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1ZVLECEK

V prispevku je obravnavano gospodarno upravljanje
nepremicnin s strani drZavnih, obcinskih ter drugih
Jjavnih organov in organizacij, ki temelji na ekonomskih
podatkih in kazalnikih. Predstavijeno je, na katerih
vsebinskih podrocjih v Sloveniji je sistem mnozicnega
vrednotenja nepremicnin s podrocnim predpisom Ze
predviden za uporabo, kje se predvideva uporaba ter
kje bi bilo smiselno in stroskovno ucinkovito predvideti
uporabo sistema mnoZicnega vrednotenja nepremicnin.
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Pregleden trg nepremicnin je lahko zagotovljen le, ¢e so podatki o njem javno dostopni.
Pravni red oziroma dostopnost podatkov na tem podroéju se po posameznih drzavah mo¢no
razlikujeta. Nekatere severnoevropske drzave (Danska, Nizozemska, Svedska, Finska) in baltske
drzave (Litva, Latvija, Estonija) omogocajo javni dostop do podatkov o realiziranih prodajah
nepremicnin in najemnin vsem drZavljanom. Dejstvo je, da je trg nepremic¢nin lahko najbolj
ucinkovit, ¢e je pregleden, torej morajo biti vsi akterji na njem informirani, kaksna je trZzna
vrednost nepremic¢nin na nekem obmocju in kak$ne so bile njihove realizirane transakcijske
cene. V nasprotnem se lahko pojavijo Spekulacije, kar prinese deformiranost trga nepremicnin.
Nepremicnine in trg nepremicnin so zelo pomembna gospodarska veja, saj je z njimi povezana
vrsta gospodarskih subjektov, kot so gradbena podjetja, proizvajalci gradbenega materiala,
prodajalci gradbenega materiala in storitev, storitvena podjetja in drugi. To ugotavljamo tudi v
Sloveniji, kjer nekateri makroekonomisti navajajo, da so bili v 90. letih gospodarski kazalniki



uspesnosti posledica gradnje avtocest in hitrih cest, v konjukturnih letih po letu 2000 pa so bili
gospodarski kazalniki uspeSnosti posledica stanovanjske gradnje, saj je bilo povpraSevanje po
stanovanjih in hiSah zelo veliko.

Gospodarska kriza, ki je doletela Slovenijo, ni zacasna, temve¢ je zelo strukturne narave, kar
velja tudi za podrocCje nepremicnin. Vrsta investitorjev se je odlocila za najem ban¢nih posojil
in popolnoma nepremisljeno gradnjo, saj so verjeli, da je mogoce vse prodati. Zelo malo ali ni¢
je bilo izvedenih trZnih projekcij, koliko trg nepremi¢nin na razlicnih obmocjih v drzavi lahko
Se sprejme in kje so meje. Prav tako je bilo narejenega zelo malo ali ni¢ za kakovostno gradnjo
nepremicnin, tako da bi bilo drzavljanom v spremenjenih druzbenih okoliS§¢inah mogoce ponuditi
funkcionalno primerne nepremicnine. Zato je zelo pomembno, da zaénemo v Sloveniji podrocje
nepremicnin, trg nepremicnin in z njimi povezan finanéni sektor in instrumente obravnavati
mnogo bolj strokovno in sistemsko.

1.1 Vrednost kot ekonomski podatek o nepremicnini

Razvoj trga nepremicnin (ponudbe in povprasevanja) je v Sloveniji nekoliko zamujal za drugimi
gospodarskimi podrocji, saj lahko reemo, da se je priCel razvijati Sele konec 90. let. Spomnimo
se, da so se leta 1995 stanovanja po tako imenovanem »Jazbinskovem zakonu« prodajala tako
reko¢ zastonj. To Se ne dokazuje, da takrat trga nepremicnin ni bilo, vendar je dejstvo, da so
takSno drzavno »akcijo«, ki ji lahko pripnemo oznako »socialistiCna«, v tedanjem Ze trZznem
gospodarstvu vsi podpirali. To pomeni, da je bilo trZznega razmisljanja zelo malo. Konec 90. let
se je na podroc¢ju nepremi¢nin miselnost zacela spreminjati tudi v Sloveniji. Hiter vzpon in vecja
dejavnost na trgu nepremicnin sta se pricela po letu 2000 in danes imamo obmo¢ja s precej
razvitim trgom nepremicnin, so pa tudi obmogja, kjer je aktivnost trga nepremicnin zelo nizka.

Zaradi zapoznelega razvoj trga nepremicnin v Sloveniji je tudi zavedanje predvsem lastnikov
nepremicnin, koliko je dejanska trzna vrednost njihovih nepremicnin, Se precej v povojih.
Vrednost nepremicnine je ekonomski podatek o nepremicnini in nepremicnina s svojo vrednostjo
je v trznem gospodarstvu dobrina na trgu, za katero obstaja ponudba in povpraSevanje.
Nepremicnine so kot ekonomske dobrine omejene, saj jih je koncno mnogo. Slovenci imamo
zelo radi lastno nepremicnino in nismo zelo mobilen narod oziroma se nismo pripravljeni kar
tako seliti. Za to morajo obstajati tehtni razlogi. Morda se bo, predvsem v sedanjih ¢asih, ko bo
postala vrednota imeti sluzbo, tak§no razmisljanje spremenilo, kar bo vplivalo na danes poznane
ali znova obujene nacine zagotavljanja bivali$¢a, torej »samogradnjo«.

