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Izviecek

V dlanku smo prikazali kiiticno analizo stanja na podrocju
trinega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji. Analizirali smo
nekatera metodoloska izhodisca, ki jih moramo upostevati
pri zasnovi nove metodologije trinega vrednotenja
nepremicnin v Sloveniji. Se posebej smo se ukvarjali s
pridobivanjein ustreznil podatkov za trino vrednotenje
nepremicnin za namene obdavienja.

Kljucne besede: Geodetski dan, GIS, nepremicnine,
obdavienje, Slovenija, vrednotenje

Abstract

This paper gives a critical analysis of the situation in the field
of market real-estate valuation methods in Slovenia. Certain
methodological starting poinis are analysed, which have o be
considered in designing a new marker real-estate valuaiion
methodology in Slovenia. Relevani data acquisition was
analysed in particular, since it is indispensable for market
real-estate valuation for taxation purposes.

Keywords: Geodetic workshop, GIS, real estate, Slovenia,
tax assessment, valuation

i UVOD

/prafanja, ali se mora v Sloveniji uveljaviti trZno vrednotenje nepremiénin ali ne,
ni ve¢. Ustavno zagotovljena zasebna lastnina v Sloveniji ni zdruZljiva z
administrativnim vrednotenjem nepremicnin., Vkljuéevanje v mednarodni trg za
Slovenijo ni ved vpraanje izbire, temved nujnost. Preseganje nelojalne konkurence na
tem trgu in primerljivost z drugimi razvitimi drZavami je mozno dosefi tudi na
podlagi uveljavljenega trZnega vrednotenja nepremicnin. Cilj je znan. Pojma
demokrati¢na drZava in trzno gospodarstvo se torej povezujeta s trinim vrednotenjem
nepremicnin. Odprta ostaja le pot, po kateri bomo prisli do tega cilja. V ¢lanku bomo
odgovorili na nekatera aktualna vprasanja prehodnega obdobja iz administrativoega v
trzno vrednotenje nepremicnin v Sloveniji. Analizirali bomo trenutno stanje na
podrodju trznega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji, odgovorili na nekatera
vpraSanja, ki se v zvezi s tem pojavijajo v SirSih strokovnih krogih, in prikazall tudi
prve rezultate raziskav, ki se ukvarjajo z uveljavilvijo trinega vrednotenja
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nepremic¢nin v Sloveniji. Omenjeno vsebino smo sniselno vkljudii v tele
najpogostejie dileme prehoduega obdobja na po -quu vrsdng nepremicnin,

2 RAZLIKA MED ADMINISTRATIVNIM IN TRZNIM VREDNOTENJEM
NEPREMICNIN

ri ocenjevanju vrednosti nepremicnine v splosnem je pomembno (Subic Kovag,
1998a): kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremwnme in kolik3en je njihov
vpliv. V strokovnih krogih se vasih pojavlja trditev, da se trZnemu vrednotenju v
Sloveniji lahko priblizamo s pomodjo administrativnih metod vrednotenja
nepremicnin le tako, da v teh upodtevamo vel fakiorjev. Zato naj bi samo popravili

na primer Pravilnik o enotni metodologiji za izradun prometne vrednosti
stanovanjskib hi§ in stanovanj ter drugih nepremicnin (Uradni list SRS, 1987, §t. 8),
vnesli vanj ved faktorjev in tako dobili trZzno metodo vrednotenja nepremicnin.
Trditev je seveda napacna. Bistveno razliko med administrativnimi in trZnimi
metodami vrednotenja nepremmnm lahko pojasnimo s hkratnim v p@s‘[eva njem [ako
tevila faktorjev kot tndi velikosti vpliva faktorjev na vrednost ﬂﬁprPHMCHlﬂ@
Poglejmo si to nekoliko podrobneje.

