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POVZETEK

MnoZicno vrednotenje nepremicnin omogoca
stroskovno ucinkovito ocenjevanje vecjega Stevila
nepremicnin na dolocen dan z uporabo
standardiziranih postopkov in modelov vrednotenja
nepremicnin. Rezultat mnozicnega vrednotenja je bolj
ali manj natancna ocena trzne vrednosti nepremicnin,
ki je odvisna od kakovosti modelov vrednotenja in
podatkov o nepremicninah, potrebnih za ocenjevanje
vrednosti. Prispevek obravnava generalno vrednotenje,
katerega glavni rezultat so modeli vrednotenja
nepremicnin za posamezne vrste nepremicnin.
Predstavijene bodo znacilnosti sistema mnozicnega
vrednotenja nepremicnin s poudarkom na postopku
oblikovanja modelov vrednotenja nepremicnin.
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ABSTRACT

Mass real estate valuation enables cost effective
appraisal of a large number of properties on a certain
date, using standardized procedures and valuation
models. The result is generalized appraised value of
property, which is more or less accurate, depending on
valuation models quality and quality of real estate
data. The article describes the general real estate
valuation which primarily results in mass valuation
models. The focus is on general real estate valuation
procedure.
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Namen prispevka je predstaviti znacilnosti mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin s poudarkom

na postopku generalnega vrednotenja nepremicnin, katerega rezultat so doloeni modeli

mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin za posamezne vrste nepremic¢nin. Modeli vrednotenja

nepremic¢nin pojasnjujejo delovanje sil ponudbe in povpraSevanja trga posameznih vrst

nepremicnin na posameznem obmocju v dolo¢enem ¢asovnem preseku.

Cilj prispevka je seznanitev strokovne javnosti s postopkom generalnega vrednotenja nepremicnin

in uporabljenimi merili pri tem postopku.



Postopek generalnega vrednotenja bo predstavljen v ve¢ poglavjih. Najprej bo postopek
generalnega vrednotenja nepremicnin umescen v sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.
Opisani bodo podatki o nepremi¢ninah in podatki o trgih nepremic¢nin. Poglavje o generalnem
vrednotenju nepremicnin je najbolj obsezno. V njem so predstavljene metode za izdelavo osnutka
predloga modelov vrednotenja ter merila mnoZic¢nega vrednotenja nepremicnin. Na koncu sledijo
zakljuéne misli.

2 SISTEM MNOZICNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN

NepremicCninski sistem zagotavlja ustrezne sistemsko vodene in vzdrZevane podatke o
nepremicninah in prostoru za razliéne namene. Ti podatki se obi¢ajno uporabljajo v fiskalne
namene, za varovanje stvarnopravnih pravic in podporo pravnemu prometu z nepremicninami,
za analiticne namene, v prostorskem planiranju in upravljanju s prostorom ter za podporo
trajnostnemu razvoju in varovanju okolja.

Pomemben del nepremic¢ninskega sistema so podatki o trzni vrednosti nepremicnin, ki jih v ve€ini
drzav zagotavljajo sistemi mnoZzi¢nega vrednotenja nepremiénin. Ocenjevanje trzne vrednosti
postane stvarno pomembno v trznem gospodarstvu v pogojih prostega trga. Teorije trznega
vrednotenja nepremicnin obravnavajo razlicne nacine opredeljevanja dejavnikov ponudbe in
povpraSevanja na trgih nepremicnin in izhajajo iz ekonomske teorije. K ocenjevanju vrednosti
nepremicénin se lahko pristopi posami¢no ali mnozi¢no. Oba nacina temeljita na enakih teoreti¢nih
izhodis¢ih. Razlikujeta se v obsegu uporabljenih podatkov in v upoStevanju podrobnosti. Pri
posami¢nem vrednotenju nepremicnin se ocenjuje vrednost ene ali nekaj nepremicnin. Pri tem se
uporablja ve¢ podatkov in bolj podrobne podatke o nepremi¢ninah kot pri mnoZzi¢nem vrednotenju
nepremicnin. Tudi lokacija in najboljSa mozna raba nepremicnine se analizirata bolj podrobno.
Na drugi strani mnozi¢no vrednotenje nepremiénin pomeni hkratno ocenjevanje vecjega Stevila
nepremicnin na dolo¢en dan z uporabo standardiziranih metod. Nabor uporabljenih podatkov je
zoZen na najbolj bistvene dejavnike, potrebne za ocenjevanje vrednosti nepremic¢nin. MnoZzi¢no
vrednotenje nepremicnin temelji na modelih vrednotenja, ki opredeljujejo, kako posamezen
dejavnik vpliva na vrednost nepremicnin. V njih so obi¢ajno upostevane lokacija, velikost, starost
stavbe, kakovost, specificne lastnosti nepremicnine in posebne okolis¢ine. Pomembnejse sestavine
mnoZi¢nega vrednotenja so pravni okvir, podatki in postopki. Pravni okvir doloca elemente
mnoZicnega vrednotenja nepremicnin. Brez podatkov in informacij o trgih nepremiénin in
nepremic¢ninah ni mogoce izvesti ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Postopki mnozi¢nega
vrednotenja nepremicénin opredeljujejo proces dolo¢anja posploSenih trznih vrednosti (Smodis,
2008). Te sestavine opredeljujejo tudi znacilnosti mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin pri nas.

