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Kaos pri evidenci zemlji§€ za gradnjo

Vir / Avtor: Marjeta Kralj
24. julij 2013 (nazadnje spremenjeno: 9:47 23. julij 2013)

Oznake: Druzba, Vrednotenje nepremicnin

Ob napovedani uvedbi nepremi¢ninskega davka bi recimo Stevilni lastniki
zazidljivih zemlji§¢ v Ljubljani placali nekajkrat manjsi davek, kot bi ga morali. V
nekaterih drugih ob€inah bi lastniki placali nekajkrat preve¢. Kajti v registru
nepremicnin pri zemlji§¢ih za gradnjo vlada kaos.
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Veliko ob¢in Gursu ni posredovalo podatkov o tem, na katerih zemljiscih je gradnja stavb tudi
dejansko mogoca in na katerih se bo vsaj Se nekaj ¢asa lahko le kmetovalo. (Foto: Bojan
Velikonja/dokumentacija Dnevnika)

»SrSenje gnezdo in kaos.« Tako so nekateri nasi sogovorniki poimenovali podatke o zemilji§¢ih za
gradnjo stavb, ki jih geodetska uprava (Gurs) vodi v registru nepremi¢nin. Z nazornim podatkom je
postregel kar direktor urada za mnoZzi¢no vrednotenje nepremicnin pri Gursu Dusan Mitrovi¢. »V
obcini Sevnica je evidentiranih 14.000 zemlji§¢ za gradnjo, najbrz pa bi jih moralo biti okoli 200. V
Ljubljani sta prijavlieni dve zemlji$¢i za gradnjo, moralo bi jih biti okoli tiso¢. V Kopru za gradnjo
sploh ni prijavljenega nobenega zemljis¢a, ¢eprav se tudi tam gradi.«

Nekateri nekajkrat premalo, drugi nekajkrat prevec¢

Zaradi napovedane uvedbe nepremi¢ninskega davka, ki naj bi po javno objavljenem predlogu viade
za neizkori§¢ena zemljis¢a za gradnjo stavb znasal kar trikrat ve¢ (1,5 odstotka posploSene
vrednosti nepremi¢nine) kot za izkori§¢ena, so Stevilni lastniki zemlji$¢, predvsem kmetje, na
nogah. »Poleg tega je kvadratni meter kmetijske parcele vreden nekaj evrov, kvadratni meter
zemlji§¢a za gradnjo pa se prodaja tudi po 300 evrov,« pripoveduje Mitrovi¢.

Te prodajne cene upostevajo pri dolo¢anju posploSene vrednosti zemljiS¢, ki je predvidena kot
osnova za odmero novega davka. To pa pomeni, da bi recimo mnogi lastniki zemlji§¢ v Ljubljani ob
dejanski uvedbi predlaganega nepremi¢ninskega davka placali nekajkrat manj, kot bi morali.
Obrnjeno bi Stevilni lastniki zemlji$¢ v drugih obginah placali nekajkrat visji davek, ¢eprav na
svojem zemlji§¢u sploh ne smejo graditi. »MnoZi¢no vrednotenje nezazidanih stavbnih zemijis¢ je
zelo problemati¢no, ker vecina obgin Gursu sploh ni posredovala podatkov o tem, katera od
zemlji$& so dejansko takina, da je na njih mogoge pridobiti gradbeno dovolienje za gradnjo. Stevilni
lastniki nezazidanih stavbnih zemlji§¢, na katerih zaradi nesprejetega obcinskega prostorskega
izvedbenega akta dejansko ni mogoce graditi, bodo zaradi nedopustne malomarnosti ob¢inskih
birokracij pri poro¢anju Gursu mo¢no o$kodovani, kar je v normalni pravni drzavi nepredstavljivo, «
pripoveduje ¢lan nepremi¢ninskega zdruzenja FIABCI Franci Gerbec.
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Kupci vedo vec kot ob¢ine

»Ce znata prodajalec in kupec, ki sta tako reko¢ laika, identificirati zemlji&e za gradnjo stavb, ne
vem, zakaj tega ne zmorejo storiti obCine,« opozarja tudi Mitrovi¢. Na ljubljanski mestni ob¢ini nam
v dveh dneh niso mogli pojasniti, zakaj ne izpolnjujejo te svoje zakonske dolznosti. Glede na
pojasnila Zupana sevniSke obcine Sre¢ka Ocvirka pa je Stevilka 14.000 parcel za gradnjo v
njihovi obcini kar prava. Kot je namre¢ poudaril, Sevnica s priblizno 272 kvadratnimi kilometri, na
katerih leZi skupno nekaj prek 91.000 zemljikih parcel, spada med najvecje slovenske ob&ine.
Poleg tega gradnja ni mogo¢a na vsaki od omenjenih 14.000 parcel, temve¢ praviloma le na ve¢
parcelah skupaj. Prav tako je obcina pred kratkim, to je novembra lani, sprejela nov ob¢inski
prostorski naért, zato so njihovi podatki osvezeni.

