnosti teh sklopov. V clanku
je predstavljena tudi vkljucitev zasebnega sektorja v
projekt obvescanja. Rezultati analiz kaZejo, da je vzrok
za vecino zaznanih neskladij odnos do lastnine, in
sicer odnos do lastnine vsakega posameznika in nase
druzbe kot celote.
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ABSTRACT

This article describes an examination of the property
of large real estate owners in the Information of
Test Property Value Calculation project. A pattern
of seven owners has been made, which can be
considered representatives of property, considering
the characteristics of their property and the type of
ownership. Based on this pattern, the relationships
between their internal records and the real estate
registry database have been analysed, and problems
that occurred during the informing of the test property
value calculation have also been noted. The pattern
consisted of 26,792 constituent parts of real estate,
which represents 0.4% of all the real estate parts noted
in the real estate registry. Discrepancies have been
divided into four sets, and characteristics of these sets
have also been given. The article also presents the
inclusion of the private sector in to the information
process. Analysis results show that the cause of most of
the detected discrepancies is the lack of responsibility
of owners towards their property.
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1 UVOD

Ozemlje Slovenije je lastniSko razdeljeno na 5.536.118 parcel. Na teh parcelah so tudi stavbe z
1.785.037 deli. Parcele, stavbe in deli stavb so oblikovani v nepremicnine, ki so v lasti 1.182.866
razli¢nih lastnikov (Ravnihar et al., 2009). Torej lahko trdimo, da je vsak drugi prebivalec Slovenije
lastnik ali solastnik nepremicnine, in vsi projekti, ki zadevajo lastniStvo, pomenijo vkljuCevanje
najrazli¢nejSih posameznikov v nekatere postopke. In ker je vecCina posameznikov obcutljiva,
Ce se dotaknemo njihove nepremicnine, je treba najti krivca za vsako razhajanje med podatki,
ki jih posameznik pripisuje svoji nepremicnini, in podatki o njej v javni evidenci. Seveda nihce
ne za¢ne pometati pred svojim pragom, ampak pokaze na druge. In pri obves¢anju o poskusni
vrednosti nepremicnin je to Geodetska uprava.

Na primerih nepremicnin v lasti velikih lastnikov smo poskusali preuciti, kaj se resni¢no dogaja
s podatki o naSih nepremic¢ninah. Opravili smo raziskavo, ki temelji na primerjavi podatkov o
nepremi¢ninah v lasti velikih lastnikov, kot so navedeni v registru nepremicnin, ki je bil podlaga
za izdelavo obvestil o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin, in v internih evidencami
posameznih velikih lastnikov, ter potrdili hipotezo, da je vzrokov za neskladje med predstavo
posameznika o njegovi nepremicnini in prikazom te nepremicnine v javnih evidencah vec ter da
prav gotovo ne gre pripisovati krivde zgolj Geodetki upravi oziroma geodetski stroki.

Priprave na projekt obvesCanja o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin so ve¢inoma
potekale za zaprtimi vrati Geodetske uprave in Geodetskega inStituta; Gospodarsko interesno
zdruZenje geodetskih izvajalcev jih je nekoliko odprlo tik pred zacetkom izvedbe projekta
(spletne strani Gospodarskega interesnega zdruzenja geodetskih izvajalcev, 2011). Avtorji
sodimo v zasebni sektor, ki je zagotavljal podporo velikim lastnikom, katerih nepremicnine so
obravnavane v raziskavi, zato smo v prispevku na kratko opredelili tudi vkljucitev zasebnega
sektorja v projekt obvescanja.

2 VELIKI LASTNIKI - OBLIKOVANJE VZORCA IN UPORABLJENE METODE

2.1 Oblikovanje vzorca za preucevanje lastnine velikih lastnikov v postopku
obvescanja

V okviru raziskave smo se usmerili predvsem na velike lastnike in njihove nepremicnine.

Osnovni merili za uvrstitev lastnika v vzorec za preucevanje sta bili:
e Stevilo sestavin nepremicnin, ki jih ima posameznik v lasti in upravljanju, presega 300 in

e pripravljenost lastnika, da preveri podatke o svojih nepremicninah.

Izmed 16 lastnikov, ki so ustrezali zgoraj navedenim pogojem, smo v nadaljnje preuc¢evanje uvrstili
lastnike glede na lastnosti nepremicnin, s katerimi razpolagajo, in »vrsto« lastniStva. Tako smo
oblikovali vzorec sedmih lastnikov, ki smo jih opredeli kot reprezentativne predstavnike glede
na lastnosti nepremi¢nin, s katerimi razpolagajo, in »vrsto« lastniStva. Na vzorcu teh sedmih
lastnikov smo obravnavali razmerja med njihovimi internimi evidencami in podatki iz registra
nepremicnin ter opredelili tezave, s katerimi so se sreCevali med obveS¢anjem o poskusnem



izraCunu vrednosti nepremicnin.

