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UVOD
Zagotavljanje integritete podatkov o lastništvu, upravljavskih upravičenjih in posplošenih vrednostih predstavlja temelj za vzpostavitev učinkovitega upravljanja z nepremičnim premoženjem. V ta namen je bila pripravljena analiza lastniške strukture, ki omogoča celovit vpogled v razporeditev nepremičninskega fonda pravnih oseb na območju Republike Slovenije. Poseben poudarek je namenjen nepremičninam v upravljanju oseb javnega prava, zlasti tistim, ki so v lasti ali upravljanju države ter samoupravnih lokalnih skupnosti.
Geodetska uprava Republike Slovenije upravlja z dvema zbirkama podatkov o nepremičninah: kataster nepremičnin in evidenca vrednotenja.
[bookmark: _Hlk219722172][bookmark: _Hlk219722194]Kataster nepremičnin je matična evidenca podatkov o lastnostih parcel, stavb in delov stavb ter upravljavcev parcel in delov stavb, ki so v lasti Republike Slovenije. Kot upravljavec nepremičnin v državni lasti se v kataster nepremičnin vpiše državni organ, oseba javnega prava ali druga pravna oseba, ki je za upravljavca določena z zakonom, ki ureja ravnanje s stvarnim premoženjem Republike Slovenije ali lokalne skupnosti oz. z drugim zakonom. Kot upravljavec nepremičnin v lasti lokalne skupnosti se v kataster nepremičnin vpiše občina ali druga oseba javnega prava, ki ji je bila na podlagi zakona, ustanovitvenega akta ali pogodbe podeljena pravica do upravljanja.
Poleg podatkov o lastništvu, ki izvirajo iz zemljiške knjige in se v katastru nepremičnin vodijo kot podatki o »pravem lastniku«, se v katastru nepremičnin vodijo tudi: 
· podatki v skladu s 14. členom Zakona o katastru nepremičnin (ZKN), ki zajemajo lastnike delov stavb, pri katerih etažna lastnina ni oblikovana in se v katastru nepremičnin evidentirajo kot »lastniki povezanih parcel«, ter
· podatki o osebi, ki je v registru nepremičnin vpisana kot lastnik dela stavbe pod oznako »posebni podatki o lastniku«.
Evidenca vrednotenja vodi podatke o nepremičninah, ki se uporabijo pri določitvi njihove posplošene vrednosti ter podatke o lastništvu iz katastra nepremičnin. Evidenca vrednotenja je matična evidenca enot vrednotenja, njihove posplošene vrednosti, vplivnega območja vpliva linijskih objektov infrastrukture, posebnih okoliščin, podatkov o posebnih enotah vrednotenja, itd. 
Na podlagi podatkov iz evidence vrednotenja so dani pogoji, da država, upravljavci državne in občinske nepremičninske lastnine, upravljajo s svojimi nepremičninami še bolj učinkovito in ekonomično za različne namene in potrebe kot so:
· izvedba nalog prenosa lastništva s strani državnih in občinskih organov v skladu z veljavno zakonodajo;
· identifikacija nepremičnin na katerih na podlagi pravnih podlag ni bil izveden prenos lastništva na državo/občino;
· vključitev/uporaba lastniške strukture nepremičnin v prostorsko planiranje in pri posegih v prostor;
· podpora stanovanjski politiki;
· podpora zemljiški politiki;
· podpora kmetijski politiki;
· prisilni odkupi ipd.
Za pravilnost, popolnost in kakovost podatkov nepremičnin so predvsem pristojni in odgovorni naslednji organi:
· za podatke o lastništvu nepremičnin, ki se vodijo v zemljiški knjigi, Vrhovno sodišče,
· za podatke o nepremičninah, ki se vodijo v katastru nepremičnin, Geodetska uprava RS,
· za podatke o vrednostih nepremičnin, ki se vodijo v evidenci vrednotenja, Geodetska uprava RS ter
· za podatke o upravljavcih nepremičnin v državni lasti in v lasti lokalnih skupnosti (občin), ki se vodijo v katastru nepremičnin, Ministrstvo za javno upravo in občine. Vpis upravljavca v kataster se opravi na predlog subjekta, ki ima za to zakonsko pooblastilo. Predlagatelj je dolžan sprožiti postopek vpisa, da se zagotovi skladnost podatkov v nepremičninskih evidencah z dejanskim pravnim stanjem glede upravljanja nepremičnin v javni lasti.