Po prvih predhodnih analizah oziroma oceni trznih vrednosti nepremi¢nin na Geodetski upravi
Republike Slovenije ugotavljamo, da je kar nekaj obmocij v Sloveniji, na katerih so trzne vrednosti
nepremicnin, predvsem eno- in dvodruzinskih his, relativno nizke, in sicer niZje od investicijske
ali stroSkovne vrednosti. To so obmocja, ki stagnirajo v razvoju in za razvoj katerih bo morala
ukrepati drzava. Zato bi bili lahko podatki o trzni vrednosti nepremic¢nin zelo dobri kazalniki
oziroma usmerjevalci pri odlo¢anju o gospodarskih, socialnih in drugih druzbeno-ekonomskih
ukrepih, ki so pomembni za enakomeren in uravnotezZen razvoj vseh obmocij v Sloveniji.
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1.2 Razvoj mnozicnega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji

Podrocje trznega ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin in uporaba mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti oziroma vrednotenja nepremicnin sta se prav zaradi pocasnejSega razvoja
trga nepremicnin in torej slabe dostopnosti do podatkov o trznih cenah nepremicnin v Sloveniji
zacela razvijati Sele po letu 2000. Pred tem so se pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nin naslanjali
predvsem na administrativne metode. Z vzpostavitvijo evidence trga nepremi¢nin na Geodetski
upravi Republike Slovenije leta 2007 na podlagi Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin
so zagotovljeni pogoji za sistemati¢no spremljanje in analiziranje trga nepremicnin ter uporabo
podatkov o realiziranih prodajah nepremicénin pri ocenjevanju trZnih vrednosti nepremicnin.

Pri razvoju sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji so pomagali Svedski
strokovnjaki. Po nekaterih mednarodnih mnenjih je Svedski sistem mnoZi¢nega vrednotenja
nepremicnin, ki velja Ze veC kot 35 let, eden konceptualno najbolj izdelanih na svetu. Ponuja
namrec reSitve, ki omogocajo ocenjevanje vrednosti nepremicnin na razvitih trgih z veliko trznih
podatkov in na trgih, na katerih je podatkov o prodajah malo oziroma so slabo razviti. Prav
tako lahko redemo, da je sistem mnoZiénega vrednotenja nepremicnin na Svedskem vpet v vrsto
zakonodajnih in poslovnih reSitev in zato Siroko uporaben za razli¢ne javne, zasebne in poslovne
namene. Tudi v Sloveniji se na tem podro¢ju u¢imo od Svedskih kolegov in stremimo k podobnim
ciljem. Sistem mnozi¢nega vrednotenja, ki je vzpostavljen v okviru drzave, poskusamo ¢im bolj
smotrno in uéinkovito uporabiti na SirSem podrocju upravljanja nepremicnin.

Kakovost sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin je zelo pomembna pri odlocanju o
uporabi sistema in podatkov za posamezne uporabnikove namene. Ze med razvojem sistema v
letih 2000-2005 je bila ambicija geodetske uprave, da se razvije sistem, ki ne bo namenjen samo
obdavcenju nepremicnin, temve¢ bo zagotavljal ¢im bolj kakovostno ocenjene trZzne vrednosti
vseh nepremicnin v drZavi. Zato je tudi v drugem ¢lenu Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju
nepremi¢nin (UL RS, §t. 50/2006) dolo¢eno, da se ocenjuje vrednost vseh nepremicnin, ki se
vodijo in vzdrZujejo v registru nepremicnin (vse parcele, vse stavbe in deli stavb ter objekti, ki so
tudi stavbe v katastru stavb). Torej se po zakonu ne ocenjuje vrednost le gradbenih in inZenirskih
objektov. TakSna dikcija zahteva trZno obravnavanje tako reko¢ vseh vrst nepremi¢nin. Zaradi
tega je bil pri razvoju modelov vrednotenja nepremicnin vecji poudarek na nepremicninah, ki
se pogosteje pojavljajo na trgu nepremicnin, manjsi pa na nepremicninah, ki smo jih po zakonu
dolZni oceniti, a so trzno nezanimive (bolniSnice, cerkve, Sole, vrtci ipd.). Temu primerno je
treba tudi obravnavati kakovost ocenjenih vrednosti posameznih vrst nepremi¢nin. Stanovanja,
eno- in dvodruZzinske hiSe, lokali, pisarne, kmetijska in gozdna zemlji§€a so vrste nepremicnin,
za katere je bilo v preteklih petih letih evidentiranih in analiziranih relativno veliko realiziranih
prodaj, kar pomembno prispeva h kakovosti modelov ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin.
prodaj te skupine nepremicnin, temvec slabo urejeno evidentiranje namenske rabe zemljiS¢ na
ravni drzave. Problemati¢na so pogosto preohlapno opredeljena dolocila prostorskih aktov, ki na
obcinski ravni Se vedno temeljijo na starih prostorskoureditvenih pogojih, izredno nedorecenih
lede tega, kaj, kje in kdaj se lahko gradi. To pa so klju¢ni vplivni elementi na trZzno vrednost
zemljiS¢, namenjenih za gradnjo.



1.3 Uporaba sistema mnozicnega vrednotenja nepremicnin

V prvem ¢lenu Zakona o mnoZiénem vrednotenju nepremicnin (UL RS, §t. 2006/50) piSe:
»Ia zakon ureja ocenjevanje vrednosti (v nadaljevanju vrednotenje) nepremic¢nin v Republiki
Sloveniji na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin zaradi obdavcenja in drugih javnih
namenov, doloenih z zakonom.« Clen tako omogoéa in dovoljuje uporabo sistema mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin za razlicne druge javne namene, predpisane z zakonom, za katere
nosilec zakona meni, da bi lahko bili koristni in ekonomi¢no uporabljeni. Sistem mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin je v Sloveniji v pristojnosti drzave, zato mora tudi biti v interesu drzave,
da uporabi sistem v ¢im ve¢ upravnih in sodnih postopkih, ki se posredno ali neposredno nanasajo
na nepremicnine. Sistem je razvit, vzpostavljen in bo predvidoma vzdrZevan popolnoma na
podlagi trznih podatkov in teoreti¢nih elementov, strokovno bo neodvisen in homogen ter tako
enakopraven do vseh drzavljanov oziroma poslovnih subjektov.