i administrativnih metodah vrednotenja nepremifnin zakon oziroma
podzakonski aki doloda, kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremicnine in
kolikSen je njihov vpliv, in sicer ne glede na dogajanje na trgu nepremicnin. V
Sloveniji (s0) se uporabljajo (le) take metode vrednotenja tako na obmodjih, kjer
promet z nepremicninami §e ni prost, kot tudi na obmocjik, kjer obstoja prost promet
z nepremiéninami. Za trine metode vrednotenja nepremicnin velja, da gele na
podlagi analize 'mg"a nepremicnin lahko ugotavljamo, kateri faldtorii Vp‘iiv&jo na
vrednost nepremicnine in v kolikSni meri. Dquame na trgu nepremicnin predstavlja
izhodisCe trznih metod vrednotenja nepremicnin (Slika). Vrste faktorjev in velikosti
njihovega vpliva ne moremo predpisati mimo dogajanja na trgu nepremicnin v
dolotenem prostoru in €asu. Prav zaradi povezanosti z doloCenim prostorom in
¢asom metodologije trznega vrednotenja nepremicnin niso neposredno prenosljive iz
drugih drZav.

3 PREVZEMANJE TUJIH IZKUSEN]J NA PODROCJU VREDNOTENJA
NEPREMICNIN

riseganje na neposredno prevzemanje tujih izkugen) pri uveljavitvi trZznega
vrednotenja nepremicnin v Sloveniji je pogosto predmet neformalnih pogovorov v
strokovnih krogih. Se posebei, ¢e delo nosi pefat Evropska unija ali samo shutimo, da
bi morebiti ta pecat lahko nekdaj in nekod nosilo. Prav to se namreé dogaja z
evropskimi standardi na podrodju vrednotenja nepremiénin (Approved Buropean
Property Valuation Standards, v nadaljevanju: EVSs ), ki jih je izdala Skupina
evropskega zdruZenja cenilcev (The European Group of Valuers’ Associations, v
nadaljevanju: TEGOVA).

Y den izmed glavnih ciljev skupine, imenovane TEGOVA, je v oblikovanju skupnih
evropskih standardov na podrodju vrednotenja nepremicnin. Ti standardi
odraZajo skupen pogled Slanic te skupine na problematiko vrednotenja nepremicnin.
Objavljeni standardi niso obvezni za ¢lanice skupine TEGOVA, temved jih le
priporocajo posameznim Elanicam, ker predstavljajo skupek preverjenih in
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pozitivaih izkufenj clanic na podrodju i n. Kot taki lahko
nudijo tudi podlag@ za 0 blikovanje noim e zakonodaje v @I yviru '\/mpslfe unije ter
pregled nacdina razmisljanja pri vrednoten; i

E jameu fﬂ/w—ja ie (Champness, 1997), da:
h - B . . . oo
‘0 s pomodjo jasnib sm p Ic magay@ cenilcern pri pripravi razumljivega

cemlnegw p@maﬂa m

o QOVQCB]P}O komast@ﬂm @ nitev 8 pomogjo standardne definicije trine
vrednosti in pristopov k vwdn@’a enju nepremicnin,

O predpisujejo kakovostne standarde, ki se nanasajo na strokovnost cenilcev,

0O zagotavljajo podlago za ekonomsko analizo ulinkovite rabe relativno redkih
zemljisc in stavb,

O podpirajo med cenilci pristope k vrednotenju nepremiénim, ki sledijo
pwdmd@mm ciljem, in upostevajo stranke,

O povecujejo zavest o viogl cenilcey,

O vpeljujejo postopke, ki pomagajo pri izdelavi nedvoumne cenitve ter pri
ocenitvi vrednosti nepremicnine, upodtevajol pri tem zakonodajo, standarde
vrednotenja in radunovodske standarde posamezne drZave. ‘

Pri oblikovanju metodologije trZnega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji je dobro,
da proutimo omenjene standarde, vendar standardi sami po sebi ne zamenjujejo
ustrezne metodologije. Tako kot ne smemo enaditi standardov in metodologije
vrednotenja nepremicnin, ne smemo enaciti tudi metodologije in metod vredﬁotenja

nepremicnin.