Cetudi bi podatki v registru nepremiénin popolnoma ustrezali dejanskemu stanju, pa to jeze mnogih
lastnikov zemlji§¢ ne bi pomirilo. Na Kmetijsko gozdarski zbornici Slovenije (KGZS) priznavajo, da
so obcine Stevilna zemljis¢a v preteklosti opredelile kot zazidljiva na Zeljo kmetov, ki so tako recimo
Zeleli ustvariti doto za svoje otroke, ¢eprav na zemljis¢ih v resnici $e vedno kmetujejo. To potrjujejo
tudi pojasnila sevniSkega Zupana, da je bilo v postopku priprave novega ob¢inskega prostorskega
nacrta veliko Zelja po spremembi namembnosti zemljis¢ v zemljis¢a za gradnjo. Letos, ko
pripravljajo prve spremembe in dopolnitve nacrta in se napoveduje nepremi¢ninski davek, pa so ze
prejeli pobude, naj iz obmogja, ki je dolo€eno za gradnjo, nekatere parcele izvzamejo.

Toda mnoge parcele so kot zazidljiva zemljis¢a ne glede na voljo lastnikov opredelile ob&ine same.
»Ko si je recimo neka ob¢ina zazZelela poslovne ali industrijske cone, je s Sirokim zamahom
dolo¢eno obmocdje spremenila v stavbno, ¢eprav se kak$en lastnik s tem ni strinjal,« opozarja
Gasper Cerar s KGZS. Cona ni nikoli zrasla, zemlji§¢a pa so ostala zazidljiva, ¢eprav se na njih ze
ves ¢as kmetuje. »Ce si je obgina zamislila industrijsko obmogje, kmetje na teh zemljisgih niti ne
morejo zgraditi objektov za stanovanjsko rabo,« nadaljnjo nemoc¢ lastnikov opisuje Cerar.

Gradili so na postenosti lastnikov

Ceprav so podatki o zemlji$&ih za gradnjo stavb eno najbolj problematiénih podrogij, &e bo vlada z
novim letom res uvedla nepremi¢ninski davek, pa niso edino. Predsednik zdruzenja FIABCI Joze
Podgorsek opozarja tudi na to, da verodostojnost podatkov v registru nepremicnin temelji
predvsem na postenosti lastnikov pri navajanju podatkov o njihovih nepremi¢ninah in na
korektnosti dela izvajalcev popisa. »Popis so izvajali Studenti in upokojenci, ker za najem
geodetskih podietij ni bilo dovolj denarja,« priznava Mitrovi¢. Obenem poudarja, da je zakon
izvajalcem popisa izrecno prepovedal presojanje podatkov, zato so lahko v vprasalnik zapisali le
to, kar jim je povedal lastnik. Ze &e je lastnik svojo samostojno hi$o opisal kot higo dvojéka, je s
tem lahko drasti¢no znizal vrednost svoje nepremicnine, Podgorsku pritrjuje Mitrovi¢. »Pri
navajanju neresni¢nih podatkov imamo najvecije teZzave pri stanovanjskih hiah, kjer ljudje niso
navajali resni¢nih letnic zgraditve, vzdrzevalnih posegov in prave kvadrature.« Kljub temu Mitrovi¢
trdi, da v registru nepremic¢nin napacnih podatkov ni ve¢ kot 10 odstotkov.

Evidenco, ki obsega skupno okoli 80 milijonov podatkov, tudi ves ¢as izboljSujejo. Javljajo se
skesani lastniki, ki hiSe ne morejo prodati po Zeleni ceni, ker je v registru zaradi napac¢nih podatkov
ovrednotena prenizko. Prav tako med drugim s pomocjo cikli¢nega zraénega snemanja preverjajo
resni¢nost podatkov v registru in jih popravljajo. Crna gradnja druZine Vitoslava Tiirka nad
Secoveljskimi solinami, ki je bila e pred nekaj meseci vredna okoli 6000 evrov, je zdaj ocenjena
na skoraj 700.000 evrov.
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