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1ZVLECEK

V prispevku je obravnavano mnoZzicno vrednotenje
nepremicnin, ki omogoca stroskovno ucinkovito
ocenjevanje vrednosti vecjega Stevila istovrstnih
nepremicénin na dolocen dan z uporabo
standardiziranih postopkov in modelov vrednotenja
nepremicnin. Rezultat mnozicnega vrednotenja
je bolj ali manj natancna ocena trzne vrednosti
nepremicnine, ki je odvisna od kakovosti modelov
vrednotenja in podatkov o nepremicninah, potrebnih
za ocenjevanje vrednosti. Na kratko je predstavijen
projekt obvescanja lastnikov nepremicnin o poskusno
izracunani vrednosti nepremicnin z vidika generalnega
vrednotenja nepremicnin. Nakazano je izboljsanje
modelov vrednotenja nepremicnin na podlagi analiz
stanja, znacilnosti in trendov na trgih nepremicnin ter
preucevanja prejetih pripomb lastnikov nepremicnin
na poskusno izracunano vrednost nepremicnin in
njihovega upostevanja v skladu z merili mnozicnega
vrednotenja nepremicnin, kar je eden izmed zadnjih
korakov pri uvajanju mnozZicnega vrednotenja
nepremicnin.
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1 UVOD
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ABSTRACT

This article describes the mass valuation system,
which enables cost effective appraisal of many similar
pieces real estate on a defined date with standardized
procedures and mass valuation models. The key
result of the system is a relatively accurate appraised
market value, depending on the valuation models
quality and the quality of real estate data needed for
the value calculation. The Trial Value Determination
and Notification Project is also described from the
general valuation point of view. Valuation models
improvement is indicated on the basis of market
analyses and a study of property owners’ complaints
about trial value determination according to the mass
valuation standards, which is one of the last steps in
the implementation of the mass valuation system.
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Nepremicnine so bistvenega pomena za ve€ino naSih dejavnosti, v zasebnem in poslovnem
okolju. V njih prebivamo, tudi investicijske dejavnosti in proizvodnja so neposredno povezane
z nepremicninami. Nepremicnine so izjemno pomembna kategorija z vidika nacionalnega
gospodarstva, saj je velik del premoZenja drZave, institucij in tudi posameznikov vezan nanje.
Racionalna raba nepremi¢nin pomembno vpliva na uspesnost poslovanja.



Za trg nepremicnin je znacilno, da je zelo heterogen, ker se tudi posamezne nepremicnine med
seboj zelo razlikujejo zaradi svoje neponovljivosti, predvsem zaradi edinstvenosti lokacije. Zaradi
pomembnosti lokacije je nepremicninski trg tudi prostorsko segmentiran. Trg nepremicnin je
nepopoln, zato je navadno nadzorovan in reguliran.

2 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Ocenjevanje je podajanje mnenja o vrednosti neCesa. Opredeljeno je kot mnenje, saj rezultat
ocenjevanja tako reko¢ nikoli ni enoznacna resitev. Temelji na znanju, izkusnjah, podatkih, pravilni
presoji in objektivnosti ocenjevalca ter ne nazadnje natancni opredelitvi predmeta vrednotenja.
V fizi€énem smislu nepremicnino sestavljajo zemljis¢e in pretekla vlaganja v njegovo izboljsavo.
Poleg fizi¢nih lastnosti nepremicnine je kljuénega pomena obseg z njo povezanih pravic, ki jih
ocenjevalec ocenjuje. Nepremicnina (angl. real estate) je v bistvu samo opredmetena »stvar, ki jo
lahko vidimo in se je dotaknemo, skupaj z vsemi dodatki na zemlji, nad ali pod njo (Mednarodni
standardi ocenjevanja vrednosti 2007, 8. izdaja, str. 30), medtem ko njeno vrednost doloca
nefizi¢na nepremicninska pravica (angl. real property) nad nepremi¢nino oziroma koristi, ki jih
ima lastnik nepremicninske pravice. Rezultat vrednotenja je ocenjena vrednost nepremicnine.

Pri upostevanju trznih nacel se je treba zavedati, da na trgu nepremicnin oziroma njegovih
segmentih ni popolne konkurence. Ponudba nepremicnin je precej neelasticna (koli¢ina
proizvedenega blaga, na primer gradnja stanovanj, glede na spremembo cene). Konkuren¢ne
razmere so povezane s Stevilom gospodarskih subjektov na trgu nepremicnin in obsegom
kupoprodajnih (in tudi najemnih) pravnih poslov z nepremi¢ninami. Za preglednost trga je
zelo pomembna informiranost udeleZencev na trgu. Za razvit in ucinkovit trg nepremicnin so
znacilni javno dostopni najpomembnejsi podatki o dogajanju na trgu nepremicnin, odprava
administrativnih ovir, vloga drzave, ki z zakonodajo omogoca visoko stopnjo varovanja in nizka
tveganja pri izvedbi poslov z nepremi¢ninami, ter nizki transakcijski stroski, med katere se Stejejo
tudi stroski Casa za izvedbo posla.

Trzna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
previdno in brez prisile (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2007, 8. izdaja, str. 45).
Ocenjeni znesek se nanaSa na ceno, izraZeno v denarju, placljivo za premozZenje v transakciji
med neodvisnima in samostojnima strankama. To je cena, pri kateri trg priCakuje, da bo na
datum ocenjevanja izvedena transakcija. Trzna vrednost je vedno vezana na ¢asovno obdobje na
dolocen dan. Voljnost kupca in prodajalca pomeni, da sta oba motivirana za izvedbo transakcije,
vendar K njej nista prisiljena. Nepovezanost in neodvisnost strank pomeni, da nimata razmerja,
zaradi katerega bi dolo€ili ceno, ki ni znacilna za trg. Predpostavlja se tudi, da sta tako kupec kot
prodajalec seznanjena z naravo in znacilnostmi premozenja, z njegovo dejansko in potencialno
uporabo ter z razmerami na trgu.