2.1 Znacilnosti mnozicnega vrednotenja nepremicnin v Republiki Sloveniji

Mnozi¢no vrednotenje nepremiénin pomeni ocenjevanje vecjega Stevila nepremicnin na dolocen
dan z uporabo standardiziranih postopkov ter modelov vrednotenja, doloCenih s pomocjo
statisti¢nih in empiri¢nih analiz vplivov dejavnikov trga. Pri trznem ocenjevanju nepremicnin se
uporabljajo nacin primerljivih prodaj, na¢in, zasnovan na donosih, ali nabavnovrednostni nacin,
ki jih opredeljujejo tudi Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV). Uporaba
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posameznega nacina ocenjevanja vrednosti je odvisna od znacilnosti in trendov na trgih
nepremicnin, od namena ocenjevanja vrednosti in zahtevane kakovosti. Z vidika mnozi¢nega
ocenjevanja vrednosti pa je izbira nacina ocenjevanja pomembno odvisna tudi od razpoloZljivih
sistemsko vodenih in vzdrzevanih podatkov o posameznih vrstah nepremi¢nin. TrZzna vrednost
se izraCuna na podlagi podatkov o nepremicnini in modela vrednotenja, ki doloc¢a, kako
posamezna lastnost nepremicnine vpliva na njeno vrednost.

Zakon o mnoZi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (Uradni list RS, §t. 50/06) ureja ocenjevanje
vrednosti nepremi¢nin v Republiki Sloveniji na podlagi mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin
zaradi obdavCenja in drugih javnih namenov, doloCenih z zakonom, ter opredeljuje predmet
vrednotenja, definicijo vrednosti, metode mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, postopke
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, izvajalca mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, podatke
za mnozi¢no vrednotenje in evidence mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Predmet vrednotenja po tem zakonu so nepremicnine, evidentirane v registru nepremicnin.

Definicija vrednosti je posploSena trzna vrednost, ker je doloCena s postopki in metodami
mnoZicnega vrednotenja nepremicnin. V mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti je
mnozi¢no vrednotenje nepremicnin obravnavano v posebnem poglavju, ki dolo¢a, da lahko
posamezne drzave prilagodijo ta sistem svojim zgodovinskim, kulturnim, socialnim in ekonomskim
znacilnostim, ob upostevanju standardov ocenjevanja vrednosti.

Metode mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin temeljijo na poenoteni in standardizirani dolocitvi
vrednosti ve¢jemu Stevilu podobnih nepremic¢nin na dolo¢en datum prek modelov vrednotenja
nepremicnin. To so statistiCne in druge analitiéne metode obdelave podatkov o trgih nepremicnin,
ki zupostevanjem standardov ocenjevanja vrednosti in meril kakovosti mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin prek modelov vrednotenja nepremiénin omogocajo sistemati¢no in poenoteno
dolocitev vrednosti ve¢jemu Stevilu istovrstnih nepremicnin.

MnoZi¢no vrednotenje nepremicnin zajema postopek generalnega vrednotenja nepremicnin in
postopek pripisa vrednosti k nepremi¢ninam. Generalno vrednotenje nepremicnin je doloCanje
modelov vrednotenja nepremicnin ter ugotavljanje indeksov cen in indeksov vrednosti
nepremicnin. Pripis vrednosti k nepremi¢ninam je izracun vrednosti za posamezno nepremicnino
na podlagi doloCenega modela ali indeksa vrednosti ter podatkov o nepremicnin, evidentiranih v
registru nepremicnin.

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin izvaja Geodetska uprava Republike Slovenije. Naloge so
raznovrstne. Nekatere izmed njih so tudi zelo kompleksne. Zato je kadrovska struktura Urada za
mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin na geodetski upravi zasnovana izrazito interdisciplinarno.

Podatki za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin so podatki za generalno vrednotenje nepremicnin
in podatki za pripis vrednosti. Podatki za generalno vrednotenje nepremicnin so podatki o vrednosti
nepremicnin (tudi podatki za pripis vrednosti), podatki evidence trga nepremicnin, ekonomski in
socialni podatki, ki vplivajo na vrednost nepremic¢nin, in podatki, pridobljeni z vprasalniki za
generalno vrednotenje. Podatki za pripis vrednosti so podatki o nepremic¢ninah, doloceni z
modeli vrednotenja.