Netočni podatki o lastništvu ovirajo izdajo zbirnih potrdil o posplošenih vrednosti nepremičnin, ki jih predpisuje ZMVN-1. Posledično lastniki ne prejmejo celovitega obvestila o svojem nepremičnem premoženju, kar zmanjšuje pravno varnost in onemogoča uresničevanje pravice do pravnega sredstva zoper podatke v evidenci vrednotenja.
METODOLOGIJA ANALIZE
[bookmark: _Hlk219723045]Metodologija analize lastništva določa kriterije za identifikacijo lastnikov in njihovo razvrstitev v ustrezne tipe. Na ta način analiza lastništva omogoča prikaz velikosti fonda nepremičnin posameznega tipa lastnika ter hkrati odraža kakovost evidentiranih podatkov o lastništvu in upravljavstvu nepremičnin.
[bookmark: _Hlk219829837]Temelj analize lastništva nepremičnin je zakonodaja, ki opredeljuje status pravnih oseb, ureja delovanje države in lokalnih skupnosti ter ravnanje s stvarnim premoženjem Republike Slovenije. 
[bookmark: _Hlk219723083][bookmark: _Hlk219830338][bookmark: _Hlk219829942]V prvi fazi analize se je določilo skupine lastnikov glede na vrsto imetnika lastninske pravice in sicer ali je imetnik oseba ali nepremičnina (imetnik pravice je nepremičnina v primerih vzpostavljene etažne lastnine ali skupne lastnine) (slika 1):
· lastnik nepremičnine je parcela (»NEP PARCELA«),
· lastnik nepremičnine je stavba (»NEP STAVBA«),
· lastnik nepremičnine je del stavbe (»NEP DEL STAVBE«),
· lastnik nepremičnine je fizična oseba z enotno matično številko občana (»FO Z EMŠO«),
· lastnik nepremičnine je fizična oseba brez enotne matične številke občana (»FO BREZ EMŠO«), 
· lastnik nepremičnine je pravna oseba z matično številko (»PO Z MŠ«),
· lastnik nepremičnine je pravna oseba brez matične številke (»PO BREZ MŠ«), 
· lastnik nepremičnine je oseba, ki v evidenci vrednotenja nima status fizične ali pravne osebe (»OSEBA KN«) in
· skupina »NEPREMICNINA BREZ LASTNIKA« v kateri so nepremičnine, katerim niso bili identificirani lastnik, ker:
· nepremičnine nimajo vpisane pravice lastništva ali
· na pravici lastništva ni vpisanega imetnika lastništva ali
· imetnik lastništva je oseba, vendar oseba ni identificirana v evidenci vrednotenja.