Obravnavali smo:

e lastnika, Cigar nepremicnine so stanovanja v vecstanovanjskih stavbah (v nadaljevanju: lastnik

vecstanovanjskih stavb);

¢ lastnika, katerega velik del nepremicnin je bil uvr§éen med posebne nepremicnine (v

nadaljevanju: lastnik posebnih nepremicnin);

¢ lastnika, ki je med lastninjenjem prenesel kmetijska zemljiS¢a in gozdove na Sklad kmetijskih

e lastnika, ki svoje nepremicnine posreduje v lizing drugim osebam (v nadaljevanju: lizing hiSa);

e lastnik, ki je investitor in svoje nepremicnine po koncani investiciji prodaja drugim osebam

(v nadaljevanju: investitor);

¢ lastnika, ki je zemljiSkoknjizni lastnik, vendar ga je Geodetska uprava obravnavala kot

drzavnega upravljavca (v nadaljevanju: nepravi upravljavec) in

e upravljavca nepremicnin v lasti Republike Slovenije (v nadaljevanju: drzavni upravljavec).
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Slika 1: Prikaz Stevila sestavin nepremicnin po posameznem lastniku v registru nepremicnin in internih
evidencah

V vzorec smo uvrstili 26.792 sestavin nepremicnin, kar pomeni 0,4 % vseh sestavin nepremicnin
v registru nepremic¢nin. Obravnavani lastniki so v internih evidencah vodili 22.934 sestavin

nepremicnin.
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2.2 Uporabljene metode za preucevanje lastnine velikih lastnikov v postopku
obvescanja

V okviru raziskave smo za preucevanje vzorca uporabili metodo preucevanih primerov, pri cemer

smo posameznega lastnika z njegovimi nepremic¢ninami obravnavali glede na:

e razmerje med Stevilom sestavin nepremicnin v internih evidencah lastnika in Stevilom sestavin
nepremicnin, za katere je lastnik prejel obvestilo, ter razloge za odstopanja;

* tip nepremicnin, ki jih ima v lasti;

¢ modele vrednotenja, po katerih so vrednotene njegove nepremicnine v postopku mnozi¢nega
vrednotenja, in

e podatke, ki jih je za njegove nepremicnine Geodetska uprava pridobila iz drugih evidenc.

Na podlagi rezultatov, pridobljenih z metodo preucevanja posameznega lastnika in njegovih
nepremicnin, smo z induktivno metodo oblikovali pravila pojavljanja neskladij med podatki
javnih nepremicéninskih evidenc in internih evidenc lastnikov nepremicénin.

3 VELIKI LASTNIKI - REZULTATI IN RAZPRAVE

3.1 Rezultati preucevanja posameznih primerov

Vsi preucevani lastniki, razen drZavnega upravljavca, so v obvestilih Geodetske uprave prejeli
podatke o veC sestavinah nepremicnin, kot jih imajo v lasti po podatkih internih evidenc.
Odstopanje med Stevilom sestavin nepremicnin v obvestilih Geodetske uprave in Stevilom sestavin
v internih evidencah znasa od 7 do 84%.
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Slika 2: Prikaz odstopanj v % med Stevilom sestavin nepremic¢nin v obvestilih Geodetske uprave in Stevilom
sestavin v internih evidencah



Obravnavani drzavni upravljavec ima v internih evidencah 68% sestavin nepremicnin vec, kot jih
vodi Geodetska uprava v registru nepremicnin kot sestavine nepremicnin v njegovem upravljanju.

3.1.1 Lastnik vecstanovanjskih stavb

Pri lastniku veéstanovanjskih stavb smo ugotovili najmanjSe odstopanje med Stevilom sestavin
nepremicénin v registru nepremicnin in njegovi interni evidenci. Lastniki ve¢stanovanjskih stavb
v svojih internih evidencah veCinoma opredelijo stanovanje z naslovom in Stevilko stanovanja.
Med popisom nepremicnin in pri izvajanju vpisa etazne lastnine so nekateri kot identifikator Ze
uvedli Stevilko stavbe. Morali so jo uporabiti pri oznacevanju stanovanj pred popisom nepremicnin
v povezavi s stevilko stanovanja (tablica/nalepka nad vhodom v stanovanje). Stevilka stavbe je
vpisana tudi kot identifikator v zemljiski knjigi, veCinoma v osnovnem zemljiSkoknjiznem vlozku,
kadar gre za vpis etazne lastnine.

Prva tezava, na katero smo naleteli pri preucevanju nepremicnin lastnika vec¢stanovanjskih stavb,
je bila, da je bilo njegovo lastnistvo vodeno pod 41 razli¢nimi mati¢nimi Stevilkami (prava maticna
Stevilka, Stiri mati¢ne Stevilke pravnih predhodnikov in 36 umetnih mati¢nih Stevilk). Lastnik
je zaradi tega od Geodetske uprave prejel 41 obvestil. Ce so se pri nazivu pojavljali razliéni
naslovi, lastnik mogoce sploh ni prejel vseh obvestil. Razlog za tako razdrobljenost je vodenje
in vzdrZevanje podatkov zemljiSkega katastra na lokalni ravni. Pred povezavo baz zemljiSkega
katastra s poslovnim registrom je vsaka zdajSnja izpostava Geodetske uprave pravni osebi dolocila
identifikator, ki pa ni bil povezan z njegovo mati¢no Stevilko. Tako so lahko lastniki, ki so imeli
nepremicnine razprSene po celotnem ozemlju Slovenije, dobili 46 razlicnih identifikatorjev.

Preucevani lastnik veéstanovanjskih stavb je imel pri 95% stanovanj v internih evidencah zZe
podatke o stevilki stavbe kot delu identifikatorja stanovanja. Stevilke stavbe niso bile doloéene
v naslednjih primerih (Mivsek, Vugrin, 2010):

¢ za stavbo ni bil izveden katastrski vpis;

¢ na posamezne dele stavb so bili vezani razli¢ni naslovi in

¢ deli stavb so bili pridobljeni v last po popisu nepremicnin, ¢e na stavbi ni bila uvedena etazna
lastnina.