Glavni evidenci mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin sta zbirka vrednotenja nepremicnin in
evidenca trga nepremicnin. V zbirki vrednotenja nepremicnin se vodijo in vzdrzujejo podatki o
modelih mnoZi¢nega vrednotenja in indeksih vrednosti, v evidenci trga nepremicnin pa podatki
o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami.

Sistem mnozZi¢nega vrednotenja nepremic¢nin omogoca zagotavljanje primerljivosti in
homogenosti vrednotenja vseh nepremicnin v drZavi po nacelih trZznega vrednotenja nepremicnin.
Pomembna znacilnost sistema je njegova visoka stroSkovna u¢inkovitost v primerjavi z drugimi
metodami ocenjevanja trznih vrednosti nepremicnin. Poleg stro§kovne u¢inkovitosti je prednost
metod mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin poenotenje meril za vrednotenje, preglednost in
dolocitev vrednosti vsem nepremic¢ninam, ki so evidentirane v registru nepremicnin. Kakovost
dolocanja posploSenih trznih vrednosti nepremi¢ninam je odvisna predvsem od kakovosti
podatkov o cenah, najemninah in stroS§kih gradnje na trgih nepremicnin ter podatkih o
nepremicninah, ki so predmet kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov oziroma gradnje. Temeljni
rezultat sistema je posploSena trzna vrednost posameznih nepremicnin, ki je po strokovnih
izhodiscih zelo primerna davéna osnova za davek na nepremicnine, zaradi poenotenih meril,
preglednosti in dolocitve vrednosti vsem nepremi¢ninam pa jo je smotrno uporabljati tudi za
druge namene, predvsem za ocenjevanje ekonomike prostorskega planiranja in urbanisti¢nega
nacrtovanja, za odmero dajatev v sodnih postopkih, povracila ob razlastitvah, uporabna je tudi na
podrocju hipotekarnega banc¢nistva, zavarovanja ter za druge poslovne in zasebne namene. Sistem
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je v osnovi veCnamenski.

2.2 Podatki mnozicnega vrednotenja nepremicnin

Podatki o znacilnostih in dogajanjih na trgih nepremic¢nin ter podatki o nepremi¢ninah so nujno
potrebni za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

2.2.1 Podatki o nepremicninah

V sistemih mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin se v zvezi s podatki o nepremi¢ninah obicajno
pojavljajo najvecji problemi. Problemi so lahko v popolnosti (zajem vseh nepremicnin in vseh
istovrstnih podatkov), kakovosti (pravilnosti podatkov) in azurnosti (danasnje stanje) podatkov.
V razli¢nih drzavah tovrstne probleme resujejo razlicno. V Sloveniji smo obi¢ajno podvrzeni
sistemskemu evidentiranju podatkov, slabse pa je stanje pri vzdrzevanju zbirk podatkov.

Podrocje evidentiranja nepremicnin in podatkov o njih ureja Zakon o evidentiranju nepremicnin
(Uradni list RS, §t. 47/2006 in 65/2007 - Odlo¢ba US). Geodetska uprava Republike Slovenije je
na podlagi elaboratov strank v upravnem postopku dolzna voditi in vzdrzZevati zemljiski kataster

njihovega pravnega varstva.

Zaradi zagotavljanja ve¢namenskih podatkov o nepremi¢ninah, ki izrazajo njihovo dejansko
stanje v naravi, Geodetska uprava Republike Slovenije vodi in vzdrzuje register nepremicnin.
Nepremicnina je zemljis€e s pripadajoCimi sestavinami. Zemljis¢e je zemljiSka parcela, ki je
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evidentirana v zemljiSkem katastru. PripadajoCe sestavine so stavbe in deli stavb. V registru
nepremicnin se vodijo in vzdrzujejo identifikacijska Stevilka nepremicnine, lastnik nepremicnine,
uporabnik nepremicnine, najemnik nepremicnine, upravljavec nepremicnine, lega in oblika
nepremicnine, povr§ina nepremicnine, dejanska raba nepremicnine, boniteta zemljiSca, Stevilka
stanovanja ali poslovnega prostora, drugi podatki, ki se pridobijo z vprasalnikom, in podatki, ki jih
doloca drug predpis (na primer posploSena trzna vrednost na podlagi zakona o mnoZicnem
vrednotenju nepremicnin).

