Geodetski vestnik 57/4 (2013)
Leor Psunaley, Polona Tomine - MOZNOSTI ZA UPORABO POSHLOSENE TRZNE VREDNOSTINEFREWMICNIN

734

MOZNOSTI ZA UPORABO POSPLOSENE TRZNE
VREDNOSTI NEPREMICNIN

POTENTIAL USAGE OF GENERALIZED REAL ESTATE MARKET VALUE

Igor Psunder, Polona Tominc

UDK: 332.6(497.4)
1ZVLECEK

Posplosena trZzna vrednost nepremicnin, ki jo je
Geodetska uprava Republike Slovenije leta 2010
izracunala za vse nepremicnine v Sloveniji in jo
posredovala lastnikom, je v javnosti sprozZila veliko
polemik. Lastniki so popravili ali spremenili kar
1.153.909 podatkov, nezaupanje pa se je stopnjevalo
tudi zaradi odziva medijev, ki so bili vecinoma zelo
kriticni do posplosene trzne vrednosti. Po preteku
obdobja, ko je bilo mogoce vnasati popravke in
spremembe, se je utrdil vtis, da podatki o posploseni
trzni vrednosti izraZajo zadovoljivo natancno oceno
vrednosti nepremicnin. Posploseno trzno vrednost so kot
referencni podatek o vrednosti nepremicnin za potrebe
zavarovanega posojanja zacele pri nepremicninah
manjse vrednosti uporabljati celo banke. V strokovni
Javnosti se kljub temu porajajo pomisleki o primernosti
uporabe posplosene trzne vrednosti za druge namene
kot obdavcenje, saj pri tej vrednosti niso upostevane
specificne lastnosti nepremicnin (na primer razgled),
poleg tega so podatki o posploseni trzni vrednosti
posredovani z zamikom in so lahko v spremenljivih
trznih razmerah ne le zastareli, temvec celo zavajajoci.

V prispevku je obravnavano dojemanje posplosene
trzne vrednosti. Temelji na raziskavi, izvedeni med
strokovnjaki in Sirso javnostjo v Sloveniji. Kot kaZejo
rezultati, obe javnosti relativno dobro sprejemata
posploseno trzno vrednost, in v povprecju skoraj 60
% strokovne in Sirse javnosti meni, da bi lahko bila
uporabna tudi za druge namene, ne le za obdavcenje.
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ABSTRACT

Generalized real estate market value was evaluated by
the Surveying and Mapping Authority of the Republic
of Slovenia in 2010. Evaluations were made for all real
estate in Slovenia and communicated to the real estate
owners; this caused much controversy. Later, owners
corrected or changed 1,153,909 pieces of real estate
data. The distrust of generalized real estate market
value was intensified by the media’s negative attitude
towards it, expressed in the majority of articles. When
the period for making changes and corrigenda expired,
an impression was established of a satisfactory and
precise valuation of real estate. Even the banks started
using generalized real estate market value as referential
information in smaller real estate transactions for
the banks’ mortgage lending needs. Nevertheless, the
professional public has expressed concerns about the
appropriateness of using generalized market value for
purposes other than imposing taxes, since some specific
characteristics of real estate (e.g. the view) are ignored.
Furthermore, the information about generalized market
value is conveyed with a time delay - it can thus be not
only obsolete but also misleading in unstable market
conditions.

This article discusses perceptions of generalized market
value. It is based on research that was conducted
among professionals and the general public in Slovenia.
The results show that professionals and the general
public have adopted generalized market value relatively
well. Furthermore, 60% of the professional public thinks
that generalized market value could also be used for
other purposes (not only for imposing taxes).
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1 UVOD

Posplosena trzna vrednost nepremicnin je doloCena s postopki in metodami mnoZi¢nega
vrednotenja nepremicnin. V Sloveniji so opredeljeni v Zakonu o mnoZiénem vrednotenju
nepremicnin (2006), ki doloca, da so metode mnozi¢nega vrednotenja statisticne in druge
analiticne metode obdelave podatkov o trgu nepremicnin, ki z upoStevanjem standardov
ocenjevanja vrednosti nepremicnin in meril kakovosti mnoZi¢nega vrednotenja prek modelov
vrednotenja omogocajo sistemati¢no in poenoteno doloCitev vrednosti ve¢jemu Stevilu
nepremicnin na dolocen datum.