Slovenija je podobno kot vrsta drugih drzav Evrope in sveta v slabem financnem polozaju.
Gospodarski in javnofinan¢ni kazalniki so zelo neugodni in kaZejo na potrebo po nujnih in
korenitih reformnih posegih tako rekoé na vseh podrogjih v drzavi. Stevilni strokovnjaki z
razlicnih podroc¢ij opozarjajo, da bomo morali priCeti graditi novo, druga¢no gospodarsko
politiko, predvsem pa bomo morali razviti podrocja, na katerih ima Slovenija komparativne
prednosti. Treba je razmiSljati o sistemskih pristopih in sprejemati odlocitve, ki temeljijo na
ekonomiCni podlagi »cost effective«, in to predvsem, ko govorimo o javnem sektorju, kjer se
porabi velik delez javnih sredstev. Tako kot v gospodarstvu bo treba tudi v javnem sektorju
ustvarjati izdelke, ki imajo dodano vrednost. V Sloveniji bo letos predvidoma vzpostavljen sistem
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Po mednarodnih merilih bo sistem samo iz uporabe za
namene obdavéenja nepremicénin v celoti stroskovno uéinkovit. Ce pa se sistem vkljuéi tudi v
druge predpise, ki so podlaga za izvajanje razli¢nih nalog, procesov in postopkov, povezanih z
nepremic¢ninami in njihovo trZzno vrednostjo, je lahko ustvarjena zelo visoka dodana vrednost.

2 UPORABA SISTEMA MNOZICNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN ZA JAVNE
NAMENE

Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin je v Sloveniji zakonsko predpisan. To ne pomeni,
da je administrativen pri metodah ocenjevanja vrednosti nepremicnin, temve¢ da so zakonsko
opredeljeni postopki, metode, merila kakovosti, podatki in podobno. Zakonska doloCenost
zagotavlja enakost, homogenost in objektivnost ter s tem sistemsko naravnanost, kar je primerno
za razli€ne namene v javni upravi. Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin bi tako lahko
javni organ uporabljal za strokovne namene in odlocCitve ali pa za upravne in sodne namene in
odlocitve.

2.1 Upravljanje nepremicnin in sistem mnozicnega vrednotenja

Preden poskusam poenostaviti opredelitev, kaj je upravljanje nepremicnin s strani javnih organov,
je treba poudariti, da morajo javni organi v Sloveniji med drugim izvajati naloge zagotavljanja
in vzdrZevanja javnih povrSin in infrastrukture ter javnih storitev. DrZava in obcine ter drugi
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javni in parajavni organi se ne smejo vpletati v storitve, ki so domena delovanja trga, saj lahko
to povzro¢a anomalije, kot so Spekulacije, monopoli, predvsem pa politiéno vmesavanje.

Ce se usmerimo na podrocje upravljanja nepremiénin drzave, obéin in drugih javnih institucij,
moramo opozoriti na tezavo, da v Sloveniji vrsta javnih organov ne ve natan¢no, s kakSnim
premoZenjem razpolaga in ga upravlja vimenu drZave oziroma davkoplacevalcev. Evidentiranje
vseh nepremicnin posameznih lastnikov oziroma upravljavceyv je torej prva pomembna naloga
na poti k smotrnemu upravljanju nepremiénin. Tej nalogi mora slediti razmiSljanje, katere od
nepremicénin javni organ sploh potrebuje za opravljanje svojega poslanstva. Torej se je treba
vprasati, katere nepremicnine potrebuje, da izvaja naloge, ki ustrezajo zagotavljanju javnih storitev.
Vsak javni organ mora ugotoviti, katere nepremic¢nine potrebuje, z drugimi nepremi¢ninami pa
mora tudi smotrno gospodariti, bodisi v obliki prodaje ali v kak$ni drugi obliki nepremi¢ninske
politike. Ce se odlogi za prodajo, je treba te nepremiénine ponuditi na trgu nepremiénin oziroma
jih oddati v upravljanje drugemu javnemu organu, Ki bi tovrstne nepremic¢nine potreboval za
opravljanje nalog.

V trznih gospodarstvih ekonomiéno oziroma gospodarno upravljanje nepremicnin pomeni, da
mora tudi upravljanje nepremicnin v javni lasti temeljiti na ekonomskih nacelih. V ta namen
pa je treba poleg poznavanja strukture fonda in uporabnikov nepremiénin poznati tudi podatke
o investicijskih stroskih, stroskih vzdrzevanja, potencialnih prihodkih in trZnih vrednostih
nepremi¢nin. TrZna vrednost nepremicnin je eden pomembnejSih dejavnikov pri odlocanju,
kako jih gospodarno upravljati. Na podlagi ekonomskih podatkov o nepremic¢ninah je mogoce
ugotavljati oziroma izraCunavati donosnost nepremicnin ter sprejemati ustrezne odlocitve in
ukrepe, kako z njimi ravnati. To so na primer zmanjSevanje stroskov, povecanje prihodkov,
spreminjanje namembnosti, prodaja in podobno.

2.2 Zakonsko predvidena uporaba sistema mnozicnega vrednotenja nepremicnin v
Sloveniji

Dokon¢éna vzpostavitev sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, to je sprejetje modelov
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin in prvi pripis vrednosti vsem nepremicninam v registru
nepremicnin v Sloveniji, bo izvedena s koncem projekta obvescanja vseh lastnikov nepremicnin,
katere nepremicnine so v njihovi lasti, kateri podatki se vodijo v javnih nepremicninskih
evidencah, kateri podatki se uporabijo za izraCun vrednosti ter kolikSna je posploSena trzna
vrednost nepremi¢nin. Ker se projekt obves¢anja zamika iz leta v leto, v vmesnem obdobju
pa je bilo kar nekaj predpisov, ki so bili povezani z nepremi¢ninami in njihovimi vrednostmi,
nekaj materialnih dolo¢b Ze predvideva uporabo podatkov o vrednostih nepremicnin iz sistema
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Zakon o davku na promet z nepremic¢ninami (UL RS, §t. 117/2006), s katerim naj bi zagotovili
preverjanje pravilnosti prijav ob odmeri davka na promet z nepremicninami, je bil prvi predpis,
ki je predvidel uporabo sistema mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji. Enako velja
za Zakon o dedis¢inah in darilih (UL RS, s§t. 117/2006), ki predvideva uporabo podatkov iz
sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin za namene odmere davka na dedisS¢ina in darila.