Glede smiselnosti vzpostavitve registra nepremicnin prek popisa in uporabe podatkov iz geodetskih
in drugih zbirk podatkov se je porajala vrsta dilem in vprasanj. Odgovor je bilo treba poiskati v
alternativnih moznostih. Ali je obstajala boljsa reSitev za sistemski in strukturiran zajem podatkov
o vseh nepremi¢ninah v drZavi v razmeroma kratkem casu? Kaj bi bilo, e register nepremicnin ne
bi bil vzpostavljen? Verjetno veliko drugih moznosti za vzpostavitev podatkov o vseh
nepremicninah v Republiki Sloveniji ni bilo na voljo. Register nepremicnin se §ele vzpostavlja. V
prihodnosti se bo §e razvijal. Glavni namen registra je zagotavljati veénamenske podatke o
dejanskem stanju nepremicnin, torej ne le za mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin, ampak tudi za
podporo pri odlo¢anju drzavnih, lokalnih, poslovnih in drugih subjektov.

2.2.2 Podatki o trgu nepremicnin

Odsotnost podatkov o realiziranih transakcijskih cenah nepremicnin je bila v Sloveniji do
nedavnega eden izmed glavnih problemov pri ocenjevanju trznih vrednosti nepremicnin in
spremljanju dogajanja na trgu nepremicnin. Javnost in dostopnost podatkov o realiziranih
transakcijah sta bistvena dejavnika razvitosti in preglednosti trga nepremicnin. Ti podatki so tudi
pomemben vir za analize trga nepremicnin.

Na podlagi veljavnih predpisov je vzpostavljena evidenca trga nepremicnin (ETN), ki je
veénamenska, javna zbirka podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z
nepremicninami. Namen evidence trga nepremicnin je evidentiranje realiziranih cen in najemnin
vseh transakcij na slovenskem trgu nepremicnin. Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin
(Uradni list RS, §t. 50/2006) je v 22. ¢lenu dolocil, da se v evidenci trga nepremic¢nin vodijo in
vzdrzujejo podatki o pogodbenih strankah, o datumu in vrsti pravnega posla, identifikacijskih
Stevilkah nepremicnin ter o ceni ali najemnini. Podatke v evidenco trga nepremicnin so dolzni
posiljati Dav¢éna uprava Republike Slovenije iz evidence napovedi za odmero davka na promet
nepremicnin, notarji iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov z nepremi¢ninami, na podlagi
katerih je bila sestavljena javna listina, nepremicninske druzbe iz kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslov, ki so podlaga za vodenje evidence o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami,
ter ob¢ine in upravne enote iz najemnih pogodb, evidentiranih v registru najemnih pogodb! ali
drugi uradni evidenci.

S ciljem dolgoro¢nega zagotavljanja ¢im popolnejsih in kakovostnejsih informacij o realiziranih
cenah in najemninah nepremicnin so nac¢rtovani naslednji koraki (Perovsek et al., 2007):

! Nov stanovanjski zakon je ukinil register najemnin.



- nadgradnje in prilagajanje aplikacije ETN za dosego najvecje mozne prijaznosti aplikacije do
uporabnikov - posredovalcev podatkov;

- dodatna usposabljanja posredovalcev za vnos podatkov;
- povecan nadzor nad poSiljanjem podatkov in kontrola kakovosti podatkov, ki se vnasajo;

- iskanje reSitev za sistematicen zajem podatkov o realiziranih transakcijskih cenah novogradenyj;
- iskanje reSitev za sistematicen zajem podatkov o najemninah v poslovnem sektorju.

Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin na Geodetski upravi Republike Slovenije v okviru
svojih zakonsko predpisanih nalog pripravlja podatke iz evidence trga nepremicnin za potrebe
mnozi¢nega vrednotenja nepremicénin ter za analize trgov nepremicnin in izdelavo statisticnih
porocil. Na spletu (http://prostor.gov.si/jv_etn/dokumenti/ETN_Trg_nepremicnin_2007.pdf) je
objavljeno Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2007, objavljajo se tudi Cetrtletna in
polletna porocila za tekoce leto.

Z vzpostavitvijo evidence trga nepremicnin, v kateri se vodijo podatki o kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslih z nepremi¢ninami, je postal trg nepremicnin bolj pregleden. Podatki evidence trga
nepremicnin so javno dostopni vsem potencialnim uporabnikom.

3 GENERALNO VREDNOTENJE NEPREMICNIN

Generalno vrednotenje obsega naloge dolo¢anja modelov vrednotenja za skupine istovrstnih
nepremicnin, ugotavljanje indeksov vrednosti nepremicnin, spremljanje trgov nepremicnin ter
izvajanje statistik nepremicnin, cen in vrednosti nepremicnin.