Neskladja med podatki, ki jih je lastnik ve¢stanovanjskih stavb prejel od Geodetske uprave, in

podatki iz njegove interne evidence so nastala zaradi:

¢ vodenja Stevilke stanovanja kot Stevilke dela stavbe tudi v primerih, ko Stevilki nista identicni;

e vodenja pomoZnih prostorov (kleti, shramb, garaz) kot dela stanovanja v primerih, ko so v
registru nepremicnin vodeni samostojno;

¢ vodenja pomoZznih prostorov kot samostojnih delov stavb v primerih, ko so v registru
nepremicnin vodeni kot drugi prostori znotraj stanovanja, in

¢ vodenja stavbisSC in funkcionalnih zemljiS¢, ki so v lasti vsakokratnih etaZnih lastnikov, kot
solastnine.

Najvec neskladij smo zaznali na obmocju Ljubljane in Maribora, na drugih obmogjih jih je veliko
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manj. Neskladja so bila zaznana na 948 sestavinah nepremicnin, od tega na obmocju Ljubljane
in Maribora na 239 sestavinah nepremi¢nin, kar znaSa 25% vseh neskladij med evidencama.
Vseh sestavin nepremicnin na obmoc¢ju Maribora in Ljubljane je bilo 715, neskladja so bila torej
zaznana pri 35% sestavin nepremic¢nin na obmocju. V analizo so bila zajeta samo neskladja glede
identifikatorjev. Nismo primerjali neskladij glede lastnosti sestavin nepremicnin.

Pri analizi vrednosti nepremicnin lastnika ve¢stanovanjskih stavb smo ugotovili, da je bila pri
pomoznih prostorih stanovanj, ki se vodijo kot samostojen del stavbe, doloCena kar dejanska
raba stanovanja, zaradi Cesar je bila vrednost bistveno vecja, kot ¢e bi se pomozni deli vodili
pod dejansko rabo (garaza, meSana klet) (Mivsek, Vugrin, 2010).

2. NEPREMICNINA v katasirski ob&ini'” Vrednost®®: 89,632 evrow |
DEL STAVBE'45 v STAVBI™1293: dejansha raba™. Stanovanje 1122102, deleZ lastnidtva’®, 1/3, naslov™; |
LJUBLJANA,WéteViIka etaze'®: 3, ali se stanovanje nahaja v dveh ali vet etazah’’: Ne, lega dela stavbe v stavbi®®: 1.
nadstropje, kuhinja®®: Da, knpa!m‘ce“: Da, straniéée”’- Da, atrj*®: Ne, Stevilo sob?®: 1, fefo obriove oken”": NP, fefo obnove instalacif’®: NP, netu
tlarisna povrdina®": 39,90 m?, uporabna povrina®": 34,40 m?, drugi prostor, ki _un_nadajo stanovanju in njihova povrSina®*; Odort balkon - 4.7 m?, ali
se stanovanje uporablia v pocﬂr‘ iske namene”’. Ne, wsta rkajema“ slanovan]e niv najemu, ali je v stanwanlu prijavijena dejavnost™ . Ne, Stevilo
s0b za opravijanje dejavnesti*®; NP, powrgina, namenjena zkjuéno za cpravijanje dﬁavncsu = NP m?,

Podatki o stavbi 1293, v kateri je del stavbe: tip stavbe™: samnsm;eéa stavba, Stevilo eta?*’: 3 éiewlka pritliéne etae*™: 1, leto izgradnje**: 1978,
leto obnove strehe®: NP, leto obnove fasade®": NP, wrsta ogrevanja®: dal;msko ogrevanje, dvigalo®*: Ne, vodoved®: Da, slektrka’®: Da, telefon®”:
Da, kana[ﬁzacua"” Da, kabelska TV®"; Da, vplivio abrnoqe“‘ NP, parcele, na katerih stoji stavba®™; 731/2 -

l_mm.k 5028805 SPL D D)
Vradnost i dolofsna po modelu’®: 100% STA, wednostna raven’®: 15|

| 3. NEPREMIENINA v katastrski ob&ini" Vrednost'®.  8.473 evrov |
DEL STAVBE'*16 v STAVBI"1293: dejanska raba'*: Stanovanje 1122102, deleZ lastnidtva'™: 1/3, naslov™: .
LJUBLJANA tevilka stanovanja'”’: 13, stewika etaze'®: 1)ali se stanovanje nahaja v dveh ali vet etazah™": Ne, lega defa stavbe v siavbi*", klet,
fuhinig=— N gica*; Na, stranisce™: Ne, atru LR Ne itevilo sob®®: 0, leto cbnove oken®”: NP, lefo ohnove msl:aiacaf“ NP, neio fiorsna
awél : uporabna powsma” 4, 50 m?  drugi prostori, ki pripadajo stanovanju in njihova poursma" NP m?*, ali se stanovanje uporablja v
pocitniske namens™"; Ne, vrsta najsma®®; sianavan}e ni v najemu, ali je v stanovanju prijaviiena dejavnost®®; Ne, étevilo s50b za opravijanje
dejavnosti**; NP, powrsina, namenjena izkljuéne za opravijanje dejavnosti™®: NP m?,
Podatki o stavbi 1293, v kater j& dal stavbe: fip stavbe*™: samostojeta stavba, Stevilo ata?*': 3, Stevilka pritliéne atafe*": 1, feto izgradnje*®: 1978,
- leto obnove strehe™: NP, leto obnove fasade®: NP, vwrsta ogrevanja®®: dalinsko ogrevanje, dvigalo™: Ne, vodovod™: Da, elekirika®®: Da, talefon®”:
Da, kanalizacija®™: Da, kabelska TV®". Da, vplivio cbmodje®": NP, parcele, na katerih stoji stavba®: 731/2

upravnik'®; 5226805 8PL D.D
Vrednost je dolofena po modelu™: 100% STA, wednostna raven™: 15 |

Slika 3: Prikaz obvestila, na katerem je za shrambo dolo¢ena vrsta rabe stanovanje.