Vrednotenje nepremicnin je proces ocenjevanja vrednosti nepremicnine. Predstavlja zaporedje
logi¢nih korakov na podlagi poznavanja trga in znacilnosti nepremicnine ter teoreti¢nih izhodisc,
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rezultat tega je ocenjena trzna vrednost. V sploSnem so znani trije nacini ocenjevanja vrednosti

nepremicnin:

1. Pri nac¢inu primerljivih prodaj je poudarjeno nacelo substitucije, po katerem kupec
nepremicnine ni pripravljen placati ve¢, kot znasa cena podobne nepremicnine z enako
uporabnostjo v ustrezni blizini.

2. Nacin, zasnovan na donosih, je praviloma pomemben za investitorje, ki upostevajo, da je
nepremic¢nina vredna toliko, kolikor koristi prinasa lastniku. Ta nac¢in temelji na nacelu
predvidevanja glede pricakovanih prihodkov in koristi v prihodnosti.

3. Nacelo substitucije lahko uporabimo tudi v drugi obliki, ko kupec nepremicnine izhaja iz
stroskov izgradnje nepremicnine z enako uporabnostjo ter hipoteti¢no enako obrabljenostjo
in zastarelostjo ter ni pripravljen placati visje cene, kar je temelj nabavnovrednostnega nacina.

Poudariti je treba, da niso vsi nacini vrednotenja nepremicnin primerni za vse vrste nepremicnin.
Nacin vrednotenja posamezne nepremicnine se izbere glede na vrsto nepremicnine, vrsto
vrednosti, namen vrednotenja in razpolozljive podatke. Na idealnem nepremicninskem trgu
bi morali biti rezultati vrednotenja ene nepremicnine po vseh treh nacinih tako reko¢ enaki.
Za nakup nepremicnine oziroma nepremicninskih pravic bi potencialni kupec placal ravno
toliko, kolikor znaSa sedanja vrednost prihodnjih donosov iz oddajanja v najem (ob upostevanju
ustrezne zahtevane stopnje donosa) oziroma kolikor znasa stroSek razvoja zemljisca in graditve
ocenjevanega objekta (ob uposStevanju ustrezne marZe investitorja). V praksi se to zgodi zelo
redko, saj so prisotne velike anomalije trga, predvsem zaradi neuravnotezZene ponudbe in
povpraSevanja, Spekulativnih interesov prodajalcev in torej njihove ve¢je moci, asimetri¢nosti
informacij, dav¢énih olaj$av in drugih posebnosti (Nagode Zupanci¢ & Zupancic, 2007, str. 52).
Anomalije nepremicninskih podtrgov so manjse, ko je na trgu ve¢ ponudnikov in povprasevalcev,
saj se s tem izgublja mo¢ posameznika.

Natancénost ocenjevanja vrednosti nepremicnin je odvisna od kakovosti podatkov o cenah
in drugih informacij o trgih nepremicnin, kakovosti in obsega podatkov o fizi¢nih lastnostih
nepremicnin, ustreznosti metode vrednotenja, usposobljenosti in znanja cenilcev, ustreznosti
organizacije, tehni¢ne podpore in racunalni§ke opreme ter od eti¢nosti vpletenih kadrov.

3 MNOZICNO VREDNOTENJE NEPREMICNIN

S sodobnimi teorijami trZznega vrednotenja so opredeljene metode, s katerimi naj bi ¢im
bolj verodostojno povzeli delovanje trga nepremicnin prek ovrednotenja razmerja med
spremenljivkami ponudbe in povpraSevanja na trgu nepremicnin. Temelj vsakega trznega
vrednotenja je razpolaganje z dobrimi informacijami o trgu nepremicnin in o znacilnostih
posameznih nepremicnin.

Pri nas temeljne sestavine sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in pravni okvir dolo¢a
predvsem Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (2006). Predmet vrednotenja po
tem zakonu so vse nepremicnine, evidentirane v registru nepremicnin. Definicija vrednosti je
posploSena trZzna vrednost, ker je dolo¢ena s postopki in metodami mnoZi¢nega vrednotenja



nepremicnin. V mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (2007, str. 175) je mnoZi¢no
vrednotenje nepremicnin obravnavano v posebnem poglavju, ki dolo¢a, da lahko posamezne
drzave prilagodijo sistem svojim zgodovinskim, kulturnim, socialnim in ekonomskim
znacilnostim, ob upostevanju standardov ocenjevanja vrednosti.

Metode mnozicnega vrednotenja nepremicnin temeljijo na poenoteni in standardizirani
dolocitvi vrednosti ve¢ podobnim nepremi¢ninam, na dolo¢en datum, prek modelov vrednotenja
nepremicnin z uporabo evidentiranih podatkov o nepremicninah. Sistem mnozi¢nega vrednotenja
nepremi¢nin omogoca zagotavljanje sorazmerno visoke primerljivosti in homogenosti vrednotenja
vseh nepremicnin v drZavi po nacelih trZznega vrednotenja nepremi¢nin. Pomembna znacilnost
sistema je njegova visoka stro§kovna ucinkovitost v primerjavi z drugimi metodami ocenjevanja
trznih vrednosti nepremicnin. Poleg stro§kovne ucinkovitosti je prednost metod mnoZzicnega
vrednotenja nepremicnin poenotenje meril za vrednotenje, preglednost in dolocitev vrednosti
vsem nepremicninam, ki so evidentirane v registru nepremicnin. Kakovost dolo¢anja posplosenih
trZznih vrednosti nepremi¢ninam je odvisna predvsem od kakovosti podatkov o trgu nepremicnin
na eni strani in podatkov o nepremicninah na drugi strani (Smodis, 2009, str. 48).

Ena izmed najpomembnejSih ugotovitev mednarodne konference o mnoZi¢nem vrednotenju
nepremicnin v Moskvi leta 2002 (UN EC WPLA, 2002, str. 6) je bila, da je sistem mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin, ki zagotavlja podatke o trznih cenah in vrednostih nepremicnin,
veCnamensko uporaben. Kaksna veénamenska uporaba poleg obdavCenja nepremicénin je
ustrezna, je odvisno od kakovosti sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, zakonodajne
ureditve, interesov ter kadrovskih in finan¢nih zmozZnosti posamezne drzave.