Osnovni izdelek generalnega vrednotenja so doloCeni modeli za vsako vrsto nepremicnin, v
obdobjih med generalnimi vrednotenji nepremicnin pa indeksi vrednosti. Ponudba in povprasevanje
po razli¢nih vrstah nepremicnin se ves ¢as spreminjata. Zato je zakonsko dolo¢eno, da se modeli
vrednotenja za posamezne vrste nepremicnin zaradi sprememb na trgih nepremicnin preverjajo
najmanj vsaka Stiri leta. Zaradi zagotavljanja azurnih vrednosti se v obdobjih med dvema
generalnima vrednotenjema posploSene trzne vrednosti indeksirajo z upostevanjem indeksa
vrednosti, ki je doloen na podlagi analiz trznih sil in izraZza spremembe vrednosti posameznih
vrst nepremicnin na trgu. Indeksi vrednosti se dolocajo po posameznih skupinah istovrstnih
nepremicnin lo¢eno po cenovnih obmogcjih, ki so sestavljena iz ene ali ve¢ vrednostnih con.
Cenovna obmocja so obmocja, na katerih so gibanja cen posameznih vrst nepremi¢nin podobna
zaradi rezultant trZznih sil. Oblikujejo se v iterativnih postopkih. Indeksi vrednosti se objavijo in
uporabijo pri pripisu vrednosti le, e se indeks vrednosti za posamezno skupino istovrstnih
nepremicnin spremeni za ve¢ kot 10 % od zadnje spremembe modela oziroma od zadnje objave
indeksa vrednosti. Spodnja slika (Slika 1) shematsko prikazuje cikle generalnega vrednotenja in
indeksiranje vrednosti v obdobju med dvema generalnima vrednotenjema posamezne vrste
nepremicnin, ko se na ta nacin spremljajo spremembe na trgih nepremicnin.
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Slika 1: Cikli generalnega vrednotenja nepremicnin.

Cikli generalnega vrednotenja nepremicnin (Slika 1) zagotavljajo, da se ponudba in povpraSevanje
na trgih posameznih vrst nepremi¢nin podrobno analizirata najmanj vsaka §tiri leta, ko se dolo€ijo
modeli vrednotenja za te nepremicnine. Stalno posodabljanje posploSene trzne vrednosti prek
indeksov vrednosti nepremic¢nin zagotavlja, da posplosene trZzne vrednosti nepremiénin v najvecji
moZni meri odsevajo dogajanja na trgih nepremic¢nin tudi v obdobjih med dvema generalnima
vrednotenjema nepremicnin. Zaradi take zasnove sistema je podana moZzZnost za uporabo
posplosene trzne vrednosti kot referen¢ne osnove za razliéne namene uporabe.

3.1 Modeli vrednotenja nepremicnin

Modeli vrednotenja nepremicnin so oblikovani na podlagi analiz trgov nepremi¢nin za posamezne
vrste nepremicnin z metodami mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin. Zaradi vecje razumljivosti
in preglednosti modeli vrednotenja v Republiki Sloveniji zajemajo vrednostne cone, vrednostne
ravni, vrednostne tabele in vrednostne faktorje.

Vrednostne cone pomenijo vpliv lokacije nepremi¢nin na njihovo trzno vrednost. Vrednostne
cone se oblikujejo za posamezne vrste nepremicnin na podlagi podatkov o naravnih in pozidanih
danosti prostora, podatkov namenske rabe prostora in podatkov o parcelnih mejah. Meje
vrednostnih con se oblikujejo po parcelnih mejah.

Vrednostne ravni pomenijo raven vrednosti posameznih vrst nepremic¢nin za posamezno
vrednostno cono. Najvisja vrednostna raven posamezne vrste nepremicnin je dolo¢ena tako, da
ustreza najdrazji nepremicnini na trgu nepremicnin, najniZja pa tako, da ustreza najcenejsi
nepremicnini na trgu nepremicnin. Razlike med razredi vrednosti vrednostnih ravni posameznih
vrst nepremicnin se za ve¢ino modelov mnozi¢nega vrednotenja nepremiénin dolocijo tako, da



so razlike med razredi visjih vrednosti med 10 in 15 %, razlike med razredi niZjih vrednosti pa med
15 in 20 %.

Vrednostne tabele predstavljajo vpliv drugih pomembnih lastnosti nepremicnin na vrednost,
predvsem velikosti in starosti.

Vrednostni faktorji izrazajo velikost vpliva kombinacije drugih dejavnikov na trzno vrednost.