V preteklem letu so bile uveljavljene spremembe Zakona o hipotekarni in komunalni obveznici
(UL RS, st. 58/2009), ki predvideva moznost uporabe podatkov o vrednostih nepremicénin iz
registra nepremicnin, torej iz sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, za ocenjevanje
hipotekarne kreditne vrednosti nepremicnin.

Trenutno poteka medresorska razprava o moznosti uporabe sistema mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin v treh zakonih, in sicer v Zakonu o umes¢anju prostorskih ureditev drZzavnega
pomena v prostor (Ministrstvo za okolje in prostor, 2010) za ocenjevanje vrednosti nepremicnin
pri odkupih ob gradnji drzavne javne infrastrukture v prostor, Zakonu o socialno varstvenih
prejemkih (Ministrstvo za socialo delo in druZino, 2010) in Zakonu o uveljavljanju pravic iz
javnih sredstev (Ministrstvo za socialo delo in druzino, 2010) za ugotavljanje premoZenjskega
stanja prosilcev za pridobitev javnih sredstev za namene subvencioniranja prevoza, socialne
pomoci, Stipendij in drugih pravic.

Davéna osnova pri odmeri davka na nepremicnine bo v Zakonu o davku na nepremicnine
predvidoma doloCena kot posploSena trzna vrednost nepremicnin iz registra nepremicnin.
Trenutno se pripravlja osnutek Zakona o davku na nepremicnine, ki naj bi bil sprejet letos.

Na pobudo sodis¢ Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin Ze zagotavlja informativne podatke
o vrednostih nepremic¢nin (sistem pravno-formalno Se ni vzpostavljen), ki jih sodi§¢a uporabljajo
v postopkih presojanja upravi¢enosti prosilcev do brezplacne pravne pomoci glede na to, ali
razpolagajo z nepremicéninskim premoZenjem in kolik§na je njegova vrednost. Z informativnimi
vrednostmi nepremicnin se na njihovo pobudo seznanjajo tudi javni stanovanjski skladi, in sicer
v postopkih, kjer se presoja upravicenost prosilcev do pridobitve neprofitnih stanovanj.

2.3 Mogoci nameni uporabe sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin

2.3.1 Odkupi nepremicnin za namene gradnje javne infrastrukture

Ena od bistvenih teZav na podroc¢ju ocenjevanja vrednosti nepremicnin pri odkupih za namene
gradnje javne infrastrukture je sistemska in pravna neurejenost podrocja evidentiranja in
ocenjevanja vrednosti nepremicnin in odskodnin v postopkih pridobivanja nepremic¢nin oziroma
pravic na njih pri gradnji infrastrukturnih objektov.

Klju¢ne metodoloske in vsebinske tezave na tem podrocju povzroc¢ajo obstojece pravne ureditve,
neenotnost uporabe javno razpoloZljivih podatkov o trgu nepremicnin, zakonska nedorecenost
metodoloskih podlag ter pomanjkanje znanja in izkuSenj cenilcev, ki so usposobljeni za
ocenjevanje vrednosti nepremicnin in ustreznih od§kodnin za namene gradnje javne infrastrukture
v javnem interesu. Nesistemskost obstojece ureditve povzroc¢a neenakost obravnavanja razli¢nih
primerov pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin in doloCevanju ustreznih odskodnin, zaradi Cesar
nastaja ve€ sporov med investitorji in lastniki nepremi¢nin oziroma razlastitvenih postopkov,
kot bi jih bilo v sistemski ureditvi. Tako pri obstoje€i ureditvi veliko investicij v infrastrukturne
objekte Caka na sodno razresitev sporov, pri Cemer jih je ve€ina povezana z nestrinjanjem lastnikov
nepremicnin z odkupno ceno. Ker ni predpisanih klju¢nih nacel in enotne metodologije pri
postopkih ocenjevanja vrednosti nepremicnin, v praksi pri pridobivanju nepremicnin za gradnjo
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javne infrastrukture nastopajo Stevilne tezave. Tako se na primer pojavljajo odstopanja med
ocenami razlicnih sodnih cenilcev ali pooblas¢enih ocenjevalcev nepremicnin glede vrednosti istih
nepremicnin, ki so v nekaterih primerih kar precejSnja. Zaradi takSnega, izredno subjektivnega
pristopa pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin za namene gradnje javne infrastrukture se v praksi
tudi do 50 % lastnikov nepremi¢nin ne strinja z ocenjenimi vrednostmi nepremicnin ter zahteva
reSevanje spora po sodni poti. Prav zaradi tega se vrsta investicij podaljSuje oziroma odmika v
prihodnost. Posledica neurejenega stanja na tem podroéju je tudi tezava, da je vecCina nepremicnin
v postopkih odkupa za namene gradnje javne infrastrukture preplacana ter odkupna vrednost
tudi za desetkrat in Se ve¢ presega njihovo trzno vrednost. Tako vsi davkoplacevalci preplacujemo
nepremicnine le nekaterim lastnikom nepremicnin, ki imajo po obstojeci zakonodaji monopolni
polozaj v postopkih. In ravno zaradi monopolnega polozaja lastnika nepremicnin je tako zelo
pomembno, da je podlaga trzna vrednost, ki je metodolosko predpisana, ter da lastnik zaradi
monopolnega poloZaja ne izkori§¢a tega pri odkupu, saj se nepremicnine pridobivajo izkljuéno
na podlagi javnega interesa, torej gradnje infrastrukture, ki jo bodo uporabljali vsi drzavljani.