[bookmark: _Hlk219830538]Slika 1: Shema identifikacije lastnikov nepremičnin
V prvi fazi se je iz analize lastništva izločilo vse fizične osebe, nepremičnine katerih lastnik je druga nepremičnina (parcel, stavba ali del stavbe) ter nepremičnine brez vpisanega lastnika.
Analiza lastništva pravnih oseb identificira nepremičnine in njihove lastnike iz skupine »PO Z MŠ« in »PO BREZ MŠ« ter jih razvrsti v ustrezne tipe lastnikov v skladu z zakonodajo in strokovno presojo (Poglavje 3). 
Identifikacija lastnikov je bila izvedena s podatki o subjektih, ki so v evidenci vrednotenja evidentirani kot lastniki nepremičnin:
· z vpisano lastninsko pravico (»PRAVI LASTNIK«) (podatek o lastništvu iz zemljiške knjige),
· z vpisano stavbno pravico (podatek o lastništvu iz zemljiške knjige),
· lastniki definirani v skladu z 14. členom ZKN (»LASTNIK POVEZANIH PARCEL«) in
· osebe, ki so v registru nepremičnin bile vpisane kot lastniki delov stavb (»POSEBNI PODATKI O LASTNIKU« oz. »REGISTRSKI LASTNIK«).
Razvrstitev lastnikov s statusom pravne osebe v ustrezne tipe lastnikov je bila izvedena na podlagi:
· podatkov katastra nepremičnin, 
· javno dostopnih podatkov Poslovnega registra Slovenije Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju PRS), 
· javno dostopnih podatkov Registra proračunskih uporabnikov (v nadaljevanju RPU) ter 
· strokovne presoje.

Izhodišča analize
Izhodišča analize lastništva pravnih oseb:
· upoštevani so vsi tipi lastništva;
· solastniški deleži istega lastnika niso prikazani v analizi oz. je ta v analizo vključen le enkrat;
· upoštevani so le lastniki osebe, kar pomeni, da parcele, ki so v lasti vsakokratnega etažnega lastnika niso zajete v analizi;
· vključenost nepremičnin oz. enot vrednotenja v posebne enote vrednotenja je prikazana v okviru šifre modela vrednotenja z oznako »*«;
· posplošena vrednost nepremičnin ne vsebuje vrednosti dodatkov zaradi vključenosti enote vrednotenja v posebno enoto vrednotenja.
[bookmark: _Hlk219724015]Analiza lastništva pravnih oseb je bila izvedena ločeno za posamezno skupino lastnika (Slika 1):
· analiza pravnih oseb z matično številko (»PO Z MŠ«) ter
· analiza pravnih oseb brez matične številke (»PO BREZ MŠ«).
Lastnike s statusom pravne osebe, ki imajo MŠ se je razvrstilo v 6 tipov lastnikov (Slika 2):
· [bookmark: _Hlk219830969][bookmark: _Hlk219830923]»RS« (Republika Slovenija s svojo matično številko),
· »DRŽAVA« (poslovni subjekti javnega prava),
· »OBČINA« (212 matičnih številk),
· »LOKALNA SKUPNOST« (poslovni subjekti javnega prava),
· »UNIVERZA« (poslovni subjekti javnega prava),
· »PS« (poslovni subjekti zasebnega prava) ter
· »NI PS« (pravne osebe in samostojni podjetniki, ki niso poslovni subjekti, ker:
· so bili izbrisani iz PRS
· ne poslujejo denarno ali
· gre za napako v podatkih).
[bookmark: _Hlk219831012]Kriteriji razvrstitve lastnikov v zgoraj navedene tipe izhajajo iz:
· podatkov KN oz. EV o MŠ Republike Slovenije in 212 občin,
· Pravilnika o določitvi neposrednih in posrednih uporabnikov proračuna, ki določa vrsto ustanovitelja:
· 1 – država ali posredni uporabnik državnega proračuna,
· 2 – občina ali posredni uporabnik občinskega proračuna,
· šifranta pravnoorganizacijskih oblik in Navodila o vrstah in obsegu podatkov za posamezno pravnoorganizacijsko obliko enoto Poslovnega registra Slovenije ter
· strokovne presoje, ki temelji na zakonodaji (Poglavje 3).
V skladu z Navodili o vrstah in obsegu podatkov za posamezno pravnoorganizacijsko obliko enoto Poslovnega registra Slovenije ter v skladu z Zakonom o zadrugah (ZZad) je kot nedvoumno bilo določeno, da vrsti lastnine »ZASEBNA LASTNINA« in »ZADRUŽNA LASTNINA« opredeljujeta poslovne subjekte zasebnega prava, medtem ko določene pravnoorganizacijske oblike opredeljujejo poslovne subjekte kot državne ali lokalne (Tabela 1) oziroma kot poslovne subjekte zasebnega prava (Tabela 2).
Tabela 1: Šifre pravnoorganizacijskih oblik razvrščene v tip »DRŽAVA« oz. »LOKALNA SKUPNOST«
	TIP LASTNIKA
	ŠIFRA PRAVNOORGANIZACIJSKE OBLIKE
	OPIS PRAVNOORGANIZACIJSKE OBLIKE