3.1 Podatki mnozicnega vrednotenja nepremicnin

Podatki o znacilnostih in dogajanju na trgih nepremicnin ter o nepremi¢ninah so nujno potrebni
za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin.

3.1.1 Podatki o nepremicninah

V sistemih mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin se obicajno pojavljajo najvecje teZave v zvezi
s podatki o nepremi¢ninah. Vzrok zanje je lahko popolnost (zajem vseh nepremi¢nin in vseh
istovrstnih podatkov), kakovost (pravilnosti podatkov) in azurnost (danasnje stanje) podatkov.
V razli¢nih drZavah tovrstna vpraSanja reSujejo razliéno. V Sloveniji smo obicajno podvrzeni
sistemskemu evidentiranju podatkov, slabSe pa je stanje pri vzdrZevanju zbirk podatkov.

katastru, podatki o stavbah in delih stavb v katastru stavb, podatki o lastni§tvu in drugih stvarnih
pravicah v zemljiski knjigi.
Podrocje evidentiranja nepremi¢nin in podatkov o njih ureja Zakon o evidentiranju nepremicnin

(2006; Uradni list RS, st. 47/2006 in 65/2007 - odlo¢ba US). Geodetska uprava Republike
Slovenije je na podlagi elaboratov strank v upravnem postopku dolzna voditi in vzdrzevati
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in delih stavb v zemljiS§ko knjigo in s tem zagotavljanje njihovega pravnega varstva.

Zaradi zagotavljanja veCnamenskih podatkov o nepremicninah, ki odrazajo njihovo dejansko
stanje v naravi, Geodetska uprava Republike Slovenije vodi in vzdrzuje register nepremicnin,
v katerem so zbrani podatki o vseh evidentiranih nepremi¢ninah. Nepremicnina je zemljiSce s
pripadajocimi sestavinami. ZemljiSCe je zemljiSka parcela, ki je evidentirana v zemljiSkem katastru.
PripadajocCe sestavine so stavbe in njihovi deli. V registru nepremicnin so prevzeti podatki popisa,
podatki zemljiSkega katastra, katastra stavb, zemljiSke knjige in nekaterih drugih javnih evidenc
ter podatki, ki jih dnevno posredujejo lastniki nepremicnin. V registru nepremicnin se vodijo
identifikacijska Stevilka nepremicnine, lastnik nepremiénine, uporabnik nepremic¢nine, najemnik
nepremicnine, upravljavec nepremicnine, lega in oblika nepremicnine, povr§ina nepremicnine,
dejanska raba nepremicnine, boniteta zemlji¢a, Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora,
drugi podatki, ki se pridobijo z vprasalnikom, ter podatki, ki jih doloca drug predpis (na primer
posploSena trzna vrednost na podlagi zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin). Vpisani
so tudi podatki o osebah, ki so verjetno lastnik nepremi¢nine. Predvsem to velja za stanovanja
in druge dele stavb, ki lastniStva nimajo vpisanega v zemljiSko knjigo predvsem zaradi zamud
pri vzpostavljanju etazne lastnine. Podatki v registru nepremicnin, ki niso prevzeti iz katastrov
ali zemljiSke knjige, so obiCajno manj zanesljivi. Virov neusklajenih, nepopolnih in nepravilnih
podatkov ni mogoc¢e enoznacno dolo¢iti. Praviloma gre za kombinacijo razli¢nih vzrokov.

3.1.2 Podatki o trgu nepremicnin

Javnost in dostopnost podatkov o realiziranih cenah in najemninah ter tudi stroskih so bistveni
dejavniki razvitosti in preglednosti trga nepremicnin ter tudi najbolj vplivajo na njegovo uc¢inkovito
delovanje.

Na podlagi veljavnih predpisov je vzpostavljena evidenca trga nepremicnin (ETN), ki
je veénamenska, javna zbirka podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z
nepremic¢ninami. Namen evidence trga nepremicnin je evidentiranje realiziranih cen in najemnin
vseh transakcij na slovenskem trgu nepremicnin.

Transakcije z nepremi¢ninami, ki so predmet davka na promet z nepremi¢ninami, so v evidenci
trga nepremicnin sistemati¢no in v celoti zajete, bistveno slabSe pa je s celovitostjo zajema
podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremi¢ninami, ki so predmet davka na dodano
vrednost (predvsem s cenami novogradenj), in s podatki, povezanimi z najemnimi pravnimi posli.
Zato je treba zaradi dolgoro¢nega zagotavljanja ¢im popolnejsih in kakovostnejsih informacij o
realiziranih cenah in najemninah nepremicnin:

e uvesti reSitve za sistematicen zajem podatkov o realiziranih transakcijskih cenah novogradenj
oziroma za vse kupoprodajne pravne posle z nepremi¢ninami, ki so predmet davka na dodano
vrednost, in

e uvesti reSitve za sistematicen zajem podatkov o najemninah v poslovnem in stanovanjskem
sektorju.



3.1.3 Podatki o modelih vrednotenja nepremicnin in indeksih vrednosti

V zbirki vrednotenja se vodijo podatki o modelih vrednotenja nepremicnin, ki bodo podrobneje
predstavljeni v poglavju o generalnem vrednotenju nepremicnin. V zbirki vrednotenja nepremicnin
so poleg podatkov o modelih vrednotenja nepremicnin tudi gradiva, ki opisujejo posamezne
modele vrednotenja nepremicnin in nacin izracuna vrednosti. V zbirki bodo objavljeni tudi
indeksi vrednosti nepremicnin po cenovnih obmocjih (regionalnih trgih) za posamezno vrsto
nepremic¢nin na podlagi podatkov evidence trga nepremicnin, ki jih bo dolo¢ila Vlada RS.
Indeksiranje vrednosti se izvede, ko je indeks vrednosti za posamezno cenovno obmocje vecji
od 1,1 ali manjsi od 0,9.