METODE TRZNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN

‘T%%ja podroc¢ju vrednotenja nepremitnin se pogosto zamenjujeta pojma
metodologija in metoda. Slovar slovenskega knjiznega jezika jasno lodi med
obema poj”ﬂ@ma IMetodo definira kot obliko nadrinega, premifljenega dejanja,
mmaﬂ}a ali miljenja za dosego kakega cilja (58K, 1970). Pojem metodologija je
Sirdi. Predstavlja skupek metod, ki se up@mblﬁ}@ pri kakem raziskovanju, mishenju
(SSKJ, 1970). Enako velja tudi za podrodje vrednotenja nepremifnin. Metode trznega
vrednotenja nepremicnin so znane. Med temeljue metode uvrs€amo:

0 metodo ﬂ@p@SX@dﬂ@ primerjave cen podobnih neprericnin,

0 metodo donosa in

O stroSkovno metodo.

Vse ostale metode, ki se omenjajo v strokovni literaturi z obravnavanega podrodia, so
le izpeljanke teh temeljnih metod. Omenjene metode trZnega vrednotenja
nepremicnin so slovenski cenilci SpOZHﬂH Ze leta 1992 v okviru seminarja Agencije
Republike Sloven lj@ za pospedevanje prestrukiuriranja gospodarsiva in spodbujanje
prenove podjetij, ki so ga vodili predavatelji iz AmeriSkega drustva cenilcev
{American Society of Appraisers). Nekateri slovenski cenilei v svojih cenitvah
uporabljajo te metode vrednotenja nepremicnin. Yendar cenilci z uporabo teh metod
ustvarjajo le navidezen viis, da so objektivno ocenili trZno vrednost nepremicnine.
Pogosto se namred ne da preveriti podatkov, ki jih uporabljajo v cenitvah. Zato po
nacelu napadni podatki — napafen rezultat dejansko ocenijo le neko vrednost
nepremiénine, ki je zgolj nakljucno enaka njeni trZni vrednosti. Za drZavo, kot je
Stovenija, kjer je Stevilo transakeij nepremicnin relativno nizko, moramo zato za
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potrebe takega vrednotenja posebej oblikovati sistem pridobivanja podatkov o
nepremi¢ninah in njihovih cenah.

5 PODATKI O NEPREMICHINAK IN NJIH

»vomljivei na podrodju vrednotenja nepremicnin pogosto podvomijo v
.+ verodostojnost podatkov, ki se lahko dobijo pri transakeiji nepremifnine. Res je,
da sta o dejanski ceni in vseh pogojih prodaje natancno seznanjena le kupec in
prodajalec. Vendarle je tako povsod, ne le v Sloveniji in ne le na podrodju
vmdnoiema nepremicnin. Lahko so cene v pogodbah v zvezi s transakeijo
nepremicnine prenizke, vendar nakazujejo relativao wrazmmyﬁ cen med posamezninmi
nepremitninami. Pomagajo nam lahko tudi statisti¢ne metode. Z uporabo statistiénih
metod lahko ocenjujemo sploSne vplive ter vplive posamez-_»n ifah@r]@v na ceno
nepremicnine. Prav ti pa so pomentbni za proces vrednotenja nepremicnin. Problem
ustreznega pridobivanja podatkov za trino vrednotenje nepremicnin za namene
obdavienja refujemo v Sloveniji v okviru projekta ONIX (podprojekta
 Geoinformacijska podpora upravljanju z nepremicninami na lokalni ravni). V ta
namen smo na Institutu za komunalno grspoqarsﬁ@ zasnovali splofno metodologijo
trznega vrednmen]a nepremicnin v Sloveniji in jo prilagodili za namene obdavienja
nepre“mcnm (Subic Kovag, 1998¢).