3.2 Oblikovanje predlogov modelov vrednotenja nepremicnin

Oblikovanje predlogov modelov vrednotenja nepremic¢nin poteka v ve¢ stopnjah, kot prikazuje
spodnja slika:

OPREDELITEV MODELOV VREDNOTENJA
NEPREMICNIN

« Priprava podatkov za generalno vrednotenje nepremicnin

« Oblikovanje stovrsinih skupin nepremiZnin

« |Izbor nacina acenjevanja vrednosti

+ Dokacitev abike madelov

* Opredeliay podator Za CoBNBVan® wednosti Nnepremicnin ey — —
v posameznem madelu vrednoien)s nepramiinin

« Dolotitey soodvisnastt med podatki v modalu

« Opredeitay zaltatnih vrednosti paramatrov v medelu
vrednotenja nepremicnin

1Z ZNANOSTI IN STROKE

'

UMERJANJE MODELOV VREDNOTENJA NEPREMICNIN

+ Priprava transakey in drugih podatikor za genarainn
vrednotenje nepremiénin (oblika in holianje kakovost )

« Oblikovanje cenovnih obmaodl)

« Casowna prilagodrev trensakel) In drugih podatkoy za
generaino vradnotenje nepramitnin

« Coniranje

« Dolocanje vrednosind ravni

« Gradnja relacijskih 1abel

« Dolatanje vpliva neodvisnih spremenljivk (lastnost
nepremicnin) na vrednos!

J |

t
TESTIRANJE KAKOVOSTI MODELOV VREDNOTENJA
NEPREMICNIN

J

« Analza razmena med prilagoiena ceno In izratunand 1
vrednosijo na pedisgl trerunega modela vrednotena
nepremicnin

3
T
USKLAJEVANJE OSNUTKOV PREDLOGOV MODELOV
VREDNOTENJA NEPREMICNIN Z OBCINAMI

'
POSKUSNI IZRACUN VREDNOSTI
+ Obvestanje lastnikoy ¢ vrednast njikavih nepremiénin i

* Resevanje pripomb in prediogov
3

'

DOLOCITEV LETNIH INDEKSOV VREDNOSTI u

| 4
———— e

—_—— e

Slika 2: Stopnje oblikovanja predlogov modelov vrednotenja nepremicnin.
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Tesno je povezana z ekonomijo, teorijo cen in teorijo trZznega ocenjevanja vrednosti nepremicnin.
Temelji na metodah oblikovanja modelov na podlagi teorije vrednotenja prek proucevanja
znacilnosti in trendov na trgih nepremicnin. Zato sta pred opredelitvijo modelov potrebni temeljita
analiza trga ter analiza sistemsko vodenih in vzdrZzevanih podatkov o nepremicninah. Rezultati
analiz vplivajo na odlocCitev o tem, kateri nacin ocenjevanja vrednosti je smotrno uporabiti za
posamezne vrste nepremic¢nin. Te analize prav tako vplivajo na odlocitev o obliki modelov
vrednotenja nepremicnin. Modeli vrednotenja morajo izraZati posebnosti posameznega trga
nepremicnin in interakcijo podatkov o nepremicninah, prek katerih se dolo¢a vrednost
nepremicnini. V sistemu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji se uporabljajo hibridni
modeli, ker najbolje izrazajo posebnosti posameznega trga nepremicnin in interakcijo podatkov
(Eckert, 1990).

Podatke o transakcijah (prodajah oziroma najemninah) nepremicnin je treba pred uporabo v
postopkih generalnega vrednotenja pregledati in dopolniti z dveh vidikov:

izloCitev transakcij z nepremicninami, ki niso bile izvedene na prostem in konkuren¢nem trgu
(transakcije med sorodniki, transakcije nepremicnin, ki so bile predmet sodnih postopkov,
transakcije nepremicnin, kjer realizirana cena ali najemnina pravnega posla izjemno odstopa
glede na povprecje drugih primerljivih transakcij, in transakcije nepremicnin, kjer ni bilo mogoce
zanesljivo dolociti realiziranih cen ali najemnin), in

preveritev in po potrebi dopolnitev podatkov o nepremicninah, ki so predmet transakcije.

Za generalno vrednotenje nepremicnin se uporabijo vsi razpolozljivi podatki, s katerimi je mogoce
statistino zanesljivo pojasniti delovanje ponudbe in povpraSevanja na trgu posamezne vrste
nepremicnin. Da bi za dolo€itev vrednosti v dolocenem trenutku lahko uporabili transakcije, ki so
se zgodile v daljSem ¢asovnem obdobju (npr. eno ali ve€ let), je potrebna ¢asovna prilagoditev
cen, za to pa analiza cenovnih trendov (Glaudemans, 1999).

