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Obvestilo, ki ga sprejme lastnik, se Steje kot vpra3al-
nik registra nepremicnin. Kot pojasnjujejo na Geo-
detski upravi RS, lastniki ne bodo dajali pritozb, tem-
ve¢ lahko na njihovi spletni strani spremenijo podat-
ke ali pa dajo pripombe k modelom vrednotenja.

Kako veliko je nezadovoljstvo vseh tistih, ki so
domov Zze prejeli poskusne izracune vrednosti njiho-
vih nepremicnin, vedo povedati v nepremicninskih
agencijah. V teh dneh so prejeli Stevilne telefonske kli-
ce razburjenih strank, ki so jim pojasnjevale primere
bodisi precenjenih ali podcenjenih vrednosti njihovih
nepremicnin ter jih prosile za strokovni nasvet.

Prav zato je za JoZeta Podgorska iz ne-
premic¢ninske agencije Hiska ABC, ki je
tudi podpredsednik Slovenskega nepre-
mic¢ninskega zdruzenja FIABCI Sloveni-
ja, osnovno vprasanje, kaksna je bila stro-
kovnost oseb, ki so opravljale popis in po
katerih metodah so obdelovali in vnasali
podatke v bazo: »Tudi ce so bili kaksni no-
tranji spodrsljaji, javnost verjetno s tem ne
bo seznanjena. Projekt se je predolgo viekel
in je bil tudi cenovno predrag.«

Ocena za koga?
Joze Podgorsek pravi, da bo za oceno
uspes$nosti projekta vrednotenja nepre-
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mi¢nin pomembno vprasanje, kolik$en
bo delez tistih, ki se bodo strinjali z na-
vedenimi podatki in koliko se bodo pri-
dobljeni podatki upostevali pri ban-
kah, zavarovalnicah ter drugih ustano-
vah. Ker pa je Ze sedaj o¢itno, da bo de-
lez vseh tistih, ki se ne strinjajo s posku-
sno vrednostjo njihove nepremic¢nine,
precejsen, je pomembno to, kaksen bo
model resevanja pritozb. Podgorsek po-
jasnjuje: »Ta mora biti jasen in v naprej
predviden. Pri teZjih in zapletenih posa-
meznih primerih bo verjetno potrebna
ponovna odmera ali preverba danih po-
datkov ob fizicni prisotnosti dejanskega
lastnika ali njegovega pooblascenca ter
predstavnika geodetske uprave in same-
ga geodeta. Kasneje se namrec pritozbe
ne bi ve¢ upostevale.«

Joze Podgorsek podpira vrednotenje, saj
bo nepremi¢ninskim druzbam na pod-
lagi pridobljenih podatkov veliko laz-
je poslovati. Ali bo na trgu ponudbe in
povpraSevanja po nepremicninah ter
pri oblikovanju prodajne cene posame-
zne nepremi¢nine obveljala trzna cena
prostega trga ali bodo prevladovale cene
in uradne evidence vrednotenja, pa bo
po mnenju Podgorska pokazal $ele cas.

Priblizek naj pije vodo

Tudi Zmago Hribar iz agencije Moneta
Invest podpira vrednotenje, nasprotuje
pa temu, da se to prehitro uresnic¢uje v
Zivljenju: »Zdi se mi pomembno opozori-
ti, da so te ocene tako zgreSene, da pov-
zrocajo le e vecjo zmedo na trgu. Deni-
mo primer, da je nepremicnina ocenjena
na 260.000 evrov, Ceprav je kupec zanjo
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placal 200.000 evrov. Za nas je pomemb-
na trzna vrednost nepremicnine, nareje-
na na osnovi skupka dejstev in podatkov
notarja ter predvsem davine sluzbe, ki
ima edina prave podatke, ne pa na pod-
lagi $pekulativne ocene, narejene po ma-
tematicni formuli, zaradi katere potem
prihaja do tako velikih razlik od ulice do
ulice.« Hribar se zaveda, da je tudi sku-
pek dejstev in podatkov lahko $e vedno
le priblizek, »a mora vsaj piti vodo«.

Da se bo nadrtovani sistem izboljsal, bi
torej potrebovali veliko ve¢ podatkov,
ne pa da so v ospredju predvsem neja-
snosti. Te so nastale predvsem pri popi-
suleta 2007, ki sicer velja za najvecji pro-
jekt po zemljiski knjigi. »Do napacnega
vrednotenja lahko pride Ze, ce je hisa na
eni strani adaptirana, na drugi strani pa
ne, a je kljub temu lahko ve¢ ovrednote-
na zaradi drugacne lege. Tega Geodetska
uprava RS (GURS) pri podatkih ni upo-

Zmago Hribar
iz nepremicninske
agencije Moneta:
»Ko bodo ljudje po
medijh obvesceni
o velikem stevilu
pritozh, se hodo
pritozili vsi.«