3.2 Glavna postopka mnozicnega vrednotenja nepremicnin

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin je uspeSno in ucinkovito le, ¢e se uporabljajo metode,
ki ustrezajo znacCilnostim in dogajanju na trgih posameznih vrst nepremicnin, ter ¢e so na
voljo potrebni podatki o trgih nepremicnin in lastnostih nepremi¢nin. MnoZzi¢no vrednotenje
nepremi¢nin zajema dva glavna postopka, in sicer postopek generalnega vrednotenja nepremicnin
ter postopek pripisa vrednosti k nepremi¢ninam.

3.2.1 Generalno vrednotenje nepremicnin

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

Osnovni izdelek generalnega vrednotenja so dolo¢eni modeli za vsako vrsto nepremicnin,
v obdobjih med generalnimi vrednotenji nepremicnin pa indeksi vrednosti. Ponudba in
povprasevanje po razli¢nih vrstah nepremicnin se stalno 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 doloCen na podlagi analiz trZnih sil in odraza spremembe vrednosti
posameznih vrst nepremicnin na regionalnem trgu (cenovnem obmocju). Indeksi vrednosti
se objavijo in uporabijo pri pripisu vrednosti le, e se indeks vrednosti za posamezno skupino
istovrstnih nepremicnin v okviru posameznega cenovnega obmocja absolutno spremeni za vec
kot 10 % od zadnje spremembe modela oziroma od zadnje objave indeksa vrednosti.

Cikli generalnega vrednotenja nepremicnin zagotavljajo, da se ponudba in povpraSevanje na
trgih posameznih vrst nepremic¢nin podrobno analizirata najmanj vsaka Stiri leta, ko se dolocijo
modeli vrednotenja za te nepremicnine. Stalno posodabljanje posploSene trzne vrednosti prek
indeksov vrednosti nepremicnin zagotavlja, da posplosene trZzne vrednosti nepremicnin kar
najbolje odrazajo dogajanje na trgih nepremicnin tudi v obdobjih med dvema generalnima
vrednotenjema nepremicnin. Zaradi take zasnove sistema je podana moznost za uporabo
posploSene trzne vrednosti kot referenéne podlage za razlicne namene uporabe.
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Zaradi razlicnih znacilnosti ponudbe in povprasevanja posameznih vrst nepremicnin na trgu
nepremicnin je na podlagi analiz in obdelav podatkov v obdobju Stirih let (primer: za stanovanja
je bilo preverjenih in analiziranih prek 25.000 podatkov o prodajah) doloCenih 21 razli¢nih
modelov vrednotenja nepremicnin za posamezne vrste nepremicnin: stanovanja (STA), eno- in
dvostanovanjske stavbe (HIS), garaze (GAR), lokali (PPL), pisarne (PPP), nepremicnine za
industrijsko proizvodnjo (IND), nepremicnine za posebno industrijsko proizvodnjo (INP),
kmetijske stavbe - zidanice (PKZ), kmetijske stavbe (PKO), nepremicnine za javno rabo (PNJ),
druge nepremicnine (PND), zemljiS¢a za gradnjo stavb (ZGS), pozidana zemljisc¢a (PSZ),
kmetijska zemljiS¢a (KME), gozdna zemljis¢a (GOZ), druga zemljis¢a (ZDR), nepremicnine za
proizvodnjo elektricne energije (PNE), nepremicnine za izkori§¢anje mineralnih surovin (PNM),
pristanis¢a (PNP), bencinski servisi (PNB) in posebne nepremic¢nine (PPN).

Na vrednost nepremic¢nine najbolj vplivajo:

1. vrsta nepremi¢nine (dejanska raba delov stavb, namenska raba zemljiS¢);

2. lokacija (kje je nepremi¢nina — vrednostna cona oziroma vrednostna raven);
3. velikost (navadno je merilo za velikost povrsina) ter

4. starost in druge lastnosti.

V modelih vrednotenja nepremicnin so za izracun posploSene trzne vrednosti nepremicnin
doloceni tisti podatki o nepremic¢ninah, ki na vrednost dovolj znacilno vplivajo ter so hkrati
sistemati¢no evidentirani in vodeni v registru nepremicnin za vse istovrstne nepremicnine na
obmocju drzave (celoten fond podobnih nepremicnin).

Modeli vrednotenja so sestavljeni iz vrednostnih con in vrednostnih ravni (vpliv lokacije),
vrednostnih tabel (vpliv velikosti in starosti) in faktorjev vrednotenja (vpliv drugih lastnosti
nepremicénine). Podrobneje so predstavljeni in razloZeni v Zbirki vrednotenja nepremicnin v
okviru portala Prostor na spletnem naslovu http://e-prostor.gov.si.

Vrednostne cone pomenijo vpliv lokacije nepremic¢nin na njihovo trzno vrednost. Vrednostne
ravni pomenijo raven vrednosti posameznih vrst nepremicnin za posamezno vrednostno
cono. Enota primerjave je referenc¢na nepremicnina. To je tista nepremicnina, ki se v okviru
posamezne vrste nepremicnin najveckrat pojavi na trgu ali pa je najbolj znacilna nepremicnina
v fondu istovrstnih nepremic¢nin na obmod¢ju Republike Slovenije. Najvisja vrednostna raven
posamezne vrste nepremicnin je doloCena tako, da ustreza najdraZzji referen¢ni nepremicnini
na trgu nepremicnin, najnizZja vrednostna raven pa tako, da ustreza najcenejSi referen¢ni
nepremicnini na trgu nepremicnin. Vsaki vrednostni coni je doloCena natanko ena vrednostna
raven, ki za namene primerjave predstavlja vrednost referenéne nepremicnine v tej vrednostni
coni. Vrednostne ravni so dolo€ene stopni¢asto. Razlike med vrednostmi referen¢ne nepremicnine
v sosednjih ravneh pri vi§jih vrednostih (na primer v Ljubljani) so med 10 in 15 %, medtem ko
pri nizZjih vrednostih (na primer Prekmurje) znaSajo razlike v vrednosti tipiéne nepremicnine
med dvema sosednjima ravnema med 15 in 25 %.