	
	201
	Banka Slovenije

	
	301
	Republika Slovenija

	
	302
	predsednik republike

	
	303
	predstavniški organ (DZ, DS)

	
	304
	varuh človekovih pravic

	
	305
	ustavno sodišče

	
	306
	računsko sodišče

	DRŽAVA
	307
	vlada, vladna služba

	
	308
	ministrstvo

	
	309
	sodišče (vrhovno, višja, okrožna, okrajna)

	
	310
	tožilstvo

	
	311
	državno odvetništvo

	
	313
	upravni organ v sestavi

	
	315
	upravna enota

	
	321
	pooblaščenec za dostop do informacij javnega značaja

	
	322
	samostojni neodvisni državni organ

	
	316
	organ, organizacija širše lokalne skupnosti

	LOKALNA
	318
	lokalne skupnosti

	SKUPNOST
	319
	krajevna skupnost, druge ožje lokalne skupnosti



Tabela 2: Šifre pravnoorganizacijskih oblik razvrščene v tip »PS«
	TIP LASTNIKA
	ŠIFRA PRAVNOORGANIZACIJSKE OBLIKE
	OPIS PRAVNOORGANIZACIJSKE OBLIKE

	POSLOVNI SUBJEKTI ZASEBNEGA PRAVA
	112
	zadruga z.o.o.

	
	113
	zadruga z.b.o.

	
	143
	registrirani sobodajalec

	
	144
	poklicni športnik

	
	145
	samostojni novinar

	
	147
	zasebni športni delavec

	
	148
	morski ribič

	
	151
	notar

	
	152
	evidentirani odvetnik

	
	154
	registrirani lekarnar

	
	156
	samozaposleni v kulturi

	
	157
	registrirani zasebni izvajalec raziskovalec

	
	158
	evidentirani detektiv

	
	160
	druga fizična oseba

	
	163
	nosilec dopolnilne dejavnosti na kmetiji

	
	166
	zasebni učitelj oz. vzgojitelj

	
	358
	zbornica

	
	360
	gospodarska zbornica

	
	362
	skupnost lastnikov stanovanj

	
	401
	ustanova

	
	402
	agrarne, pasne in vaške skupnosti

	
	404
	mladinski svet

	
	407
	nevladna organizacija

	
	451
	politična stranka

	
	452
	sindikat

	
	458
	cerkev

	
	453
	društvo, zveza društev

	
	456
	podružnica tujega društva

	
	703
	obrtna zadruga

	
	708
	kmetijska zadruga

	
	802
	podružnica s.p.

	
	806
	zadružna enota

	
	810
	del pri sobodajalcu



Lastnike s statusom pravne osebe brez MŠ se je razvrstilo v 3 skupine tipov lastnikov (Slika 2):
· »JAVNO DOBRO«,
· »DRUŽBENA LASTNINA« ter 
· »PO BREZ MŠ« (pravne osebe brez matične številke).
Kriterij določitve tipov lastnikov znotraj skupine »PO BREZ MŠ« je ime lastnika, ki vsebuje besedni zvezi »javno dobro« in »družbena lastnina« upoštevajoč tudi tipkarske napake teh besednih zvez.