Mojca Sauli iz nepremicninske agencije Atrium
je prepricana, da so tako velike napake nastale
predvsem zaradi popisa 2007: »Vemo, kako je bi-
lo s temi popisi v praksi, zato je zalostno, da se je
zanj porabilo toliko denarja. Podatki strank, ce
bi jih same posiljale na geodetsko upravo, bi bili
bolj verodostojni.«

Stevala, temvec le letnik gradnje, kvadra-
turo, ki jo je povedal lastnik, to pa ni rea-
len podatek,« pojasnjuje Zmago Hribar.
»Realen podatek je le v primeru, ko geo-
det poda na GURS geodetski nacrt, kot se
dogaja pri novogradnjah.«

Jasno je, kot opozarja Zmago Hribar,
da bodo na geodetski upravi opravlje-
no delo opravicevali kot poskusno za-
devo: »Toda dejstvo je, da bo po 52 ali
54 dneh, ko bodo prebivalci oddali po-
pravke, zadeva konc¢ana. Davina upra-
va se nato ne bo ukvarjala s popolnoma
zgreSenim vrednotenjem. Vsi imamo ne-
premicne, in kdor bo moral zaradi zgre-
Sene ocene vec placati, ne bo zadovoljen.
Ce ljudje danes nimajo niti za placeva-
nje poloznic, je zanje lahko Ze 100 evrov
velik problem. Prav zato lahko recem, da
bi v primeru, ¢e bi ocenjevali kako nedo-
delan je sistem na lestvici od ena do de-
set, dejal, da smo Sele pri 1,5. V takem
stanju se lahko prizge vZigalica. Ko bodo
ljudje po medijih obvesceni o velikem Ste-
vilu pritozb, se bodo pritoZili vsi.«

Koristi napacnega popisa

Metka Vehovar iz agencije Vehovar ne-
premic¢nine opozarja, da je prislo pri
poskusnem vrednotenju tudi do kar
20-odstotne precenjenosti nepremicnin,
kar pomeni, da na geodetski upravi o¢i-
tno niso zaznali najvec¢jega padca cen od
maja 2008 pa tja do konca 2009: »Temu
bi se lahko izognili, e bi nas povabili k
sodelovanju. Ko smo jih lani na seminar-
ju o vrednotenju o tem povprasali, smo
prejeli le odgovor, da ravnajo v skladu z
danimi navodili.«

Bostjan Stefelin iz agencije Ta-bu je na-
vedel primer iz Posavja, pri katerem je
ocenjena vrednost hise skoraj polovico
nizja od tiste, ki jo je stranka pred nekaj
meseci dosegla na trgu, Mojca Sauli iz

agencije Atrium pa je navedla primer iz
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Joze Podgorsek iz agencije Hiska
ABC, ki je tudi clanica mednarodne-
ga nepremicninskega zdruzenja Fl-
ABCI, je povedal, da njihova agenci-
ja ni bila vkljucena v izracune, mora-
jo pa kot nepremicninska druzba vse
svoje uspesne realizacije poslati vsak
mesec v bazo podatkov na Geodetsko
upravo RS.

Metka Vehovar iz nepremic¢ninske agencije Vehovar je opozorila,
da je prislo tudi do neevidentiranja stavh: »Tak primer je hisa, sta-
ra 35 let, za katero na vseh ustreznih ustanovah obstajajo vsi po-
trebni podatki, torej zanjo vsi vedo. Kako je mogoce, da je niso
evidentirali?«

Maribora. Lastniku hiSe na Studencih,
ki meji na en strani na tovarno, na dru-
gi pa na Zeleznisko progo, ni bilo jasno,
kako je v isti vrednostni coni kot njegov
znanec, ki ima hi$o ob Treh ribnikih v
mestnem parku. »Po nasem skromnem
mnenju je zgolj zemljisce pri mestnem
parku vsaj Stirikratne vrednosti Studen-
cev,« pripominja Mojca Sauli.

Zakaj so nastale tako velike napake pri
poskusnem izra¢unu vrednosti nepre-
mi¢nin? »Vsekakor sem mnenja, da so
nastale predvsem na podlagi popisa,«
pravi Mojca Sauli iz Atriuma. »Vsi ve-
mo, kako je bilo s popisi v praksi, zato je
Zalostno, da se je zanj porabilo toliko de-
narja, verjetno bi bili podatki strank, ce
bi jih te same posiljale na GURS, bolj ve-
rodostojni.«