Vrednostne tabele predstavljajo vpliv drugih pomembnih lastnosti nepremicnin na vrednost,
predvsem velikosti in starosti. Vrednostni faktorji odrazajo velikost vpliva kombinacije preostalih
dejavnikov na trzno vrednost.

Modeli vrednotenja nepremiénin se doloc¢ajo prek iterativnih korakov opredelitve (specifikacije),
umerjanja (kalibracije) in testiranja kakovosti, kar je tesno povezano z ekonomijo, teorijo cen
in teorijo trZznega ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Modeli vrednotenja morajo odrazati
posebnosti posameznega trga nepremicnin in interakcijo podatkov o nepremicninah, prek
katerih se doloca vrednost nepremicnini. V sistemu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin v
Sloveniji se uporabljajo hibridni modeli (kombinacija multiplikativnih in aditivnih modelov), ker
najbolje odrazajo posebnosti posameznega trga nepremicnin in interakcijo podatkov (Eckert,
Gloudemans & Almy, 1990, str. 327).

Podatke o trgu nepremicnin (prodaje, najemnine ali stroski gradnje) je treba pred uporabo v
postopkih generalnega vrednotenja pregledati in dopolniti z dveh vidikov:

- izlocitev transakcij z nepremi¢ninami, ki niso bile izvedene na prostem in konkurenénem
trgu;

- preveritev in po potrebi dopolnitev podatkov o nepremi¢ninah, 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 doloCitev vrednosti v doloCenem trenutku lahko uporabili transakcije, ki
so se zgodile v daljSem ¢asovnem obdobju (npr. eno ali ve¢ let), je potrebna Casovna prilagoditev
cen, za to pa analiza cenovnih trendov (Gloudemans, 1999, str. 264).

Postopki opredelitve, umerjanja in testnega vrednotenja omogocajo sistemati¢no dolocitev
modelov vrednotenja. To so iterativni postopki, ki se ponavljajo toliko ¢asa, dokler se pri
testiranju kakovosti vrednotenja ne ugotovi doseganje ustreznega standarda kakovosti za oceno
vrednosti nepremicnin.

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

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

Poskusni izracun 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 izraun se izvede po pripravi predloga
modelov vrednotenja nepremicnin, v katerih so Ze upoStevane pripombe in predlogi ob¢in.

Martir Snodls: - ZAKUCEVANIE UVEDBE MNOZICNECA VREDNOTENA NEFREMICNIV

Geodetski vestnik 55/2 (2011)

w
=
fuiry



Geodetski vestnik 55/2 (2011)

342

Martir Smodls’ - ZARLUCEANIE UVEDBE MNOZICNECA VREDNOTENA NEPREMIENIV

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 nepremicnin, ki omogocajo homogeno in objektivno ter statisticno
preverljivo ocenjevanje posplosene trzne vrednosti.

Razumljivo je, da se lahko z modeli mnozi¢nega vrednotenja kakovostno in statisticno zanesljivo
dolo¢i vrednost ve¢jemu delu nepremicninskega fonda, rezultati pa so nekoliko manj zanesljivi pri
netipi¢nih nepremic¢ninah oziroma v primerih, ko nastopijo posebne okoli§¢ine zaradi znacCilnosti
posamezne nepremicnine ali neposrednega okolja.

3.2.2 Pripis vrednosti nepremicninam

Pripis vrednosti je proces, v katerem se na podlagi podatkov o nepremicninah iz registra
nepremicnin z uporabo modelov mnozi¢nega vrednotenja izracunajo vrednosti evidentiranih
nepremicnin in vpisejo v register nepremicnin.

Potreba po pripisu vrednosti nastopi, ko:
e se spremenijo modeli vrednotenja,

- pri postopkih generalnega vrednotenja, ko modele doloamo ponovno oziroma vanje
vkljuéujemo nove podatke o nepremicninah,

- pri postopku indeksiranja vrednosti,

e se spremenijo podatki o nepremic¢ninah ali podatki okolja (na primer nov linijski objekt v
bliZini nepremiCnine (cesta (avtocesta, hitra cesta, cesta I in II. reda), elektric¢ni vod nad 110
kV ali Zeleznica).

Postopki in aplikacija za mnoZi¢ni in za posamiéni pripis vrednosti so identi¢ni, razlika je samo
v koli¢ini obdelanih podatkov. Tako je zagotovljeno, da se rezultata mnoZi¢nega in posamicnega
pripisa ne moreta razlikovati.

4 PROJEKT OBVESCANJA LASTNIKOV O POSKUSNO IZRACUNANI VREDNOSTI
NEPREMICNIN

Projekt obvescanja lastnikov o poskusno izracunani vrednosti nepremicnin je naloga, ki jo je
Geodetska uprava Republike Slovenije zacela izvajati septembra 2010 na podlagi 10. ¢lena
Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin (2006). Geodetska uprava je najprej vsem
gospodinjstvom poslala brosuro s pojasnili o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin ter navodili
za posredovanje sprememb in pripomb. Za tem je 1,18 milijona lastnikom nepremicnin poslala
obvestilo o poskusnem izracunu vrednosti za 6,1 milijona nepremicnin (1,16 milijona stavb,
1,79 milijona delov stavb in 5,37 milijona parcel). V obvestilih je bilo lastnikom poslanih 84
milijonov podatkov.

Glavni namen projekta je bil seznaniti lastnike nepremicnin s poskusno izraCunano vrednostjo
nepremi¢nin in podatkih o nepremic¢ninah, ki vplivajo na vrednost, ter jim omogociti, da podajo
pripombe in predloge za preveritev ustreznosti uporabljenih modelov vrednotenja.