Posplosena trzna vrednost, ki jo je Geodetska uprava Republike Slovenije leta 2010 izracunala za
vse nepremicnine v Sloveniji in jo posredovala njihovim lastnikom, je v javnosti sprozila veliko
polemik, pri tem pa so se tudi odprle moZnosti za SirSo dostopnost in uporabo pojma vrednosti
nepremicnin. V okviru projekta obveSCanja lastnikov nepremicnin o poskusnem izracunu
vrednosti nepremicnin je Geodetska uprava Republike Slovenije 1.186.000 lastnikom poslala
obvestilo o poskusno izraCunani vrednosti za 6.100.000 nepremicnin. Lastnikom nepremic¢nin
je bilo tako posredovano 84.000.000 podatkov (Petek, 2010).

Javnost se je na informacijo o posploSeni trzni vrednosti nepremi¢nin odzvala izjemno burno.
Lastniki so posredovali pripombe ali spremembe v zvezi z 1.153.909 podatki o nepremicninah,
kar je 1,37 % vseh podatkov, ki jih je na obvestilih posredovala Geodetska uprava republike
Slovenije (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2011). Izjemno odklonilno staliS¢e do
mnoZi¢nega vrednotenja so imeli tudi mediji. Novinarsko sporo¢anje o poskusnem izracunu
vrednosti nepremicnin v Sloveniji sta raziskali Erjavec in Poler Kovaci¢ (2011), ki ugotavljata,
da so analizirani slovenski mediji (v raziskavo sta bili vkljuceni 102 novinarski besedili iz petih
dnevnikov z najvecjo naklado) v 58,8% izraZali negativno staliS¢e do poskusnega izracuna
posploSene trZzne vrednosti, 29,4 % analiziranih ¢lankov je izraZalo nevtralno stalisce, le 11,8 %
pa jih je bilo pozitivno naravnanih.

Ceprav je bila posplosena trzna vrednost sprva zasnovana predvsem kot podlaga za odmero
davka na nepremicnine, uporaba v te namene med pri¢ujoco raziskavo $e ni povsem zaZivela. Se
pa je izkazalo, da se posploSena trZzna vrednost uporablja v druge namene, celo kot referencna
vrednost za zavarovanje bancnih posojil. Ob upostevanju, da posploSena trzna vrednost ne
zajema specificnih lastnosti posamezne nepremicnine, se v strokovni javnosti pojavlja vprasanje,
v katerih primerih in za katere namene je posploSena trzna vrednost uporabna oziroma ali lahko
v dolo¢enem obsegu celo nadomesti individualno ocenjevanje vrednosti nepremicnin.

2 METODOLOGIJA MNOZICNEGA VREDNOTENJA

Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin delimo na posami¢no (individualno) in mnozi¢no. Prvo je
ocenjevanje doloCene (posamezne) nepremicnine na doloen datum. MnozZi¢no ocenjevanje
vrednosti oziroma mnoZi¢no vrednotenje pa je postopek ocenjevanja skupin nepremicnin
doloCenega tipa na doloCen datum, pri Cemer se uporabijo standardizirani oziroma statisti¢ni
postopki. Oba pristopa temeljita na uporabi enakih podatkov in informacij o nepremicnini
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oziroma nepremicninskem trgu, a z razliko, da se pri individualnem ocenjevanju vrednosti
posveca veliko pozornosti podrobnostim, medtem ko mnoZi¢no vrednotenje temelji na veliki
koli¢ini nepremicnin istega tipa. Poleg tega se pri individualnem ocenjevanju vrednosti uporablja
veliko ve¢ detajlnih podatkov o lokalnem trgu in nepremicnini, ki je predmet ocenitve vrednosti
(Gloudemans, 1999).

V Sloveniji nepremic¢nine v okviru mnozi¢nega vrednotenja razvrs¢amo v skupine. Zakon o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (2006) doloca, da se za zemljis€a brez pripadajoCih sestavin
skupine istovrstnih nepremic¢nin dolocajo glede na namensko rabo zemljis¢, kot je doloCena s
prostorskimi akti in evidentirana v registru nepremicnin, za zemljiS¢a s pripadajo¢imi sestavinami
in dele stavb v etazni lastnini pa glede na dejansko rabo sestavin in delov stavb v etazni lastnini,
kot je v skladu z enotno klasifikacijo vrst objektov evidentirana v registru nepremicnin. Za
posamezne skupine istovrstnih nepremicnin (stanovanja, poslovne nepremicnine, industrijske
nepremicnine, zemljiS€a brez sestavin in posebne nepremicnine) se v registru nepremicnin za
potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin vodi ve¢ podatkov. Njihov obseg je odvisen od
skupine nepremicnine, zajema pa vsaj podatke o lokaciji in povrSini, lahko pa Se podatke o letu
izgradnje, namenski in dejanski rabi (za zemljiS¢a brez sestavin in posebne nepremicnine),
inStalacijah ipd.