3.1.2 Lastnik posebnih nepremicnin

Lastniki posebnih nepremi¢nin vsako leto sporocajo Geodetski upravi identifikatorje sestavin
nepremicnin, ki jih uporabljajo za izvajanje svoje dejavnosti. Tem nepremi¢ninam se doloca
vrednost na podlagi specificnih podatkov, ki so odvisni od vrste dejavnosti lastnika, na primer
povprecne letne proizvodnje elektri¢ne energije, povprecne letne kolicine izkoriS¢ene mineralne
surovine, trajanja koncesije, prodane koli¢ine naftnih derivatov, letnega donosa iz poslovanja
pristaniS¢ ... Za vse druge nepremicnine, ki jih ima lastnik posebnih nepremicnin v lasti, se
vrednost izra¢una v skladu z dejansko ali namensko rabo (Zbirka vrednotenja nepremicnin, 2010).

Pri lastniku posebnih nepremicnin smo ugotovili, da odstopanje med Stevilom sestavin
nepremicnin v registru nepremiénin in njegovi interni evidenci znasa 18 %. Razlog za to je, da
ima lastnik zaradi svoje dejavnosti v lasti veliko zemljiS¢ (2350 parcel), na katerih stojijo pomozni
objekti v tuji lasti (Gruden, Vugrin, 2010). Lastnik je med popisom nepremicnin pridobil podatke
o lastnikih teh objektov in jih v popisnih obrazcih tudi sporocCil. Na njegovih nepremic¢ninah



je bilo med popisom 1513 stavb z 2924 deli, za 492 stavb s 747 deli lastnik ni bil ugotovljen
(Likozar, Vugrin, 2010). Lastnik je za te stavbe in dele stavb predal podatke Geodetski upravi
po nacinu popisa lastnik neznan. V obrazce je vnesel podatke, ki so mu bili znani za stavbo in
njene dele, v vsa polja, predvidena za stevilko EMSO lastnika, je vpisal 6 (»6666666666666«),
v polje podpis pa je vpisal NI LASTNIK (Priporocila za izvajanje popisa §t. 10, 2007).

V obvestilih, ki jih je prejel od Geodetske uprave, so bile vse te stavbe obravnavane kot njegova
lastnina, poleg tega so bili na obvestila vkljuceni vse stavbe in dele stavb, za katere je bil izveden
katastrski vpis, ni pa bila uvedena etazna lastnina, in zemlji§¢e pod temi stavbami je bilo Se vedno
v lasti lastnika posebnih nepremicnin, ¢eprav je bilo v popisu porocano drugace.
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Slika 4: Prikaz Stevila stavb in delov stavb na zemljisCih v lasti lastnika posebnih nepremicnin glede na
dejansko lastnistvo

Pri analizi vrednosti nepremicnin lastnika posebnih nepremicnin smo ugotovili, da je lokalna
skupnost 318 njegovih nepremic¢nin, ki niso bile uvr§¢ene med posebne nepremicnine, uvrstila
med zemljiSCa za gradnjo (nezazidana stavbna zemlji§¢a). Po njihovem pregledu je bilo
ugotovljeno, da jih 292 ne ustreza merilom za uvrstitev med zemljiS¢a za gradnjo. Med ta
zemljiSCa so bile uvrscene javne ceste, funkcionalna zemljiS€a veCstanovanjskih stavb, parkiri§ca
...(Gruden, Vugrin, 2010) .
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Slika 4: Prikaz parcele, ki je bila uvrS¢ena med zemlji$¢a za gradnjo.

3.1.3 Lastnik po lastninjenju

Podjetja, ki so se lastninsko preoblikovala v skladu z Zakonom o lastninskem preoblikovanju
podjetij (1992), so morala ugotoviti delez druzbenega kapitala, ki postane last Republike
Slovenije, in preostanek druzbenega kapitala, ki se lastnini v skladu z zgoraj navedenim zakonom.
S sprejetjem Zakona o skladu kmetijskih zemljiS¢ je bilo treba prenesti na Republiko Slovenijo
Se tista kmetijska zemljiSCa, ki niso bila prenesena nanjo po drugih zakonih (Zakonom o
lastninskem preoblikovanju podjetij, Zakon o zadrugah ...) in za katera ni bilo pravne podlage,
da se prenesejo na ob¢ino. Ta zemljisca naj bi postala last Republike Slovenije, upravljal naj bi
jih Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov, torej se ne uvr§¢ajo med osnovna sredstva podjetij, ki
so se lastninila. Enako naj bi potekal prenos nekaterih zemljiS¢ na lokalne skupnosti (Zakon o
skladu kmetijskih zeml;ji$¢,1993).