Slika 2: Shema analize lastništva pravnih oseb in razvrstitev v tipe lastnikov
Število in vrednost nepremičnin posameznih tipov lastnikov so neodvisni od deležev lastništva različnih tipov lastnikov na isti nepremični. V kolikor sta na isti nepremičnini solastnika dve pravni osebi istega ali različnega tipa lastnika, se ista nepremičnina pojavi v vsakem tipu lastnika posebej. To pomeni, da bo v statistični analizi  skupno število in vrednost nepremičnin večje od dejanskega števila in vrednosti nepremičnin v evidenci vrednotenja.
Posebnosti podatkov o lastništvu:
· Isti lastnik je lahko na istem delu stavbe zapisan večkrat zaradi različnega tipa lastništva: pravi lastnik, registrski lastnik, lastnik povezanih parcel;
· Manjkajoča matična številka pri lastniku pomeni, da se isti lastnik lahko pojavi kot več različnih lastnikov (zaradi različnih identifikatorjev imetnika lastninske pravice);
· Isti lastnik ima lahko več pravic na eni nepremičnini (darilna pogodba, dedovanje), kar pomeni, da je na nepremičnini lastnik vpisan večkrat z različnimi solastniškimi deleži;
· Na eni pravici je lahko vpisano več imetnikov lastninske pravice – skupna lastnina;
· Ne izvedena etažna lastnina na stavbi pomeni ne ustrezno podvajanje števila delov stavb.
[bookmark: _ZAKONODAJA]ZAKONODAJA
Seznam zakonodaje, ki je temelj analize in strokovne presoje:
· Zakon o poslovnem registru Slovenije
· Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti, 
· Zakon o lokalni samoupravi,
· Zakon o agrarnih skupnostih,
· Zakon o ustanovah,
· Zakon o zadrugah,
· Stanovanjski zakon,
· Uredba o samozaposlenih v kulturi,
· Zakon o detektivski dejavnosti,
· Zakon o društvih,
· Zakon o gospodarskih družbah,
· Zakon o gospodarskih javnih službah,
· Zakon o gospodarskih zbornicah,
· Zakon o gostinstvu,
· Zakon o kmetijstvu,
· Zakon o lekarniški dejavnosti,
· Zakon o lekarništvu
· Zakon o medijih,
· Zakon o mladinskih svetih,
· Zakon o morskem ribištvu,
· Zakon o ne vladnih organizacijah,
· Zakon o notariatu,
· Zakon o odvetništvu,
· Zakon o organizaciji vzgoje,
· Zakon o političnih strankah,
· Zakon o raziskovalni dejavnosti,
· Zakon o reprezentativnosti sindikatov,
· Zakon o skupnosti študentov,
· Zakon o športu ter
· Zakon o vzgoji in izobraževanju.
REZULTATI ANALIZE
Rezultati analize so prikazani v pregledovalnikih (grafično in atributno), ki so dostopni na portalu Prostor https://www.e-prostor.gov.si/
Ti pregledovalniki služijo kot podpora vsem državnim in organom lokalnih skupnosti s ciljem urejanja lastništva in upravljavstva na nepremičninah, ki so oziroma bi morale biti v lasti Republike Slovenije in lokalnih skupnosti.
Pregledovalniki lastništva in vrednosti nepremičnin v lasti pravnih oseb so naslednji:
· Pregledovalnik DRZAVA – prikazuje dele stavb in parcele, kjer je lastnik:
· pravna oseba z matično številko Republike Slovenije - tip »RS«
· poslovni subjekti javnega prava - tip »DRZAVA«.
· Pregledovalnik LOKALNE SKUPNOSTI – prikazuje dele stavb in parcele, kjer so lastniki:
· pravne osebe z matično številko občine – tip »OBCINA«
· poslovni subjekti javnega prava – tip »LOKALNE SKUPNOSTI«.
· Pregledovalnik PRAVNE OSEBE BREZ MATIČNE ŠTEVILKE – prikazuje dele stavb in parcele, kjer je lastnik:
· javno dobro – tip »JAVNO DOBRO«,
· družbena lastnina – tip »DRUZBENA LASTNINA«.
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