Zaradi navedene problematike je smiselno, smotrno in ucinkovito z ustreznim predpisom
dolociti sodoben sistem ocenjevanja vrednosti nepremicnin in odskodnin za namene gradnje
javne infrastrukture, in sicer:

- napodlagi podatkov sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin kot sistemske, referencne in
objektivne podlage pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin in dolo¢evanju ustreznih odskodnin,

-z izdelavo transparentnih metodologij ocenjevanja vrednosti nepremicnin in dolo¢evanjem
ustreznih odskodnin ter z njihovim vodenjem in vzdrZevanjem v sistemu mnoZi¢nega
vrednotenja nepremicnin,

-z zagotavljanjem sistemske, podatkovne in analiticne podpore cenilcem nepremicnin, ki bodo
izvajali naloge ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin in doloCevanja ustreznih odskodnin pri
pridobivanju nepremi¢nin za namen gradnje javne infrastrukture.

2.3.2 Presojanje gospodarnosti upravljanja nepremicnin v javni lasti

V povezavi z upravljanjem nepremicnin s strani javnih organov je lahko podatek o ocenjeni
vrednosti nepremicnin iz sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin zelo uporaben za
spremljanje ekonomicnosti razpolaganja z nepremi¢ninami in njihovega upravljanja. Za vsako
nepremicnino, ki je v javni lasti in jo upravlja javni organ, je treba najprej urediti evidencéno
in lastninsko stanje, torej naj v skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin najprej drzava
evidentira svoje nepremicnine v javnih evidencah in uredi lastninsko stanje v zemljiski knjigi.
Obstaja namreC vrsta nepremicnin, ki so v javni lasti, pa ni bilo izvedenih prenosov lastniStev
na Republiko Slovenije oziroma ob¢ino. Ko je lastninsko stanje in stanje v evidencah urejeno,
nas zanima gospodarno upravljanje nepremicnin. Vsak od upravljavcev nepremicnin, ki so v
javni lasti, lahko iz sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin pridobi podatek o vrednosti
nepremicnin. Treba je ugotoviti tudi stanje vzdrZevanja teh nepremicnin, Zivljenjsko dobo ter
kolik$ni so stroSki in prihodki. Tako je mogoCe zagotoviti zelo strokovno podlago za potrebe
odlo&anja, kako upravljati nepremiénine v prihodnje. Ce javni organ ne uporablja nepremiénine



za opravljanje svojih funkcij, je na podlagi podatka o vrednosti nepremi¢nin mogoce izraCunavati
trzno najemnino za vsako nepremicnino posebej, saj dolo¢itev trZznih najemnin na najemniskem
trgu temelji na ekonomiki nepremiénin, to je na njihovi vrednosti. Ce povprasevanja po
nepremic¢ninah v javni lasti na podlagi izraCunane trZzne najemnine ni, stroski lastniStva pa
ostajajo (investicijski stroski, stroski financiranja, stroSki vzdrZevanja) in so fiksni, je treba
razmiSljati, kako naprej upravljati tak§ne nepremicnine. Smotrno upravljanje nepremic¢nin v
javni lasti drzave, ob¢in ali drugih javnih institucij mora torej temeljiti na kakovostnih evidencah
in urejenem lastniStvu ob upoStevanju osnovnih nacel gospodarnega upravljanja nepremicnin.

2.3.3 Presojanje ekonomicnosti prostorskih nacrtov

Podrocje prostorskega nacrtovanja v Sloveniji je iz strokovnega vidika problemati¢no predvsem
zaradi politiCnega vpletanja v strokovne predloge in reSitve. Poleg tega se pri planiranju, poleg
neenakomernega upostevanja okoljskega in druzbenega vidika prostorskega razvoja, premalo
uposteva ekonomika prostora. David Adams je zapisal: »Prostorsko nac¢rtovanje ne nadomesc¢a
trga nepremicnin, temvec vpliva na vrednost nepremicnin in zagotavlja potencialne razvojne
priloZnosti ob¢ine, regije oziroma drZave.« (Adams, 1994) Pred odlo€itvijo, kak§ne nepremicnine
naj se gradijo, kak§na naj bo njihova namembnost in na katerih lokacijah naj bi se nepremicnine
dovolile graditi v skladu s sprejetim prostorskim nacrtom v prihodnosti, je treba z vidika javnih
koristi in gospodarnosti drzave ali lokalne skupnosti analizirati posledice gradnje, na primer
kasni javni stroski bodo nastali (infrastruktura, Sole, vrtci, parki, igriS¢a, parkiris¢a ipd.), kako
bo to vplivalo na trg nepremicnin oziroma vrednost nepremicnin na teh obmocjih in kdo bo imel
od tega koristi. Zaradi pomanjkanja javnih sredstev se v Ze kar nekaj drzavah v Evropi uveljavlja
popolnoma drugacno razmiSljanje, kdo mora nositi breme gradnje javne infrastrukture (ceste,
kanalizacija, vodovod). Postavlja se namre¢ vpraSanje, zakaj morajo breme gradnje nove javne
infrastrukture nositi vsi davkoplacevalci, ¢e imajo koristi od posamezne razsiritve pozidave le
lastniki nepremi¢nin na obmogjih predvidene pozidave.

Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji, v katerem se uporabljajo tako rekoc
vsi javno razpolozljivi nepremicninski podatki (podatki o nepremic¢ninah), drugi prostorski
podatki (namenska raba prostora, dejanska raba prostora, vodna obmocja, naravovarstvena
obmocja ipd.), ekonomski podatki (vrednosti nepremicnin, realizirane transakcije nepremicnin)
ter druzbeno-ekonomski podatki (Stevilo prebivalcev in trendi, struktura prebivalcev, gostota
poselitve, bruto dohodek na prebivalca, Stevilo Studentov ipd.), omogoca izvajanje kakovostnih
prostorskih in trZznih analiz in simulacij ter izvajanje projekcij vpliva predlaganega prostorskega
nacrta na trg, vrednost nepremicnin in prihodnjih stroskov v povezavi s tem. Iz tega vidika
bi bilo zelo smiselno razvijati metodoloske podlage za presojanje ekonomicnosti predlaganih
prostorskih sprememb s prostorskimi nacrti.