Za vsak tip nepremicnine je doloCen specificen model, ki temelji na upostevanju vrednostnih
con in vrednostnih ravni. Vrednostne cone so obmo¢ja, na katerih imajo skupine istovrstnih
nepremicnin priblizno enako vrednost. V celotni Slovenij je pribliZzno 500 vrednostnih con.
Dolocijo se za vsako skupino istovrstnih nepremicnin posebej. Vsaki vrednostni coni se doloci
vrednostna raven.

Vsaka vrednostna raven posamezne skupine istovrstnih nepremiénin ima dolo¢eno vrednostno
tabelo, sestavljeno iz faktorjev vrednotenja nepremicnin in koeficientov, na podlagi katerih se
pripiSe vrednost nepremicninam. S tem se zajame vpliv starosti in povrSine nepremicnine za
posamezno vrednostno raven in model. Vplivi drugih lastnosti se zajamejo s tockovniki.

Zasnova in elementi vrednotenja so zajeti v modelih. Za vsak model se doloci referen¢na
nepremicnina, ki se kot podlaga uporablja pri oblikovanju modelov vrednotenja nepremicénin.
Opredeljena je na podlagi lastnosti (Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, 2013).

MnozZi¢no vrednotenje je praviloma zaupano drZavnim agencijam ali drugim drZavnim ustanovam
(v Sloveniji Geodetski upravi Republike Slovenije). Postopki temeljijo na sistematiziranem
ocenjevanju skupin nepremicnin z istimi lastnostmi. Specifi¢nih znacilnosti posamezne
nepremicnine v takSnih postopkih ni mogoce zajeti, zato posploSena trZzna vrednost ni vedno
uporabna za vse namene ocenjevanja vrednosti, gotovo pa so rezultati v sploSnem dovolj natancni
za oceno vrednosti nepremicnin pri zbiranju proracunskih prihodkov.

Za ucinkovito delovanje mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin je poleg ustreznih pravnih okvirov,
ki ga dolocajo, zelo pomembna natanc¢nost podatkov o lastnostih vseh nepremicnin, ki so
predmet vrednotenja, preizkusena metodologija, zadostni trZzni podatki ter zaradi spreminjanja
stanja nepremicnin in spremenljivih trznih okoli§¢in neprestano vzdrzevanje podatkov v Registru



nepremicnin (REN) ter osvezevanje trznih podatkov. Da bi se izognili premajhnemu Stevilu zajetih
transakcij, dolo¢a Pravilnik o kriterijih mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin (2008) merila za
izbiro nacina vrednotenja. Tako se lahko nacin trZnih primerjav uporablja le, Ce je za ocenjevano
vrsto nepremicnine v koledarskem letu na voljo vsaj 150 kakovostnih podatkov o transakcijah v
celotni drzavi. Na donosu zasnovan nacin se uporablja za nepremicCnine, pri katerih so na voljo
podatki o donosnosti, ki izvirajo iz njihove poslovne dejavnosti. Nabavnovrednostni nacin pa
se uporablja le, e niso izpolnjeni pogoji za uporabo drugih dveh nacinov.

Geodetska uprava Republike Slovenije preverja podatke o izvedenih prodajah in ob¢asno celo
spremlja prodaje na terenu. Namen je povecati verodostojnost podatkov in ¢im bolje posneti
dejansko stanje. Tako na primer izlo¢ajo podatke, pri katerih zaznajo, da izvirajo iz prodaj med
povezanimi osebami, ali podatke, pri katerih ugotovijo o€itno napako (npr. desetkrat visja ceno
od obicajnih). Tako ostane »uporabnih« zgolj od 50 do 70 odstotkov posredovanih podatkov.