I pri obdavéenju nepremicnin gre za mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin s pomodjo
znanih podatkov o transakeijah z nepremicninami. Temeljna vpradanja so:

0 koliko podatkov lahko Ze danes pridobimo iz obstojecih pogodb
O katere podatke poleg teh Se rabimo za vrednotenje nepremicnin in
kak$na je kakovost podatkov.

Obstojece pogodbe, ki se sk]f:pajo pﬂ transakcijah z nepremiéninami, vkljuéujejo le
nekatere podatke o nepremicnini. Na podlagi p@damk@‘v iz pogodb Zemljiske knjige v
Mariboru smo analizirali, kateri podatki o nepremiénini se najpogosteje mva]a]@ v
pogodbah (Ceh, 1998). Analizirani vzorec obsega 76,4 odstotka (1 043) vseh vpisov v
zemljiSko knjigo v letu 1995 na obmodje Mestne obcine Maribor, na povrSini, ki
obsega 23,8 odstotka celotne Mesine obéine Maribor. V anj 5o vkljucene tr ansaku]e
ki so bile izvr§ene v obdobju 1967 — 1995. Zanimivo in hkrati vzpodbudm@ pri tem je,
da je bilo najvedje Stevilo vpisov (274 ali 26,3 odstotka) narejenih za transakcije,
opravijene v letu 1995, Ugotovili smo, da iz teh pogodb lahko dobimo predvsem tele
podatke: vrsta pogodbe, datum pogodbe, vpis v zemljifko knjigo, pogodbene stranke,
katastrska ob¢ina, parcelna Stevilka, kultura oziroma vrsta nepremiénine, povrsina
nepremicnine, pogodbena cena nepremicnine.

é gencije za promet z nepremiéninami imajo tudi podatke o transakeijah z

% nepremi¢ninami. Pri analizi zbiranja podatkov v okviru nekaterih mariborskih
agencij se je pokazalo, da imajo predvsem tekoce podatke in ne zbirajo podatkov o
transa icijah v preteldosti. Problematiéno je tudi nizko $tevilo podatkov o transalecijah
z nepremicninami, ki jih imajo. Dve vedji agenciji za pmmm z nepremitninami v
Mariboru®, ki pokrivata vedji deie? prometa z nepremicninami na obravnavanem
obmodju, sta imeli za leto 1995 le 96 p@datk@vz ozirorma ?[ramakcéjn Kljub temu pa

imata omenjeni agenciji vecje Stevilo p@@ad’ W O p micnini, kot jih lahko
pridobimo iz pogodb v zemljiski knjigi. Iz preglednice je razvidno, da po Stevilu
[ W 345 AT
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rabimo le nekaj podatkov vec za potrebe trinega vrednotenja nepremicnin za
namene obdavcen]a kot jih zbirata-omenjeni ag@ﬂujs

podatkz i pagodb . podm‘kz iz baz czgencz] o prJ/neZZ
C voemliSldkopm |  nepreniicningn

piecilaga,u p latkzb. i

zeml]mce.

povrsina zemljiSéa

stopnja komunalne opremljenosti

lega zemlji§ca

raba zemljiiéa

oddaljenost od vecjega naselja

stavba (primer stanovanje):

leto izgradnje

nadin rabe

vrsta financiranja

oprema

Stevilo stanovanj

Stevilo nadstropij

povrSina stavbe

poviSina stanovanj

Stevilo sob

lega

vrsta instalacij

gradbeno stanje stavbe

zunanja ureditey

transakcijska cena’

osebne in neobicajne okoliscine

Preglednica: Predlagani potrebni podatki pri ocenjevanju irine vrednosti zazidanih stavbnih
zemljis¢ iz projekta ONIX (Subic Kovaé 1998 b) in podatki, ki jil je mogoce dobiti iz listin
zemljiske knjige in baz agencij za promet z nepremicninami (Ceh, 1998)