Pri obravnavanem lastniku po lastninjenju v veéini primerov niso bile podpisane pogodbe o
prenosu lastninske pravice na drzavo ali ob¢ino, ¢e pa so bile Ze sklenjene, niso bile vknjizene v
zemljisko knjigo. Tako je lastnik po lastninjenju v fazi obves¢anja o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicnin dobil obvestila, na katerih so bila kot njegova lastnina navedena tudi vsa kmetijska
zemljiS¢a, na katerih je imel pred lastninjenjem v zemljiski knjigi vknjiZeno pravico uporabe, in
nepremicnin, 83 sestavin je v dejanski lasti lastnika po lastninjenju, pri 19 nepremicéninah je
Slo za neskladja med zemljisko knjigo in zemljiskim katastrom (13 jih je nastalo po 15. juniju
2010 - datum prevzema podatkov v register nepremicnin), 277 sestavin nepremicnin pa je bilo
na obvestilu zaradi »malomarnosti drzave« (Likozar, Vugrin, 2011).

Pri analizi vrednosti nepremicnin lastnika po lastninjenju za nepremicnine, ki jih ima dejansko
v lasti, nismo zaznali odstopanj, ki bi nastala zaradi nepravilnih vhodnih podatkov.
3.1.4 Lizing hisa

Lizing je posebna oblika financiranja nakupa, pri katerem lizingodajalec kupi nepremi¢nino po
izbiri lizingojemalca in mu jo da v uporabo (spletne strani NLB Leasing, 2011). Lizingojemalec
takoj postane dejanski lastnik, zemljiSkoknjizni lastnik pa lizingodajalec. Pravno lastniStvo pa



se prenese na lizingojemalcas s placilom celotne kupnine, ki je dolo¢ena v medsebojni pogodbi
(spletne strani Hypo Alpe Adria, 2011). Lizing hiSa je torej prejela obvestila o poskusnem izracunu
vrednosti nepremicnin za ve€ino nepremicnin, za katere ima sklenjene pogodbe z lizingojemalci.
Ker lizing hiSa ne uporablja teh nepremicnin, ni imela moznosti, da bi preverila podatke o
posameznih nepremicninah. Zato je morala vzpostaviti sistem povezovanja z dejanskimi lastniki.
Posredovati jim je bilo treba del obvestila, ki se nanasa na njihovo nepremi¢nino, pridobiti od
njih podatke o morebitnih neskladjih in jih posredovati Geodetski upravi.

Prva tezava je bila vzpostaviti stanje za primerjavo podatkov o sestavinah nepremicnin v registru
nepremicnin in sestavinah nepremicnin v interni evidenci lizing hiSe. Osnovna enota v interni
evidenci je bila nepremicnina, ki so jo sestavljale vse parcele in deli stavb, vkljuceni v pogodbo,
na posamezne sestavine nepremicnin in izloCiti sestavine, ki so pomenile zemlji§¢a v lasti
vsakokratnih lastnikov.

Po prvi primerjavi je bilo v interni evidenci lizing hiSe 897 sestavin nepremicnin, ki niso obstajale
v registru nepremicnin, 2455 sestavin nepremicnin, ki so obstajale v registru nepremicnin, vendar
lizing hiSa ni bila njihov lastnik v registru nepremicnin, in 5275 sestavin, ki so bile v registru
nepremicnin vodene kot lastnina lizing hiSe, a jih ta ni imela v svoji evidenci. Po pregledu
podatkov katastra stavb, zemljiSkega katastra, zemljiSke knjige in posameznih konkretnih pogodb
se je Stevilo neskladij bistveno zmanjSalo (Grilc, Mesner, Pesko, Vugrin, 2010). Opredelili smo
naslednja najpogostejsa neskladja:

¢ neizvedeni zemljiSkoknjizni vpisi po placilu obveznosti (zemljiskoknjizni lastnik in torej lastnik
v registru nepremicnin je bila Se vedno lizing hisa);

e nepravilno ali pomanjkljivo dolocene §tevilke stavb v interni evidenci;
e pri stavbah z enim delom je bilo v interno evidenco vpisano samo zemljisce;

e pri stavbah z veC deli, pri katerih ni bila uvedena etazna lastnina, je bil v interni evidenci
zaveden samo solastniski deleZ na zemljiS¢u, ni pa bila doloCena Stevilka stavbe in dela stavbe;

¢ nepravilno dolocene Stevilke katastrskih ob¢in (npr. namesto k.o. Tabor v Ljubljani je bila
dolocena k.o. Tabor v Mariboru) in

¢ razhajanje med podatki v zemljiSki knjigi in registru nepremicnin (predvsem na obmocju
Ljubljane in Maribora).

Vzroki za razhajanja med podatki zemljiSke knjige in registra nepremicnin so bili:

¢ Casovni zamik podatkov;

¢ neizveden prenos etaznih nacrtov iz zemljiske knjige v kataster stavb v skladu s 135. ¢lenom
Zakona o evidentiranju nepremicnin;

e neizveden popravek podatkov o oStevilcenju delov stavb v zemljiSki knjigi po vzpostavitvi
katastrskega vpisa v katastru stavb in

e neizvedene pravne spremembe v zemljiSkem katastru in katastru stavb.

Med sestavinami nepremicnin, ki smo jih obravnavali v okviru lastnine lizing hiSe, smo se srecali
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z vsemi vrstami nepremicnin, razen s posebnimi nepremi¢ninami. V interni evidenci so bile
nepremicnine opredeljene kot:

e zemljiSca;

* parkiriSCa/garaze;

e stanovanjske hise;

e stanovanja;

¢ poslovno-stanovanjski objekti;
¢ poslovni objekti;

e poslovni prostori in

e javne zgradbe.

nepremicnina se ne
nahajav interni
evidenci

javne zgradbe 13k zemljisca
1% 7%

parkiri$¢a / garaze
1%

stanovanjske hise
9%

S

stanovanja

poslovni prostori 13%

24%

poslovni objekti
30%

poslovno

stanovanjski objekti
2%

Slika 6: Razmerje med posameznimi nepremiCninami v interni evidenci lizing hiSe

Analiza vrednosti nepremicnin ni bila opravljena. Nastopale so teZave pri pripisu vrednosti
nepremicnin za sestavine nepremic¢nin posameznega lizingojemalca. Nepremicnine so bile
oblikovane za potrebe obvescanja, torej je bila tudi njihova vrednost dolo¢ena, kot bi bila lizing
hisa dejanski lastnik. Zato v veliko primerih ni bilo mogoce obvestiti lizingojemalca, kaksna je
vrednost njegove nepremicnine.