Kot je bilo navedeno, lahko modeli mnozi¢nega vrednotenja temeljijo tudi na donosu. Tako
Suhadolc (2009) poudarja, da so posebne nepremi¢nine primarno namenjene ustvarjanju
dohodka, ki je veCinoma »posledica« lastnosti samih nepremiénin. Zato je kapitalizacija
donosa zelo primeren nacin za njihovo vrednotenje, ¢e so seveda na voljo kakovostni podatki
o njihovih donosih, ter pojasnjuje, da se pri ocenjevanju vrednosti posebnih nepremicnin v
sistemu mnoZi¢nega vrednotenja uporabljata dve, sistemu prilagojeni metodi, in sicer metoda
neposredne kapitalizacije ter metoda diskontiranega denarnega toka.

Med nepremiCnine, namenjene opravljanju dejavnosti, skladno z Uredbo o dolo€itvi modelov
vrednotenja nepremiénin (2011) spadajo nepremicCnine, ki se uporabljajo za proizvodnjo
elektricne energije, izkoriSCanje mineralnih surovin, opravljanje pristani§ke dejavnosti ali
dejavnosti bencinskih servisov. Za izracun vrednosti nepremicnin, namenjenih opravljanju
dejavnosti, so predpisani posebni modeli. Pomembno je poudariti, da pri nas ni jasno zacrtane
lo¢nice med donosi, ki jih nepremi¢nina ustvarja, in donosi iz dejavnosti, ki jih nepremic¢nina
omogoca. Pri bencinskih servisih se, na primer, »atraktivnost lokacije« meri tudi z ugotavljanjem
koli¢ine iztoenega goriva. Ceprav drzi, da bencinski servis na boljsi lokaciji izto¢i veé goriva,
lahko h koliCini iztoCenega goriva prispeva tudi na primer vi§ja kakovost goriva, kar pa ni vec
sestavina privla¢nosti lokacije.

Pri modelih, ki so Ze dlje preizkuSeni v praksi, lahko nadgradnje in dopolnitve zajemajo
celo prilagoditve modelov ugotovljenemu ustaljenemu vedenju lastnikov posameznega tipa
nepremicnin in tudi potencialnih kupcev. Tak$ne dopolnitve lahko zajemajo odziv udelezencev
trga na raven nezasedenosti nepremicnin, narascajoco inflacijo in podobno. V preizkusanju
so celo modeli, ki temeljijo na racunalniSki oziroma umetni inteligenci in umetnih nevronskih
mreZah. TakSne modele sta v Litvi testirala Kontrimas in Verikas (2011), ki piSeta, da je bila
s tehnikami, ki so temeljile na umetni inteligenci, dosezena bistveno vi§ja natan¢nost kot pri
uradnih modelih registrskega centra. V raziskavi sta uporabila napredne pristope, kot sta na
primer MLP (angl. multilayer perceptron) in SVM (angl. support vector machine). Podobno
ugotavljajo Zurada, Levitan in Guan (2011), po navedbah katerih rezultati raziskav nakazujejo,
da se netradicionalne, na regresijski analizi temeljeCe metode izkaZejo boljSe v vseh simuliranih
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scenarijih, Se posebej pa pri homogenih podatkovnih nizih. Kot uspesne se razvijajo tudi metode,
ki ne temeljijo na regresijski analizi, na primer neparametri¢ne metode. Ceh, Viitanen in Perus
(2012) za doloc¢anje najemnin pisarniSkih prostorov uporabljajo neparametriéni empiri¢ni
pristop (CAE). Metoda CAE temelji na posebni vrsti veCdimenzionalne neparametrske regresije
in predstavlja vrsto verjetnostne nevronske mreze.