2.3.4 Vrednosti nepremicnin in komasacije zemljis¢

Komasacije kmetijskih zemljiS¢ za namene navodnjavanja, optimizacije obdelave kmetijskih
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ureditveni ukrepi, katerih temeljni cilj je gospodarna in optimalna izraba zemljiS¢. Poleg tega
poznamo komasacije stavbnih zemljiS¢, pri katerih je temeljni cilj podoben, drugacna je le vrsta
rabe. Postopki komasacije so obakrat povezani s spremembo parcelnih meja z nekim namenom,
to je bolj gospodarno rabo zemljiS¢. V Sloveniji se na primer dogaja, da ob¢ina sprejme razsiritve
pozidave na obmocju, kjer sta parcelno in lastninsko stanje popolnoma neprimerna za gradnjo
v skladu s sprejetim prostorskim nacrtom. V ta namen slovenska zakonodaja dolo¢a postopek
pogodbene komasacije. Morda bi bilo smiselno v predpisih pogojevati razSiritev pozidave v
prostorskem nacrtu, vendar le, Ce se lastniki predhodno pogodbeno zaveZejo, da se izvede
pogodbena komasacija. Tako bi s predpisi vgradili »motivatorje« za lastnike zemljiS¢. Navedene
postopke je mogocCe z metodoloskimi prilagoditvami posameznih modelov mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin strokovno podpreti v sistemu generalnega vrednotenja nepremicnin.
Na podlagi vrednosti iz sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je mogoce za vse lastnike
zemljiS¢ postaviti enaka in objektivna merila parcelacije in delitve parcel, ki temeljijo na strokovnih
merilih in ekonomski logiki (trzna vrednost zemljis¢).

2.3.5 Dolocevanje trznih najemnin in javne nepremicnine

Poenostavljeno lahko re¢emo, da lastnik nepremicnino, ki je predmet oddajanja/najema,
obravnava kot investicijo, od katere v dolo¢enem obdobju, z doloCenimi tveganji in doloceno
stopnjo donosnosti pri¢akuje ustrezno trzno najemnino. Obicajno velja, da se s tako imenovano
metodo donosa izraCunavajo trZzne vrednosti nepremicnin, ki se obiajno pojavljajo na
najemniSkem trgu nepremicnin. Pri izracunu se uporabljajo podatki o najemninah, kjer enacba
(1) prikazuje nacin ocene vrednosti nepremicnine na podlagi prihodkov in stopnje kapitalizacije:

V=N/Kf (D)
V - vrednost nepremicnine,
N - najemnina,
Kf - stopnja kapitalizacije.

Enacba (1) doloca nacin izracuna trzne vrednosti nepremicnine, ki je predmet najemniskega
trga nepremicnin, na podlagi prihodkov, to je trZne najemnine, in stopnje kapitalizacije. Stopnja
kapitalizacije je poenostavljena sedanja vrednost (trZna vrednost) prihodnjih koristi (donosa).

V Sloveniji na najemniskem trgu nepremicnin investicijski poslovni subjekti najve¢ ponujajo
poslovne nepremicnine. Tudi stanovanjske nepremicnine (stanovanja, hiSe, garaze) fizi¢nih oseb
se relativno pogosto pojavljajo na najemniskem trgu, predvsem v vecjih urbanih univerzitetnih
srediséih. Ce se osredotocimo na nepremiénine v drZavni, obéinski lasti oziroma v lasti katerih
drugih javnih institucij, za stanovanjski trg velja, da ponujajo stanovanjski sklad RS in mestni
javni stanovanjski skladi na trgu stanovanja v najem. Razli¢ni drZavni organi in organizacije,
ki razpolagajo z doloCenimi, predvsem stanovanjskimi nepremi¢ninami, prav tako oddajajo
stanovanja v najem zaposlenim (policija, vojska, drZavni zbor ipd.). Sklad kmetijskih zemljiS¢
in gozdov upravlja veliko povrs§ino zemljiS¢, ki jih ponuja v najem na trgu kmetijskih in gozdnih
zemljiS¢.



Podatkov o realiziranih najemninah nepremicnin v Sloveniji ne evidentira in obdeluje noben
drzavni organ ali institucija. Javnost, predvsem pa javne strokovne sluzbe, lahko dostopa le do
najemnin, ki se oglasujejo na spletu. Lahko pa povzamemo, da se v Sloveniji relativno veliko
javnih organov ukvarja z nepremic¢ninskimi posli, povezanimi z nakupom nepremicnin za namene
oddajanja. V ¢lanku ne Zelimo polemizirati, da je to narobe, saj to ni poslanstvo javnih organov
oziroma nima veliko vsebinske povezave z izvajanjem javnih funkcij in storitev. Drzavljani
Republike Slovenije ne morejo razumeti, zakaj slovenski poslanci in vsi drZavni uradniki, ki
Zivijo v stanovanjih v lasti Republike Slovenije, placujejo neprofitno najemnino, saj to pomeni,
da morajo vsi drZavljani tem upravi¢encem placevati razliko med trzno najemnino in neprofitno
najemnino. Ce pa Ze je tako in javni sektor ponuja stanovanja za relativno nizke najemnine, je
smiselno postaviti enake objektivne strokovne temelje za ocenjevanje viSine najemnin za vse, ki
jih javni organi oddajajo v najem zaradi smotrnega upravljanja, in sicer po posameznih vrstah
nepremicnin. TrZna vrednost vseh nepremicnin iz sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v
povezavi z zgornjo enacbo zagotavlja zelo enostavno izraCunavanje trznih najemnin za katerokoli
vrsto nepremicnin, ki je predmet oddajanja.

2.3.6 Nepremicnine, upravni in sodni postopki ter takse

V Sloveniji ugotavljamo, da veliko nepremic¢nin ni ali pa ni aZurno vpisanih v javnih
nepremicninskih evidencah (zemljiski kataster, kataster stavb, kataster gospodarske javne
infrastrukture), pri Cemer tezava velikokrat izvira iz tega, da je storitev priprave dokumentacije
(geodetska storitev) za evidentiranje nepremicnin predraga glede na njihovo trzno vrednost.
Lastniki nepremiénin se zato ne odlogajo za izmero in ureditev podatkov v javnih evidencah. Ce
bo drzava zelela posodobiti osnovne nepremicninske evidence, bo morala najti bolj sistemati¢no
in cenejSo reSitev (metode izmere) ter z njo povezane postopke evidentiranja, da se bo javno
eviden¢no stanje nepremicnin izboljSevalo. Pri oblikovanju cene storitev, ki jih izvajajo geodetska
podjetja na podlagi zakona, bi lahko tako morda smiselno uporabili vrednosti nepremicnin iz
sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Cenik geodetskih storitev in drugih elementov
evidentiranja nepremicnin bi lahko temeljil na vrednosti nepremi¢nin. Enako velja za vse upravne
takse, povezane z nepremicninami.