3.1.5 Investitor

Investitor gradi nepremicnine za trg, zato bi pricakovali, da je lastnik manjSega Stevila nepremicnin,
in sicer tistih, ki jih potrebuje za svoje delovanje, tistih, ki se Se gradijo, in tistih, ki mu jih $e ni
uspelo prodati. Dejansko je lastnik samo zgoraj nastetih nepremicnin, zemljiSkoknjizno pa je
obseg njegovega lastniStva bistveno vecji. Prav zaradi tega smo pri investitorju ugotovili najvecje
odstopanje med Stevilom sestavin nepremicnin v registru nepremicnin in njegovi interni evidenci,
in sicer 84%.

Po primerjavi obeh evidenc in podrobni analizi posameznih neskladij je bilo ugotovljeno, da je
samo 560 sestavin nepremicnin v dejanski lasti investitorja, pri 600 sestavinah nepremicnin so



bila ugotovljena neskladja med zemljiSko knjigo in registrom nepremicnin, 2439 nepremicnin pa
je bilo po podatkih zemljiSke knjige, in torej tudi registra nepremicnin, Se vedno v lasti investitorja.
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nepremiénine v dejanskilasti neskladje med zemljiko knjigo in nepremiénine, ki so samo po podatkih
investitorja podatki REN jiske knjige v lasti i '

Slika 7: Sestavine nepremicn investitorja po dejanski lasti

Vzroki za razhajanja med podatki zemljiSke knjige in registra nepremicnin so enaki kot pri
lizing hisi. Neskladja na 2439 nepremicninah so posledica odnosa do nepremicnin v preteklem
druzbenem sistemu ter razmerja med stavbo in zemljiS¢em pred uvedbo stvarnopravnega
zakonika.

Analiza vrednosti nepremicnin ni bila opravljena.

3.1.6 Nepravi upravljavec

Geodetska uprava je z Ministrstvom za javno upravo pripravila metodologijo za mnozZi¢ni vpis
upravljavcev za nepremicnine v drzavni lasti. Mnozicen vpis je bil izveden po predvidenem

postopku, in sicer na podlagi lastniStva, vpisanega v zemljiSkem katastru in katastru stavb, ter
na podlagi vrste rabe parcel in javnega dobra. Vpis se je izvedel za parcele in dele stavb, ki Se
niso imeli vpisanega upravljavca. Upravljavci so za te nepremiénine pridobili status zaCasnega
upravljavca (Metodologijo za mnoZi¢ni vpis upravljavcev za nepremicnine v drzavni lasti, 2010).

Po vpisu je Geodetska uprava pripravila sezname nepremicnin s pripisanimi upravljavci in jih
objavila na svoji spletni strani, drZavne upravljavce pa je pozvala, naj podajo morebitne pripombe
in dopolnitve.

Pri tem je nastalo tudi nekaj napak, zlasti pri sestavinah nepremi¢nin posameznih subjektov,
katerih naziv vsebuje besedo Republika Slovenija in so kot zemljiSkoknjizni lastniki postali Se
drzavni upravljavci. Ker pa vec€ina takih lastnikov ni vklju¢ena na seznam drZavnih upravljavcev,
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ki ga vodi Geodetska uprava, so njihovo upravljanje pripisali drzavnemu upravljavcu, ki je po
dejavnosti najbliZze obravnavanemu lastniku.

Ker je bilo upravljanje pripisano nepravim upravljavcem, ti niso prejeli obvestila o svojih
nepremiéninah, ampak samo kodo za spletno pregledovanje in popravljanje. Ce je bil kot
upravljavec dolo¢ena druga oseba, pa ni prejel niti kode.
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Slika 8: Upravijavci, ki so bili po metodologiji za mnoZi¢en vpis na sestavine nepremicnin vpisani kot nepravi
upravljavci.

Pri nepravem upravljavcu smo po pridobitvi obvestil ugotovili ve¢ kot 25 % odstopanj med
Stevilom sestavin nepremicnin v registru nepremicnin in internih evidencah. Razlogi so podobni
kot pri predhodno obravnavanih lastnikih. Najpogostejsi so:

* neizvedeni zemljiSkoknjiZni vpisi poprodajnih pogodb;

* razhajanje med podatki zemljiSke knjige in registra nepremicnin.

Med analizo vrednosti nepremi¢nin so bili izvedeni ponovni izraCuni na podlagi metodologije
mnozi¢nega vrednotenja in ti izracuni so bili skladni z vrednostmi, ki jih je nepremi¢ninam
pripisala Geodetska uprava (Pesko, Vugrin, 2011). Ker ima nepravi upravljavec v lasti veCinoma
nepremicnine, ki jih uvr§¢amo v industrijske, je pri teh zaznano 30-odstotno odstopanje med
vrednostjo nepremicnin po podatkih Geodetske uprave in vrednostjo, doseZeno s prodajo
nepremicnin. Vecja je bila vrednost, ki jo je doloc¢ila Geodetska uprava.