V procesu umerjanja modelov se doloca vpliv posamezne kvalitativne in kvantitativne spremenljivke
na vrednost. Postopek umerjanja se razlikuje glede na izbiro nacina ocenjevanja vrednosti in
razpolozljive podatke. Pri umerjanju modelov se uporabljajo statisticne in matemati¢ne metode.
Gre za hirarhiCen sistem od kvalitativne ocene detajla (konkretne lastnosti) do kvantitativne
ocene celote (posplosene lastnosti). Pri tem se konkretna lastnost oziroma sestavina nepremicnine
transformira v abstraktno vrednost ali interval vrednosti. Praviloma se pri iskanju posploSene
trzne vrednosti poskus$ajo zakonitosti opisati s funkcijami. Zaradi enostavnosti procedur izracuna
vrednosti se lahko funkcije linearizirajo ali se izdelajo celo stopnicaste funkcije (odsekoma
konstantne, nezvezne) (Flogie et al., 2007).

Postopki testnega vrednotenja nepremi¢nin so namenjeni oceni kakovosti dolo¢anja vrednosti
nepremicnin s trenutno veljavnimi modeli vrednotenja. Glavno orodje za oceno kakovosti je
analiza razmerja med ¢asovno prilagojeno ceno in dolo¢eno vrednostjo za isto nepremic¢nino na
podlagi modela vrednotenja. Prek tega razmerja se dolocajo vrednostne ravni in uniformnost
tako v okviru skupin kot tudi med skupinami posameznih vrst nepremicnin.
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modelov vrednotenja. Kot je vidno s slike 2, so to iterativni postopki, ki se ponavljajo toliko Casa,
dokler se pri testnem vrednotenju ne ugotovi doseganje ustreznega standarda kakovosti za oceno
vrednosti nepremicnin. Rezultati iteracij morajo konvergirati.

Zaradi izboljSanja preglednosti in vecje sprejemljivosti posplosenih trznih vrednosti za laicno in
strokovno javnost sta v sistemu generalnega vrednotenja nepremicnin dodana Se dva postopka,
in sicer usklajevanje osnutka predloga modela vrednotenja nepremic¢nin z ob¢inami in poskusni
izracun vrednosti.

Sodelovanje obcin je sestavni del sistema generalnega vrednotenja nepremicnin. Sodelovanje
ob¢in in njihovih strokovnih sluzb je pomembno zaradi lokalnega poznavanja trga nepremicnin
in prostorske politike, ki jo izkazujejo prostorski plani. Ob¢ine lahko podajo svoje pripombe in
predloge glede predstavljenih osnutkov modelov v tridesetih dneh. Pripombe in predlogi ob¢in se
obravnavajo v skladu z merili in kriteriji mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Poskusni izra¢un vrednosti je v sistem uveden zaradi zagotavljanja moznosti, da tudi lastniki
nepremicnin podajo svoja mnenja in predloge v povezavi s predlogi vrednostnih ravni in
vrednostnih con za posamezne vrste nepremicnin. Poskusni izracun se izvede po pripravi predloga
modela vrednotenja nepremicnin, v katerem so ze uposStevane pripombe in predlogi. Obvestilo o
vrednosti se poSlje vsem lastnikom nepremicnin. Da bi lastniki laze preverili ustreznost vrednostne
ravni in vrednostne cone, ki je bila upoStevana pri poskusnem izracunu vrednosti njihovih
nepremicnin, se na ob¢inah na krajevno obi¢ajen nacin izvede javna razgrnitev predlogov modelov.
Pripombe in predlogi lastnikov nepremi¢nin v povezavi s poskusno izracunano vrednostjo se
proucijo glede na merila in Kkriterije mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Vsi lastniki, ki so
podali svoje pripombe in predloge, so obveSCeni o razlogih za njihovo upoStevanje ali
neupostevanje.

V postopkih generalnega vrednotenja nepremicnin se lahko le oceni trZna vrednost nepremicnin,
ki je rezultat percepcije in obnasanja udeleZencev na trgu. Za kakovost dolocitve posplosene
trzne vrednosti je poleg kakovosti vhodnih podatkov pomembno tudi obvladanje metod in tehnik
mnozi¢nega vrednotenja nepremicénin, ki omogoc¢ajo homogeno in objektivno ter statisticno
preverljivo ocenjevanje posploSene trzne vrednosti.