Zaradi priCakovane neurejenosti in neazurnosti sorazmerno velikega deleza podatkov o
nepremicninah in podatkov o lastniStvu, kar je dedi§Cina preteklega sistema in z njim povezanega
evidentiranja podatkov o nepremicninah in lastnikih, kar mo¢no vpliva na kakovost podatkov v
temeljnih evidencah, nac¢ina zbiranja podatkov od lastnikov s popisom in poznejSe samodejne
obdelave velike koliCine podatkov, so bili lastniki nepremicnin seznanjeni tudi z vsemi podatki
o nepremicninah, ki se vodijo v registru nepremicnin. To je uposteval Ze zakonodajalec, saj je
bilo Ze predhodno zakonsko dolo¢eno, da se po vzpostavitvi registra nepremic¢nin podatki o
nepremicninah preverijo. Jasno pa je tudi, da vseh tezav, ki so se nakopicile v preteklosti, ni
mogoce resiti v kratkem obdobju in z enkratno akcijo.

4.1 Dejavnosti lastnikov nepremicnin

V povezavi z izvedbo projekta obvescanja lastnikov o poskusno izraGunani vrednosti nepremicnin
je Geodetska uprava Republike Slovenije vsem lastnikom nepremicnin predlagala, da ob prejemu
obvestila o poskusnem izracunu vrednosti nepremi¢nin upostevajo navodila za ravnanje, ki so
podrobno opisana v brosuri. Vrstni red dejavnosti lastnikov je pomemben, ker je od podatkov o
lastniStvu, evidentiranih v registru nepremicnin, odvisno, kdo bo prejel obvestilo za posamezno
nepremiénino. Ce so podatki o nepremiéninah nepravilni oziroma ne odrazajo dejanskega stanja
v naravi, tudi izraCunana vrednost ni ustrezna. Zato je treba v naslednji fazi urediti podatke o
nepremicnini, Sele zatem je smotrno podajanje pripomb na uporabljene modele vrednotenja.

4.1.1 Pripombe na lastnistvo

V zemljiski knjigi so vpisani podatki o pravicah na nepremi¢ninah in pravnih dejstvih v zvezi z
nepremiéninami. Vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo poteka izklju¢no na podlagi vloge
lastnika. Ce ta za to ne poskrbi, lastninska pravica ni vpisana. V zemljiski knjigi so vpisane le
nepremicnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih pravic. Stavbe so vpisane v zemljiSko
knjigo le, e je lastnik stavbe imetnik stavbne pravice, ter stavbe oziroma deli stavb, na katerih je
vzpostavljena etazna lastnina. Podatki o lastniku, ki je vpisan kot imetnik lastninske pravice, se
iz zemljiske knjige prevzemajo v zemljiski kataster in kataster stavb. Kadar stavba ni samostojen
predmet stvarnih pravic, je v katastru stavb kot lastnik stavbe evidentiran lastnik parcele.

Priblizno 15 % vseh pripomb v okviru projekta obvescanja lastnikov nepremiénin o poskusno
izraCunani vrednosti nepremicnin se nanaSa na lastniStvo. Prav tako na zemljiskoknjiznih
sodiscih beleZijo bistveno povecano dejavnost lastnikov nepremicnin tako v povezavi z zbiranjem
informacij kot z urejanjem lastni§tva v zemljiski knjigi.

Kljub ve¢ kot 99-odstotni usklajenosti elektronske zemljiSke knjige z roéno vodeno zemljisko
knjigo je verjetno glavni razlog za tako stanje (pripombe na lastniStvo) dejstvo, da izjemno velik
delez lastnikov v zemljiski knjigi nima vpisane tudi mati¢ne stevilke (EMSO). Zemljiska knjiga,
ki po zakonu tega ni dolZna storiti, ne bo pozvala teh lastnikov, naj to uredijo. Ce pa ni vpisane
maticne Stevilke, lastnikov ni mogoce nedvoumno identificirati, ker ima lahko ve¢ oseb enako ime
in priimek, obic¢ajno naslovi lastnikov niso (ve¢) pravilni, spremembe priimkov niso upostevana in
podobno. To je glavni razlog za napake in teZave v povezavi z lastniStvom v registru nepremicnin
zaradi prevzema podatkov iz zemljiSke knjige. Velika tezava je tudi dejstvo, da v ve¢jih mestih
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velik del etazne lastnine $e vedno ni vpisan v zemljiSko knjigo. Nekaj k neusklajenosti prispevajo
tudi nereSene zemljiSkoknjizne zadeve (spori, plombe, dedovanja).

Ureditev podatkov o lastniS§tvu nepremicnin v registru nepremicnin je omogocena predvsem
zaradi mozZnosti uporabe teh podatkov za izvajanje razli¢nih analiz, v davéne namene, pri socialnih
transferjih ter za potrebe opredelitve in izvajanje stanovanjske in zemljiSke politike. To pa ne
vpliva neposredno na podatke o lastniskih pravicah v zemljiski knjigi. Sele zaradi poskusnega
izraCuna vrednosti nepremi¢nin so bili nekateri lastniki nepremicnin, tako fiziéne kot pravne
osebe, seznanjeni z obsegom nepremicnin, ki so verjetno v njihovi lasti. Lastniki nepremicnin,
politiki, mediji in tudi javnost so zaznali, da na podroc¢ju evidentiranja nepremicnin in z njimi
povezanih stvarno-pravnih pravic obstaja vrsta resnih tezav, ki jih je treba zaceti sistemati¢no
in usklajeno reSevati.

4.1.2 Pripombe na podatke o lastnostih nepremicnin

Ce je lastnik meni, da v obvestilu o poskusnem izraéunu vrednosti nepremi¢nin navedeni podatki
o nepremicnini ne izkazujejo dejanskega stanja, lahko za podatke o nepremicnini, ki se vodijo v
zemljiSkem katastru in katastru stavb, v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin,
sproZi postopek evidentiranja sprememb podatkov. Ti podatki so bili na obvestilu izpisani z
odebeljenim besedilom in jih v obvescanju ni bilo mogoce spreminjati. Za njihovo spremembo
je treba narociti ustrezen elaborat spremembe pri geodetskem podjetju.