3.1.7 Drzavni upravljavec

Drzavni upravljavec je bil edini subjekt, ki je imel v internih evidencah vec sestavin nepremicnin,



kot so zabeleZene v registru nepremic¢nin. Drzavni upravljavec ni dobil obvestila v papirni obliki,
temveC samo kodo za pregledovanje in spreminjanje podatkov. Mogoce je prav to razlog, da se
v okviru projekta obve$€anja vecina drzavnih upravljavcev ni sistemati¢no pregledala podatkov.
Ce ni §lo za drzavnega upravljavca, ki ima v upravljanju nepremiénine s specifiéno vrsto rabe v
zemljiSkem katastru ali nepremicnine, povezane z javnim dobrim (npr. Sklad kmetijskih zemljis¢
in gozdov, DRSC, DARS , MOP-ARSO), je izpadel iz postopka doloCanja upravljavstva po
metodologiji mnoZi¢nega dolocanja, medtem ko so drugi postali upravljavci sestavin nepremicnin,
ki jih ne uporabljajo.
Po primerjavi podatkov med obema evidencama smo ugotovili naslednje vzroke za neskladja
(Marolt, Vugrin, 2010):
¢ kot lastnik je v zemljiSki knjigi, in torej tudi v registru nepremicnin, naveden javni zavod, ki
spada v resor obravnavanega drZavnega upravljavca;
¢ ker je zemljiSCe, ki je v upravljanju drzavnega upravljavca, kmetijsko zemljiSCe, je bilo v okviru
¢ ker je zemljiSCe, ki je v upravljanju drzavnega upravljavca, vrste rabe pot ali cesta, je bilo v
okviru mnozi¢nega postopka dodeljeno v upravljanje Druzbi za drzavne ceste ali ob¢Cini, na

ozemlju katere je parcela, in

¢ kot upravljavec je bil v popisu nepremicnin dolo¢en javni zavod, ki spada v resor obravnavanega
drzavnega upravljavca.

Analiza vrednosti nepremi¢nin ni bila opravljena.

3.2 Pravila pojavljanja neskladij med podatki javnih nepremicninskih evidenc in
internih evidenc lastnikov nepremicnin

Neskladja, ugotovljena po pregledu stanja sestavin nepremicnin za sedem velikih nepremiénin

na vzorcu 26.792 sestavin nepremicnin, vodenih v registru nepremicnin, lahko strnemo v Stiri

skupine, in sicer:

¢ neskladja, ki so nastala, ker pravni posli niso bili evidentirani v zemljiski knjigi, in torej tudi
v registru nepremicnin;

¢ neskladja zaradi prevzetih podatkov drugih evidenc v register nepremicnin;

¢ neskladja med zemljiSko knjigo in registrom nepremicnin;

¢ neskladja zaradi izvedbe postopka mnozi¢nega pripisa upravljavcev.

Neskladij zaradi neevidentiranja pravnih poslov v zemljisko knjigo je najvec pri vecjih lastnikih,
ki so kot subjekti (npr. lastniki po lastninjenju, lastniki posebnih nepremicnin) Ze obstajali v
preteklem druzbenem sistemu, ko je bil odnos do lastnine drugacen, in pri lastnikih, pri katerih gre
samo za lastni§tvo nad nepremi¢nino v krajSem ¢asovnem obdobju (npr. investitorji in lizing hise).

Neskladja zaradi prevzetih podatkov drugih evidenc v register nepremicnin nastopajo
zaradi nepravilnega pristopa dajalcev podatkov k pripravi podatkov ter neznanja pri uporabi
zemljiSkokatastrskih prikazov. Pripisovanje podatkov namenske rabe in dejanske rabe je bilo
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veCinoma izvedeno na podlagi graficnih presekov, pri ¢emer ni bila opravljena kontrola nad
tako pridobljenimi podatki. Ta neskladja bistveno vplivajo na to, da so bili izbrani nepravi
modeli vrednotenja za posamezno nepremiénino, zaradi ¢esar je bila nepremicnini pripisana
tudi napacna vrednost.

Neskladja med zemljiSko knjigo in registrom nepremicnin so bila podrobneje opisana Ze pri
obravnavi posameznega lastnika. Ce izvzamemo neskladja zaradi Gasovnega zamika, je treba
predvsem opozoriti na razhajanja med zemljiSko knjigo in katastrom stavb v primerih, ko ni
bilo prevzema podatkov o uvedeni etazni lastnini v skladu s 135. clenom Zakona o evidentiranju
nepremicni, ko zemljiSka knjiga ni izvedla sprememb pri oStevicenju delov stavb po vpisu takih
elaboratov v kataster stavb.

Neskladja zaradi izvedbe postopka mnoZi¢ne dolocitve upravljavcev se seveda pojavljajo samo
pri drzavnih upravljavcih in nepravih upravljavcih, bodo pa napake na tem podrocju lahko
imele posledice pri naboru nepremi¢nin za prenos nepremicnin na Javni nepremicninski sklad
Republike Slovenije.

4 ZASEBNI SEKTOR GEODEZIJE V PROJEKTU OBVESCANJA

Zasebni sektor geodezije se je intenzivneje vkljucil v projekt obvescanja tik pred njegovim
zaCetkom. Geodetska uprava je redno obves$cala predstavnike Gospodarskega interesnega
zdruzenja geodetskih izvajalcev o poteku priprav na projekt, tako so bili trije predstavniki
vkljuceni v Solanje, ki ga je Geodetska uprava pripravila za svoje usluZzbence. Geodetska uprava
je gospodarskemu interesnem zdruzenju tudi posredovala vsa gradiva o postopkih v projektu.