/ se te podatke bi lahko pridobili z uvedbo posebnih obrazcev, ki bi jih stranke
morale izpolniti pred overovitvijo pogodbe (Subic Kovag, 1998). Ti obrazci bi
morali vsebovati vse potrebne podatke, ki bi jih stranka lahko dala o nepremicnini in
bi bili potrebni za vrednotenje nepremicnine. S tem pa ne bi redili celotne
problematike pridobivanja ustreznih podatkov. Najpomembneje pri pridobivanju
podatkov za te namene je, da posamezne postavke v obrazcu slonijo na nedvoumnem
razvr$canju postavk v posamezne skupine. Le tako lahko doseZemo primerljivost
podatkov iz posameznih transakeij. Na podlagi prej$nje preglednice zakljuéimo:
agencije za promet z nepremicninami zbirajo vec podatkov, potrebnih za trzno
vrednotenje nepremicnin, kot jih lahko pridobimo iz pogodb v zemljiski knjigi. Pri
uporabi teh podatkov v procesu ocenjevanja trzne vrednosti.nepremicnin je njihova
kakovost vprasljiva.

a podrodju vrednotenja nepremic¢nin niso vsi podatki iz pogodb ali agencij za

| promet z nepremi¢ninami neposredno uporabni za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin. Podatke o obrestni meri za nepremicnine oziroma stopnji kapitalizacije
na primer moramo izracunati na podlagi posebne metodologije. Zato moramo za
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trZno VEOOPOLBI‘]F nepremicnin oblikovati izvorne, dadatne in izvedene baze
pOda[k@v (Subic Kovat, 1998b), kar zahteva specifiéno obravnavo tega podrodja v

okviru njegove geoinformacijske p@dpufw
SKLEP

5 bravnavane dileme na podrofju vrednoienja nepremnicnin so razumljive in
hkrati p povezane s pmhodmm obdobjem. Preskoka v nadinu razmigljanja ni -
mogofce narediti cez nod, ker zahteva dolofanje vrednosti nepwmj&nim po
administrativnih metodah bistveno manj razmiSljanja o ocenjevani nepremicnini kot
trzno vrednotenje. Zato je ireba p@l@g zakonske podlage za {rZno vrednotenje
nepremicnin, oblikovanja trZne metodologije in zagotovitve potrebnih uradnih
podatkov na drZavni raval posvetiti veliko pozornost tudi izobraZevanju
strokovnjakov. '
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Opombe
1 Agenciji ne Zelita, da bi jih navedli poimensko.

2 'Podatke o tem, koliko je bilo dejansko opravijenih transakeij z nepremiéninami na obmogju
Mestne obcine Maribor v letu 1995, bi lahko dobili na Davéni upravi Republike Slovenije,
vendar tudi po Sestih mesecih pogajanj nismo uspeli priti do teh podatkov.

V primeru ko gre za pogodbe v zemljiski knjigi, govorimo o pogodbeni ceni nepremicnine.
Med izvorne baze podatkov Stejemo baze podatkov, ki so vzpostavljene Ze za druge
namene, njihove podatke pa uporabimo tudi pri vrednotenju nepremiénin za potrebe
obdavéenja. Med te uviSamo: zemljisko knjigo in zemljisli kataster. Ti podatki so
neposredno uporabni za vrednotenje nepremicnin. Poleg teh rabimo e dodatne baze
pOddﬂ(OJ Podatke za te baze dobimo na p@dlagi' pogodb, anket in ogledov na terenu. Na
podlagi podatkov iz izvornik baz podatkov in dodainih baz podatkov vzpostavimo izvedeno
bazo podatkov. To dobimo z analizo zbranih podatkov Izvedena baza podatkov nudi
podatke, potrebne za vrednotenje nepremicnin. Glej podrobneje: (eublc Kovac, 1998).
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