Sodni postopki, kot so licitacije, temeljijo na naroCanju izdelave ocene vrednosti nepremicnin,
ki je predmet licitiranja zaradi izvrsb. Pristojno sodiS¢e mora izvesti postopek najema cenilca
nepremicnin, ki izvede cenitev. Na licitaciji se cena sklene glede na povprasevanje. Iz sistema
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin je mogoce oceno trZzne vrednosti pridobiti takoj, brez
administriranja in najemanja cenilcev. V postopkih dedovanja je prav tako mogoce uporabiti
podatke o vrednostih nepremicnin iz registra nepremicnin. Enako velja za sodne takse, sodne
takse za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo so na primer popolnoma drugace urejene kot
upravne takse in podobno.
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3 UPORABA SISTEMA MNOZICNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN ZA
POSLOVNE NAMENE

3.1 Lastniki in kupci nepremicnin

Danes lahko lastniki oziroma potencialni kupci nepremicnin pridobijo podatek, koliko je vredna
nepremicnina, samo od strokovnjakov, ki se ukvarjajo z ocenjevanjem vrednosti nepremicnin
(cenilci nepremicnin). Sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin bo zagotovil, da bodo podatki
o nepremicninah in njihovih vrednostih javno dostopni v registru nepremic¢nin brezpla¢no prek
spleta. Vpogledovanje v podatke bo mogoce na podlagi identifikacijskih Stevilk nepremic¢nine
(naslov, Stevilka stanovanja, Stevilka stavbe ali dela stavbe, parcelna Stevilka). Vsakdo bo lahko na
podlagi identifikacijske Stevilke nepremicnine pregledoval podatke o katerihkoli nepremi¢ninah
in njihovih vrednostih v drZavi. Tako bodo tako lastniki nepremicnin (potencialni prodajalci
nepremicnin) in kupci nepremicnin preprosto informirani o stanju trga nepremicnin (vrednostih
nepremicnin). Preglednost stanja trga nepremicnin, podatki o cenah nepremicnin in njihovih
vrednostih bodo zagotovili, da realizirane prodaje primerljivih nepremi¢nin na trgu nepremicnin
ne bodo ve¢ moc¢no odstopale druga od druge, kar se dogaja danes.

3.2 Banke

V razvitih trZnih gospodarstvih je ban¢ni sektor zelo pomemben in uc¢inkovit finan¢ni instrument
razvoja drZave, saj zagotavlja kapital za namene hipotekarnih posojil in drugih posojil, pri ¢emer
se nepremicnine uporabijo kot zastava oziroma zavarovanje tveganja. V nekaterih evropskih
drzavah je odstotek nepremicnin (predvsem stanovanjskih in poslovnih nepremicnin), ki je pod
hipoteko, tudi 40 % in ve¢ (na Svedskem je kar 70 % vseh stanovanjskih his§ pod hipoteko). Po
nekaterih ocenah je v Sloveniji pod hipoteko priblizno 10 % stanovanjskih nepremicnin.

Vrednost nepremicnin na trgu, ki so predmet zavarovanja tveganja v bankah, zato pomeni
nevarnost kapitalskega tveganja (pokritja) predvsem v primerih, ko se mo¢no zmanjSa
povprasSevanje po nepremicninah, saj lahko banka pride v poloZaj, da je vrednost posojil vecja
od vrednosti zastavljenih nepremicnin. Zato danes centralni monetarni regulatorji (Evropska
centralna banka in Banka Slovenije) zahtevajo od komercialnih bank, da morajo vsako leto
spremljati, kaj se dogaja s trgom nepremicnin ter kolikS§na je trZzna vrednost nepremic¢nega
portfelja, s katerim razpolaga posamezna banka. Evropska hipotekarna zveza zato Ze od leta
2005 izvaja analize, Studije in priporocila bankam glede metod zmanjSanja tveganj. Klju¢ne
usmeritve in priporocila (European Mortgage Federation, 2009) so, da morajo banke vzpostaviti
»sistemski« nadzor nad kapitalskimi tveganji, torej sistemski nadzor nad ocenjevanjem vrednosti
nepremicnin, ki so v portfelju banke.

Danes slovenske banke obravnavana tveganja obvladujejo zelo nesistemsko, to je na podlagi
posamiénih cenitev nepremicnin. Pri tem nastopajo teZave, kot so: ¢asovna neizvedljivost
prevrednotenja vseh nepremicnin vsako leto, visoki stroski, heterogene cenitve (ve¢ razlicnih
cenilcev, razli¢ni podatki) in podobno. Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin oziroma
modeli mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin omogocajo odpravo vecine navedenih teZav bank



v Sloveniji. Uporabo modelov ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin (ang. Automated Valuation
Models) priporoca tudi Evropska hipotekarna zveza vsem evropskim komercialnim bankam.
Veliko evropskih drzav sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki temelji na trznih
podatkih, ni vzpostavila, zato morajo banke same razvijate modele ocenjevanja vrednosti
nepremic¢nin. Slovenske banke bodo lahko uporabljale podatke mnozZi¢nega vrednotenja
nepremicnin v te namene, saj je modele ocenjevanja vrednosti nepremiénin razvila in vzpostavila
drZava.