3.3 Merila mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin

Postopek generalnega vrednotenja nepremicnin je postopek oblikovanja modelov vrednotenja
nepremicnin, sestavljen iz izbire nafinov ocenjevanja vrednosti nepremicnin, oblikovanja
predlogov modelov vrednotenja nepremicnin in umerjanja predlogov modelov vrednotenja
nepremicnin. Za te postopke so izdelana merila mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, st. 50/06) dolo¢a mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti kot merilo uporabe razlicnih na¢inov ocenjevanja vrednosti
nepremicnin. Zato se tudi v sistemu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin enako kot v postopkih
posamicénih cenitev nepremicnin uporabljajo trije osnovni nacini ocenjevanja vrednosti
nepremicnin. Bistvena razlika glede na posamicne cenitve je uporaba modelov vrednotenja, ki se
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oblikujejo na podlagi statistiCne in empiricne metode obdelave podatkov generalnega vrednotenja
nepremicnin. Glavni cilj ocenjevanja vrednosti nepremicnin je ¢im bolj kakovostno oceniti trzno
vrednost nepremicnin. Zato je dolo¢eno, da se, e so na voljo podatki o transakcijah nepremicnin,
uporabi nacin primerljivih prodaj, ki zagotavlja najbolj kakovostno oceno trzne vrednosti
nepremicnin, ker temelji neposredno na prodajnih trgih nepremicnin. Kadar za dolo¢ene vrste
nepremicnin ni dovolj razpoloZljivih transakcij nepremi¢nin, se uporabi nacin, zasnovan na
donosih. Ce ni na voljo podatkov o transakcijah nepremicnin niti ne podatkov o donosnosti
nepremicnin, se uporabi nabavnovrednostni nacin (za stavbe). Merila za uporabo posameznega
nacina vrednotenja so kvantificirana.

Pri ocenjevanju trznih vrednosti nepremicnin je zelo pomembno uporabiti kakovostne podatke,
saj je v nasprotnem primeru kakovost ocenjene trzne vrednosti nepremicnin lahko zelo slaba.
Zato so doloCena merila za zagotovitev kakovosti podatkov pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin.
V postopkih generalnega vrednotenja nepremicnin se v modelih vrednotenja nepremiénin
upoStevajo tiste lastnosti ali skupine lastnosti nepremicnin, ki zadovoljivo pojasnjujejo vec kot 10
% vpliva na trZzno vrednost in so hkrati tudi sistemsko vodene in vzdrZevane v registru nepremicnin.

4 SKLEP

Sistem mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin omogoca zagotavljanje primerljivosti in
homogenosti vrednotenja nepremic¢nin po nacelih trznega vrednotenja nepremi¢nin. Pomembna
znacilnost sistema je njegova visoka stroSkovna ucinkovitost. V postopkih generalnega vrednotenja
nepremicnin se po posameznih obmogjih statisti¢no obdeluje in empiri¢no analizira vrsta podatkov.
V analize so vkljuceni pregledani in dopolnjeni podatki o kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslih, socialno-ekonomski podatki, namenska raba in omejitve v prostoru, prometna infrastruktura
in drugi prostorski podatki. Ti podatki se uporabljajo za gradnjo modelov vrednotenja lo¢eno po
posameznih trgih za posamezne podskupine istovrstnih nepremicnin. V postopku generalnega
vrednotenja je izdelanih devetnajst razlicnih modelov (metod) za ocenjevanje vrednosti
posameznih vrst nepremicnin, ki temeljijo na treh osnovnih nacinih za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin.

V zadnjih desetletjih se je uporaba mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin raz§irila na vrsto drzav,
ki si prizadevajo za u€inkovit nepremicninski sistem. Sistemi mnozic¢nega vrednotenja nepremicnin
so Se posebej razviti v skandinavskih drZavah in Nizozemski, tudi baltske drZave in nekatere
vzhodnoevropske drZave uporabljajo uéinkovite sisteme, ki so zasnovani veénamensko in se ne
uporabljajo le v fiskalne namene, ampak so v funkciji ekonomske utemeljitve razli¢nih politik
(prostorske, zemljiske, okoljske in podobno) oziroma prostorskih planov ter tudi v podporo
izvajanja nekaterih dejavnosti v zasebnem sektorju (banke in zavarovalnice). Z dolo¢enimi
nadgradnjami in prilagoditvami je posploSena trzna vrednost nepremic¢nin potencialno uporabna
kot referen¢na osnova za razlicne namene, kar je odvisno predvsem od kakovosti rezultatov
sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki so pogojeni s kakovostjo vhodnih podatkov v
sistem. Torej predvsem od preverjenih in izboljSanih podatkov o cenah, najemninah in stroskih
gradnje, ki so povezani s popolnimi podatki o nepremicninah, ki izrazajo dejansko stanje v
naravi.



Z izboljSanjem popolnosti in kakovosti podatkov o dogajanjih na trgu nepremi¢nin in podatkov
o nepremicninah, z razvojem metod mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, koncentracijo znanja
v ustrezni organizacijski obliki na centralni in lokalni ravni ter stalnim izboljSevanjem kakovosti
segmentov sistema bo vzpostavljen referencni sistem (posplosene) trzne vrednosti nepremicnin,
ki bo voden in vzdrZevan v registru nepremicnin.
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