Kot pravi Mojca Sauli, njihove stranke
nikakor ne morejo razumeti, ¢emu mo-
rajo sploh seznanjati GURS, kateri po-
datki so napacni: »Dejstvo je, da so la-
stniki te podatke Ze uredili na zemljiskih
knjigah, nekateri ze pred petimi leti, za-
to je stanje v celoti razvidno iz zemljiske
knjige. Gre za delo, ki bi ga morali opra-
viti na Gursu sami, in to pravilno. Lah-
ko bi prislo do posamezne napake, ne pa
do tako mnozicnih. Samo na nas naslov
je prislo nekaj obvestil o napakah, ceprav
je bila prodaja opraviljena na agenciji,
ustrezno smo jo evidentirali na Dursu,
poslali podatke na GURS in nove lastni-
ke so¢asno vpisali v zemljisko knjigo.«
Da bi se v prihodnje izognili zaple-
tom, bi se moral po mnenju Mojce Sau-
li GURS povezati z zemljisko knjigo, pa
se oditno ni, nepremic¢ninske agencije,
ki delajo na trgu, pa bi se morale manj
obremenjevati z nepotrebnimi birokrat-
skimi postopki: »Vnasamo promet na
GURS, nato ga vnasa $e DURS, Ce pa je
notarski zapis, Se notar ... Pa Se aplikaci-
ja dela nerazumno pocasi. Ves ta nepro-

duktivni ¢as bi mi lahko porabili za iz-
boljsanje vrednostnih con, ki trenutno ne
odsevajo dejanskega stanja.« Podobno
meni Bostjan Stefelin iz agencije Ta-bu:
»Vse nepremicninske posle bi morali za-
upati zaupanja vrednim nepremicnin-
skim agencijam, ki bi celoten posel tudi s
takojsnjim in pravilnim vpisom v zemlji-
Sko knjigo uredile hitro in strokovno, kot
je praksa ponekod v tujini.«

Pricakovana nepopolnost

Zakaj je pri poskusnem vrednotenju
prislo do tako velikih napak, smo seve-
da povprasali tudi na geodetsko upra-
vo. Na vprasanje, zakaj se niso, da bi
se izognili napakam, odlo¢ili za izved-
bo manjsega vzorca, denimo na eni ali
ve¢ manjsih ob¢in, ter se Sele po odzi-
vu prebivalcev na tem obmocju odlodi-
li za vkljuéitev drugih, so nam pojasnili,
da obvesc¢anje lastnikov o poskusno iz-
racunani vrednosti nepremic¢nin izvaja-
jo v skladu z 10. ¢lenom zakona o mno-
Zi¢nem vrednotenju nepremic¢nin za vse
nepremicnine, vpisane v register nepre-
mi¢nin. Modeli vrednotenja so bili po-
prej testirani in usklajeni z vsemi obdi-
nami v RS. Delna neusklajenost in ne-
popolnost podatkov je bila po mnenju
predstavnikov Gursa pricakovana, ena-
ko velja tudi za preveritev modelov: »Se-
le na podlagi pripomb bo mozno obliko-
vati dokoncne predloge modelov. Dose-
danje pripombe ne potrjujejo navedbe o
velikih napakah. Gre za popolnoma obi-
Cajen proces vzpostavitve novega sistema
mnoZzicnega vrednotenja nepremicnin.«
Zanimalo nas je, kako se bodo deni-
mo pritozili vsi tisti, ki tega poskusne-
ga vrednotenja sploh ne razumejo naj-
bolje. Kdo jih bo ustrezno zas¢itil, ce je
v njihovem primeru prislo do napa¢nih
izra¢unov in zato do napacno izratuna-
nega davka? Tudi za to imajo na Gursu

Po prepricanju vodstva Geodetske uprave RS
dosedanje pripombe ne potrjujejo navedbe o
velikih napakah. Slo naj bi za obicajni proces
vzpostavitve novega sistema mnozicnega vre-
dnotenja nepremicnin.

odgovor: »Vsak lastnik je odgovoren za
pravilnost podatkov o svojih nepremic-
ninah. Prepricani smo, da lastniki svo-
je nepremicnine dobro poznajo in pozna-
jo tudi podatke o svojih nepremicninah.
Vsak lastnik Zeli s svojim premoZenjem
ravnati ¢im bolj gospodarno in svoje pre-
mozenje Zeli tudi zas¢ititi. Zato so lastni-
ki zainteresirani, da so podatki o nepre-
micninah pravilni in da so njihove pravi-
ce zascitene. To pa lahko doseZejo le ta-
ko, da nepremicnine evidentirajo v ze-
mljiskem katastru in katastru stavb ter
lastnisko in druge stvarne pravice vpise-
jo v zemljisko knjigo.«

In koliko denarja je bilo doslej porablje-
nega za ta projekt po svedskem modelu?
Za obvescanje lastnikov nepremi¢nin o
poskusnem izracunu vrednosti nepre-
micnin je bilo po podatkih Gursa na-
menjenih 4,7 mio EUR. Novih dodatnih
stroskov naj ne bi bilo, ker naj bi v priho-
dnje zgolj redno vzdrzevali ta sistem. Wl
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