Druge podatke o nepremicnini so lahko lastniki spreminjali prek obrazcev ali spletne aplikacije
»OVN«. Spletna aplikacija »OVN« je lastnikom nepremi¢nin omogocala enostavno pregledovanje
podatkov o njihovih nepremi¢ninah, spreminjanje podatkov o nepremic¢ninah in posredovanje
pripomb na uporabljene modele vrednotenja nepremicnin. Z aplikacijo so lahko lastniki
pregledovali vnesene spremembe in pripombe.

Nekaj ve¢ kot 50 % pripomb oziroma sprememb se je nanaSalo na podatke o nepremicninah,
od tega najve¢ glede drugih prostorov, ki pripadajo stanovanju, uporabne povrsine, dejanske
rabe dela stavbe, neto tlorisne povrsine, povezave med stavbo in parcelo (na kateri parceli stoji
stavba) ter namenske in dejanske rabe zemljisc.

Lastniki nepremicnin, ki jim podatkov o nepremi¢ninah med projektom obves€anja lastnikov
nepremicénin o poskusno izracunani vrednosti nepremicnin zaradi razlicnih vzrokov ni uspelo
ustrezno spremeniti, lahko podatke o nepremi¢ninah spreminjajo z rednimi postopki, kot je
doloceno s predpisi o evidentiranju nepremiénin. Lastniki nepremic¢nin lahko torej kadarkoli
spreminjajo podatke o lastniStvu in nepremic¢ninah. To ni vezano na datum za posredovanje
pripomb na uporabljene modele vrednotenja nepremicnin.

4.1.3 Pripombe na modele vrednotenja nepremicnin

Lastnik nepremicnine, ki je na podlagi prejetega obvestila o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicne in javno razgrnjenih podatkov o modelih vrednotenja, menil, da pri poskusnem
izracunu vrednosti njegove nepremicnine ni bila upostevana ustrezna vrednostna cona oziroma



vrednostna raven, je lahko podal pripombe in predloge za preveritev ustreznosti uporabljenega
modela vrednotenja za pripis vrednosti posamezni nepremiénini.

Pripombe in predlogi lastnikov nepremi¢nin v povezavi s poskusno izraunano vrednostjo se
preucujejo glede na merila mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki so dolo¢ena v Pravilniku o
kriterijih in merilih mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 94/2008). Pri tem
se kot orodje uporabi informacijska tehnologija (delovodnik predlogov in pripomb, informacijsko
podprt sistem generalnega vrednotenja), odloCujocCe pa je strokovno znanje in podatki o trgu.

Glede na zbrane podatke se tretjina vseh pripomb nanasa na modele vrednotenja nepremicnin.
Pretezni del pripomb je posledica nepravilnih podatkov o nepremi¢ninah, nestrinjanja lastnikov
nepremicénin s prihodnjim davkom na nepremicnine oziroma strahu pred njim, manj (priblizno
15 % pripomb, odvisno od modela vrednotenja) pa lastniki podajajo razumne vsebinske razloge
in opozarjajo na pomanjkljivosti pri oblikovanju modelov vrednotenja nepremicnin.

Lastniki nepremi¢nin so podajali pripombe in predloge za preveritev ustreznosti modelov po
posameznih nepremicninah. Ker je lahko vrednost nepremicnine izraCunana na podlagi vec
modelov vrednotenja (primer hiSa z gospodarskim poslopjem), to pomeni, da je lahko ena
pripomba na izraCunano vrednost sprozila postopek za preveritev ve¢ modelov vrednotenja na
tej lokaciji.

Kot je razvidno iz grafa 1, je dale¢ najve¢ pripomb na model ocenjevanja vrednosti kmetijskih
zemljiS¢ (KME), sledijo pripombe na model vrednotenja gozdnih zemljis¢ (GOZ), model
vrednotenja drugih zemljiS¢ (ZDR), model vrednotenja kmetijskih stavb (PKO) ter model
vrednotenja eno- in dvostanovanjskih stavb (HIS), kar je tudi povezano s tevilom posameznih
vrst nepremicnin v Sloveniji. Tako reko¢ vse pripombe na model vrednotenja drugih zemljis¢
(ZDR) so povezane z nestrinjanjem s podatkom o dejanski rabi - pozidana zemljis¢a. Enako
velja za model vrednotenja zemljiS¢ za gradnjo stavb (ZGS), le da se tu lastniki nepremicnin
ne strinjajo z namensko rabo, ki jo je v register nepremicnin sporocila posamezna ob¢ina. Pri
modelu vrednotenja kmetijskih stavb (PKO) je ocitno, da so lastniki razumeli, da je v obvestilu
navedena vrednost posamezne kmetijske stavbe, zanemarili pa so, da je na obvestilu zapisana
vrednost celotne nepremicnine, torej tudi zemljisca.

Vse pripombe na poskusno izracunano vrednost nepremicnin, ki so jih lastniki na e-obrazcu
posredovali po posti ali osebno na geodetske pisarne do 25. januarja 2011, bo geodetska uprava
pregledala, preverila ter upostevala pri dokonénem oblikovanju modelov mnozi¢nega vrednotenja.
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Graf 1: DeleZ pripomb po posameznih modelih vrednotenja nepremicnin

4.1.4 Verjetne spremembe modelov vrednotenja nepremicnin

Obdelava pripomb na modele vrednotenja ter prilagoditve modelov vrednotenja bo izvedena do
jeseni 2011. Vecino utemeljenih pripomb bo mogoce upostevati s spreminjanjem vrednostnih
con oziroma vrednostnih ravni. Pri tem bo posebna pozornost namenjena mejam vrednostnih
con pri visokih vrednostnih ravneh, da bi se izognili morebitnem preSirokem obmocju vpliva, ter
vrednostnim conam na ruralnih oziroma nerazvitih obmocjih, da ne bi nastajale neupravicene
razlike v vrednostnih ravneh med sosednjimi vrednostnimi conami.