3.3 Cenilci nepremicnin

V literaturi o trznem ocenjevanju vrednosti nepremicnin avtorji pogosto opredeljuje vrednotenje
kot »Valuation is not a Science it’s an Art« (sl. vrednotenje ni znanost, je umetnost). Dejstvo je,
da govorimo o ocenjevanju in ne o toénem izracunu. Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin je
treba poleg podatkov o trgu nepremicnin, to je realiziranih prodajah razli¢nih vrst nepremicnin,
upostevati Se vrsto drugih podatkov, ki vplivajo na trg nepremicnin. To so drugi ekonomski podatki
(bruto domaci proizvod, razvoj, brezposelnost ipd.), druzbeni podatki (gostota prebivalstva,
trendi rasti/padca ipd.), zakonodajni vplivi (prostorski plani, prostorske in okoljske omejitve pri
gradnji) in geografski podatki (konfiguracija, naravni viri, klimatske razmere itd.) in podobno. V
informacijskem sistemu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin so vsi navedeni podatki za obmocje
celotne drzave. Ti podatki se upoStevajo pri oblikovanju in umerjanju modelov mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin, da bi rezultati sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin odrazali
znacilnosti trga posamezne vrste nepremicnin za obmocje celotne drzave.

Cenilci nepremic¢nin, ki se ukvarjajo s posami¢nimi cenitvami nepremicnin, imajo priloznost,
da podobno kot banke izkoristijo Ze izdelan sistem za namene oziroma podporo posamicni
cenitvi nepremi¢nin. Modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin podajajo oceno vrednosti
nepremicnin, vendar ne vkljuCujejo vseh podrobnih podatkov in lastnosti nepremicnin, ki
lahko tudi mo¢no vplivajo na vrednost nepremicnine, ko govorimo o posami¢nem vrednotenju
nepremicnine. Zato je smiselno in ucinkovito, da cenilci nepremi¢nin kot podlago uporabijo
obstojeCe modele mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

3.4 Investitorji in nepremicninske druzbe

Veliko nepremic¢ninskih druzb v Sloveniji je v preteklosti opravljalo storitve nepremicninskega
posredovanja predvsem iz naslova »poznavanja« trga nepremicnin in realnih cen prodaje
oziroma nakupa. V prihodnje ne bo ve¢ tako, saj bo sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin
omogocal javno informiranje lastnikov in kupcev, kolik$na je vrednost nepremicnin. Zaradi tega
bodo morale nepremiéninske druzbe preusmeriti storitve v strokovnost in kakovost, povezano
s preveritvijo in pravno urejenostjo podatkov o nepremicninah v javnih evidencah, s pripravo
pravilnih in ustreznih upravnih (postopki evidentiranja in urejanja), pravnih (kupo-prodajne
pogodbe, placila davkov) in sodnih aktov (zemljiSkoknjizni predlogi).

Velikokrat so stranke nepremic¢ninskih druzb lastniki nepremi¢nin, ki menijo, da je vrednost
njihovih nepremi¢nin mnogo vecja, kot to priznava trg. Sociolosko ni ni¢ nenavadnega, da lovek
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svojo nepremic¢nino ceni visoko (»socialna vrednost«), nepremic¢nino, ki jo kupuje, pa ceni
nizko. V taksnih primerih bodo modeli mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin nepremicninskim
druzbam v pomoc, saj bodo strankam lahko predstavili dejansko trzno stanje posamezne vrste
nepremic¢nin na posameznem obmocju.

Investitorji praviloma kupujejo Ze zgrajene nepremicnine, pri Cemer Zelijo objekte sanirati ali jih
uporabljati v obstojeci obliki (stanovanjska, poslovna ipd.), ali pa zemlji§¢a, na katerih nameravajo
graditi posamezne vrste nepremiénin. V prvem primeru lahko investitorji na podlagi modelov
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin zelo hitro in u€inkovito pridobijo podatke o stanju trga in
vrednosti nepremic¢nin na nekem obmocju, kar je lahko dobra podlaga za odlo¢anje o investiciji.
V drugem primeru pa je poleg uporabe obstoje¢ih modelov vrednotenja nepremic¢nin na podlagi
sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin treba izvesti Se analizo vpliva novih investicij na
cene in trg nepremicnin na obmocju investicije.

4 SKLEP

Z javno dostopnimi podatki o realiziranih cenah nepremic¢nin skupaj z dokon¢no vzpostavitvijo
sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin in ocenjenimi vrednostmi vseh nepremicnin,
evidentiranih v registru nepremicnin, kar bo predvidoma vzpostavljeno letos, bo postal trg
nepremicnin v Sloveniji bolj pregleden. Drzava je vloZila sredstva v sistem, ki se je razvijal in
vzpostavljal med letoma 2000 in 2010, in je njegova lastnica. Smiselno in smotrno je, da tako
kot vsak lastnik nepremicnin, ki je investiral v posamezen projekt, tudi drzava razmisli, kako
strokovno in smiselno uporabiti sistem za izvajanje svojih nalog, kot so davéne in druge naloge,
povezane z nepremi¢ninami in njihovo trzno vrednostjo.

Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, razvit v Sloveniji, temelji na metodologijah
trznega ocenjevanja vrednosti nepremicnin v skladu z mednarodnimi standardi. Pri razvijanju
modelov mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin se uporabljajo podatki o trgu nepremicnin ter
statisticne metode in tehnike obdelave podatkov. Dejstvo pa je, da se pri ocenjevanju vrednosti
nepremi¢nin uposteva konéno mnogo podatkov, ter podatki, ki kljuéno vplivajo na vrednost
nepremicnin. Uporabniki sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin se morajo zato zavedati,
da gre za posploSeno vrednost nepremicnine. Obenem pa je pomembno poudariti, da sistem
vrednotenja nepremic¢nin ni administrativne narave, temve¢ odraza trZzno vrednost (stanje)
nepremicnine na razli¢nih obmo¢jih v drZavi. Taka posploSena vrednost temelji na trZznih
podatkih, zato je primerna za Stevilne, tudi javne naloge, kot so upravni, sodni, dav¢ni in drugi
nameni. Sistem mnoZi¢nega vrednotenja bo po drugi strani pomemben tudi za posameznike,
lastnike nepremicnin, investitorje, banke ipd.
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