3 UPORABA POSPLOSENE TRZNE VREDNOSTI V PRAKSI

Bagdonavicius in Deveikis (2011) piSeta, da se posploSena trZzna vrednost, pridobljena v postopku
mnoZi¢nega vrednotenja, uporablja predvsem za namene obdavCenja, vendar tudi za druge
potrebe po ocenjevanju vrednosti ter za potrebe zavarovanega posojanja. V Litvi se na primer
vrednosti iz mnoZi¢nega vrednotenja poleg obdavcenja uporabljajo za javne potrebe. Uporabniki
so tako razli¢ne ustanove in organizacije ter prebivalci. Avtorja menita, da je zainteresiranim
ustanovam in posameznikom pomembno omogo¢iti hiter dostop do vrednosti nepremicnin.
Podobno ugotavlja Smodis (2011), ko piSe, da posploSene trZzne vrednosti, predvsem v razvitih
drzavah, kot so Nizozemska, Danska ali Svedska, Ze ve¢ kot 20 let nimajo uporabne vrednosti
le za potrebe obdavcéenja nepremicnin (davek na nepremicnine), ampak se uporabljajo tudi za
namene bancénisStva (hipotekarna posojila, nadzor kreditnih tveganj), ocenjevanje vrednosti
nepremicnin pri prisilnem odkupu za gradnjo javne infrastrukture, kjer obstaja javni interes,
delitev zemljiS¢ ob komasacijah, ugotavljanje premoZenjskega stanja v razli¢nih upravnih in
sodnih postopkih, analiziranje in ugotavljanje ekonomskih uéinkov predlaganih razliic prostorske
ureditve pred sprejetjem prostorskih aktov in podobno. Moznost Siroke uporabe posploSene
trZzne vrednosti utemeljuje Mitrovi¢ (2010) tudi za Slovenijo, ko piSe, da bi se lahko posploSena
trzna vrednost uporabljala v razlicnih postopkih, na primer pri dedovanju, pa tudi kot podlaga
za obvladovanje tveganj pri bankah. Pri tem izpostavlja vrsto prednosti, ki jih ponuja sistem
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin pred individualnim, na primer takojSen dostop do podatkov
o vrednosti, primerjalno ¢asovno in stroSkovno prednost pred individualnim ocenjevanjem
vrednosti nepremicnin ter vecjo poenotenost (manjs$o heterogenost) ocenjenih vrednosti. Slednje
se sicer utegne pokazati tudi kot slabost, saj manjSa heterogenost ocenitev pomeni tudi, da v
modelih mnozi¢nega vrednotenja niso upostevane specifi¢ne lastnosti posameznih nepremicnin.

Banka Slovenje je konec leta 2012 izdala Sklep o spremembi in dopolnitvi Sklepa o kreditnih
zavarovanjih (Ur. 1. RS, §t. 100/2012), v katerem navaja, da lahko neodvisni ocenjevalec
vrednosti kot oceno vrednosti stanovanjske nepremiénine uporabi posploSeno trzno vrednost,
ki je doloCena z uporabo metod mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin in jo objavlja Geodetska
uprava Republike Slovenije. PosploSena trZzna vrednost se kot ocena vrednosti nepremicnine
lahko uporabi le za stanovanjske nepremicnine in le, ¢e ne presega 500.000 EUR. Posploseno
trzno vrednost lahko neodvisni ocenjevalec po potrebi popravi z ustreznim odbitkom, e oceni,
da je to glede na znacCilnosti konkretne stanovanjske nepremicnine potrebno. Banka Slovenije
se je s sklepom moc¢no odmaknila od dosedanje prakse ocenjevanja vrednosti nepremicnin za
potrebe zavarovanega posojanja. Do izdaje sklepa je bilo namre¢ neobi¢ajno, da bi se posploSene
trZzne vrednosti iz procesa mnozi¢nega vrednotenja uporabljale za druge namene kot za potrebe
obdav¢enja. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (2007) so celo vsebovali pojasnjevalno



opombo 13, ki je dolocala, da se lahko proces mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti uporablja kot
metodologija za obdavcitev premoZenja po vrednosti ali za statisticne in gospodarske Studije v
okviru vladnih administrativnih programov. Navedena pojasnjevalna opomba pa se ne prenasa
v Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (2011), ker ne vsebuje postopkov ocenjevanja
vrednosti, ki bi se razlikovali od splosnih standardov.

Leto 2013 prinasa veliko sprememb na podroCju mnozZi¢nega vrednotenja nepremicnin v
Sloveniji. Na Geodetski upravi Republike Slovenije bodo (so) opravili indeksacijo vrednosti
nepremicénine, ¢e bo njena vrednost za ve¢ kot 10 odstotkov odstopala od prvotne, ki temelji Se
na podatkih z dne 1. julija 2010 (Weiss in Elikan, 2012). Indeksacija posplo$enih trznih vrednosti
nepremicnin je vsekakor dobrodosla z vidika prilagoditev vrednosti na nove trzne okoli§Cine.
Ker pa ne bo posegla v modele vrednotenja, v posplosenih trZznih vrednostih nepremicnin Se
vedno ne bodo zajete individualne lastnosti nepremicnin, kot so odprt razgled na morje, bazeni
ali izrazito nadstandardna oprema. Samo vpliv razgleda na vodne povrSine lahko na primer
bistveno vpliva na vrednost stanovanjske nepremicnine. Benson, Hansen in Schwartz (2000)
na podlagi preucitve 6.949 prodaj stanovanjskih nepremi¢nin dokazujejo, da pogled na vodne
povrsine poveca vrednost stanovanjske nepremic¢nine za od 8 do 59 % (odvisno od odprtosti
pogleda), pogled na gore pa za slabih 9 %. PovecCanje vrednosti zaradi dobrega razgleda za 8 %
sta ugotovila tudi Rodrigez in Sirmans (1994).