Kot kazejo zaCetne analize, so bila na podrocju kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ prevrednotena
kmetijska oziroma gozdna zemljiS¢a slabSe kakovosti (strma poboc¢ja, visoke nadmorske viSine),
kar bo treba upostevati pri izboljSanju teh modelov vrednotenja. Pri modelu za vrednotenje
kmetijskih zemljiS¢ bo zelo verjetno oblikovanih vec¢ bonitetnih razredov (na primer devet
namesto dosedanjih treh), s Cimer se bo znizala velikost faktorja vpliva bonitete za posamezen
razred (uvedba faktorjev vrednotenja, nizZjih od 0,9). V zvezi z izboljSavami vrednotenja gozdnih
nepremicnin se pojavljajo razmiSljanja, da bi jih vrednotili prek dveh komponent, in sicer vrednosti
zemlje (vpliv lokacije) ter vrednosti lesne mase, ki je odvisna predvsem od rastiS¢a - lesnega
potenciala in stroSkov, povezanih z njegovim izkoriS¢anjem (GOZ = Vzemlja + Vlesna masa).
'V modelu bi bili torej posebej zajeti vrednost zemljiS¢a in vrednost, povezana z izkorisCanjem
lesnega potenciala. Tako bi bilo mogoce oblikovati ustreznejsi model vrednotenja, prilagojen
dejanskim razmeram na trgu in doseZenim cenam.

Pri drugih modelih vrednotenja so mogoce manj$e spremembe vrednostnih tabel, tockovnikov
in vrednostnih faktorjev. Za vecino vrst stavb bodo uvedeni dodatni intervali za prilagojeno leto
izgradnje, bolj bo upoStevana protipotresna gradnja (spremembe predpisov na tem podrocju
leta 1965 oziroma 1984), prav tako pa bo posebna pozornost posvecena ocenjevanju vrednosti
starejSih stavb.

Uredba o dolo¢itvi modelov vrednotenja, s katero bo vlada RS dolocila modele vrednotenja



nepremicnin, bo predvidoma sprejeta v novembru 2011. Po uveljavitvi uredbe, predvidoma
decembra 2011, bodo vsem nepremi¢ninam, evidentiranim v registru nepremicnin, izraCunane
vrednosti glede na stanje trga nepremicnin na dan 1. 7. 2010. O tej izracunani vrednosti
nepremiénin geodetska uprava lastnikom ne bo posiljala novih obvestil. Podatki o vrednostih
nepremicnin bodo, e se ne bodo spremenili veljavni predpisi, na voljo vsem uporabnikom
brezpla¢no prek spletiS¢a geodetske uprave.

5 SKLEP

Podatki o vrednostih nepremicnin iz sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin bodo
poleg podatkov o realiziranih cenah na trgu nepremicnin, ki so javno dostopni Ze od leta 2007,
zagotavljali novo, za udeleZence na trgu zelo koristno informacijo, ki je ekonomska in narekuje
vsem lastnikom nepremicnin (drZava, obcine, fizi¢ne in pravne osebe), da za¢nejo ekonomicno
in stroS§kovno ucinkovito upravljati svoje nepremicnine, to je primerjati prihodke in stroske
nepremicénin z njihovo vrednostjo na trgu.

Pomemben del sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je spremljanje trga nepremicnin
s sistemati¢nim zbiranjem in analiziranjem podatkov o izvedenih kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslih na trgu nepremicnin ter priprave statisticnih porocil o nepremicninah, trgih
nepremicnin in vrednostih nepremi¢nin. Menimo, da je nujna sistemska vkljucitev podatkov o
cenah novogradenj ter zajem podatkov o najemninah za stanovanjske in poslovne nepremic¢nine
v evidenco trga nepremicnin. Zato je treba ustrezno dopolniti zakonu o mnozi¢énem vrednotenju
nepremicénin. Opredeliti je treba obveznost posSiljanja podatkov o transakcijah z novogradnjami
in poslovnimi nepremi¢ninami, ki so predmet odmere davka na dodano vrednost, ter dolZnost
sporocanja podatkov o najemninah za fiziCne in pravne osebe, ki niso zavezanci za DDV.

Popolnost zajema in kakovost podatkov o parcelah, stavbah in delih stavb v registru nepremi¢nin
je treba sistemati¢no izboljSevati z metodami in tehnikami inventarizacije prostora, tako da bo
azurno evidentirano dejansko stanje podatkov o nepremicninah.

Menimo, da je kakovost dolocanja posploSene trzne vrednosti odvisna od kakovosti podatkov o
nepremicninah v registru nepremicnin in modelov vrednotenja nepremicnin.

Prepric¢ani smo, da evidence oziroma izdelki sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin
omogocajo moznost uporabe na razlicnih podrocjih in ustvarjanja dodane vrednosti. Vrednosti
nepremicnin iz sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, predvsem v razvitih drzavah, kot
so Nizozemska, Danska ali Svedska, Ze ve¢ kot 20 let nimajo uporabne vrednosti le za obdavéenje
nepremicnin (davek na nepremicnine), ampak se uporabljajo tudi za namene bancniStva
(hipotekarna posojila, nadzor kreditnih tveganj), ocenjevanje vrednosti nepremicnin pri prisilnem
odkupu za namene gradnje javne infrastrukture, kjer obstaja javni interes, delitev zemljiS¢ ob
komasacijah, ugotavljanje premoZenjskega stanja v razlicnih upravnih in sodnih postopkih,
analiziranje in ugotavljanje ekonomskih ucinkov predlaganih razli¢ic prostorske ureditve pred
sprejetjem prostorskih aktov in podobno. Z nekaterimi prilagoditvami in nadgradnjami se lahko
evidence in izdelki mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin uporabljajo za razliCne javne, poslovne
in osebne namene tudi pri nas. Pri navedenih moznih uporabah je nujno razumevanje izdelkov
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mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in uporaba ustreznih metod za njihovo nadgradnjo, glede
na posamezne specificéne potrebe.
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