Gospodarsko interesno zdruzenje je za svoje ¢lane organiziralo predstavitev oziroma
izobrazevanje - odzvalo se je 50 posameznikov iz 35 podjetij - ter na svoji spletni strani objavilo
seznam geodetskih podjetij, ki lahko pomagajo lastnikom (spletne strani Gospodarskega
interesnega zdruZenja geodetskih izvajalcev, 2011). ZdruZenje je tudi objavilo oglasno sporocilo
v nepremiéninski prilogi ¢asnika Finance. Clanom so bili predlagani razliéni modeli podpore,
pri Cemer je bila ena moznost projektna pisarna, namenjena predvsem za pripravo podatkov in
razliéne analize. Clani so se modro odlo¢ili za srednjo pot, torej za dejavno promocijo, ne pa
za skupno projektno pisarno. Tu se je koncal skupni organiziran pristop zasebnega sektorja k
projektu obves¢anja.

Posamezna podjetja so za promocijo svoje pomo¢i lastnikom izbrala razli¢ne nacine. Po pregledu
svetovnega spleta smo jih strnili v nekaj skupin:
e oglasevanje na straneh, namenjenih urejanju nepremicnin (spletne strani SLONEP, 2011);

¢ izdelava posebnih spletnih strani za potrebe obvescanja (spletne strani Digi data d.o.o, 2011;
spletne strani Geonep d.o.o., 2011);

e uvedba placljivih Stevilk za pomo¢ lastnikom:;
e priprava specializiranih pisarn pomo¢i in

e izobrazZevanja za posamezne vrste lastnikov (spletne stran Digi data d.o.o, 2011).



Ugotavljamo, da se je kljub zaCetemu organiziranemu pristopu k projektu obveSCanja in
prizadevanju, da bi bil zasebni sektor prepoznan kot njegov udeleZenec, vse konc¢alo pri
iznajdljivosti posameznikov in vrstah na Geodetski upravi. Zaradi zaetne negativne kampanje
in predvsem nerazvitega trga ni obvescanje nobenemu podjetju prineslo neposrednih prihodkov.
Lastniki niso pripravljeni plaCevati za »tehni¢no« urejanje registrskih podatkov in so se raje
odlo¢ili za obisk na Geodetski upravi. Kljub temu so nekateri predstavniki zasebnega sektorja
zaradi zaCetnega organiziranega pristopa lastnikom zagotavljali ustrezno podporo ob izvajanju
svojih rednih nalog. Prav tako je obveSCaje delno pozitivno vplivalo na narocila v zvezi z
urejanjem nepremicnin.

5 SKLEP

Pri izvedbi raziskave smo bili omejeni z viri podatkov, Casom zanjo in tudi s finan¢nimi sredstvi.
Veliki lastniki, ki smo jih vkljucili v vzorec, so potrebovali naSo pomo¢ pri razreSevanju svojih
tezav z nepremicninami in ne samo analize, kaj je z njihovimi podatki narobe ali kje je vzrok za
neskladja. Ce smo hoteli tezave razresiti, smo morali poiskati tudi vzroke in tako smo se odlo¢ili
nadgraditi svoje operativno delo ter na podlagi razpolozljivih podatkov opraviti raziskavo o
velikostnem redu neskladij in vzrokih zanje, kar smo predstavili v prispevku.

Urejanje nepremicnin je pri vsakem lastniku potekalo drugace, pravzaprav lahko reCemo, da se
je razlikovalo tudi po posameznih nepremi¢ninah. Vseeno smo pri obravnavi nepremicnin ve¢
lastnikov zaceli opaZati ponavljajoCe se vzorce. Tako smo se odlocili pri urejanju in belezenju
posebnosti in skupnih to¢k v postopkih urejanja nepremicnin velikih lastnikov v projektu
obvescanja odlocili za sistematicni pristop, ki ga tudi predstavljamo v prispevku.

Del znanja, potrebnega za izvedbo opisanih analiz, smo pridobili prav zaradi organiziranega
zacetnega pristopa zasebnega sektorja k projektu.

Upamo, da bo veliki lastnik, ki bo hotel ugotoviti neskladja med podatki svojih evidenc in
registrom nepremicnin, in jih torej tudi odpraviti, zaradi prispevka bolje razumel vzroke za
neskladja in tudi sam projekt obve§canja. Z gotovostjo pa lahko trdimo, da so vzroki za neskladja,
ki smo jih ugotovili pri velikih lastnikih, enaki pri posameznikih z eno ali dvema nepremi¢ninama.

Rezultati analiz kazZejo, da je vzrok za vecino ugotovljenih neskladij odnos do lastnine, in sicer
odnos do lastnine vsakega posameznika in druzbe kot celote. Se vedno je pomembno le, da
nekaj imam (seveda bi rad imel Se vec), vsi drugi pa so krivi, da je moja pogodba oblezala v
enem od domacih predalov.

Geodetska uprava vsekakor lahko naredi Se korak proti izboljSavi podatkov nepremicninskih
evidenc. Podro¢je urejanja nepremicnin v lastnih in javnih evidencah se pocasi razvija in bo
z uvedbo davka na nepremicnine ter ostrejSim nadzorom nad evidencami v registru osnovnih
sredstev zagotovo pridobivalo na pomenu. Poskrbeti je treba, da bo tudi zasebni sektor na
podrocju geodezije pripravljen na prihajajoci izziv.
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