Kljub vse pogostejSi uporabi posplosene trzne vrednosti nepremicnine kot nadomestka za
individualno oceno vrednosti nepremicnine se v strokovni javnosti porajajo pomisleki o
primernosti njene uporabe za druge namene kot zgolj za obdavcéenje. Tudi Dakic (2013) ugotavlja,
da vse ve€ bank pri zavarovanju posojil uporablja kot referencno vrednost za zavarovanje posojil
tudi posploseno trzno vrednost, pridobljeno po modelih mnoZiénega vrednotenja. Ceprav
banke uporabo te vrednosti omejujejo glede na tip nepremicnine (uporabljajo jih predvsem
za stanovanjske nepremicnine) ali glede njene vrednosti, tudi pri nepremi¢ninah, za katere
uporabljajo posplo$eno trzno vrednost, ne morejo zajeti prej opisanih specifi¢nih lastnosti
nepremicénin, denimo razgleda.

3.1 Zastavljene hipoteze v raziskavi

1z zapisanega po eni strani izhaja, da se uporaba posploSene trZne vrednosti vse pogosteje
uporablja kot nadomestek za individualno oceno vrednosti nepremicnine, po drugi pa, da se
mnenja in izvajanje v praksi glede tega razlikujejo. Zato smo oblikovali naslednje hipoteze, ki
jih nato empiri¢no preverjamo v raziskavi:

HI: Previaduje mnenje, da je posploSeno trzno vrednost smiselno uporabljati za razlicne namene,
pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremicnin.

H2: Na presojo uporabnosti posploSene trZne vrednosti za razlicne namene, pri katerih se zahteva
ocena vrednosti nepremicnine, vpliva ocena, ali posploSena trzna vrednost vpliva na vecjo preglednost
trga nepremicnin.

H3: Na presojo uporabnosti posploSene trZne vrednosti za razlicne namene, pri katerih se zahteva
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ocena vrednosti nepremicnine, vpliva ocena, ali posplosena trzna vrednost vpliva na spreminjanje
cen nepremicnin.

Z raziskavo tako zelimo analizirati dojemanje posploSene trzne vrednosti iz sistema mnozi¢nega
ocenjevanja vrednosti nepremicnin med udeleZenci nepremiéninskega trga v Sloveniji, predvsem
kaksno je njihovo mnenje o ustreznosti posploSene trzne vrednosti ter koliko lahko posplosena
trzna vrednost nadomesti individualno ocenjevanje vrednosti nepremicnin.

4 RAZISKAVA DOJEMANJA POSPLOSENE TRZNE VREDNOSTI

4.1 Metodologija preverjanja hipotez

Za preverjanje hipoteze H1 smo izracunali 95-odstotni interval zaupanja obravnavanih statisticnih
parametrov; hipoteze ne bomo zavrnili, Ce v povpre¢ju vec kot polovica javnosti meni, da je
posploSeno trZzno vrednost smiselno uporabljati za razlicne namene, pri katerih se zahteva ocena
vrednosti nepremicnine. Za preverjanje hipotez H2 in H3 smo uporabili logisti¢no regresijsko
analizo, pri kateri je odvisna spremenljivka binarna. S tovrstno analizo namre¢ ocenimo
verjetnost, da se zgodi nek dogodek - v naSem primeru je dogodek, katerega verjetnost pojavljanja
analiziramo, ta, da je po mnenju anketiranega posploseno trzno vrednost smiselno uporabljati v
razliéne namene, pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremicnine (v nasprotju z dogodkom,
da po mnenju anketiranega ni uporabna). Z metodo najvecjega verjetja ocenimo vrednosti
koeficientov logistiCnega regresijskega modela, ki podajajo vrednost logaritma obetov odvisne
spremenljivke. Regresijski koeficienti pri i-ti pojasnjevalni spremenljivki v modelu logistiCne
regresije, Bi, opisujejo spremembo v vrednosti logaritma obetov pri spremembi pojasnjevalne
spremenljivke za enoto. Posledi¢no vrednost e opisuje spremembo v vrednosti obetov, Ce se
ita pojasnjevalna spremenljivka spremeni za enoto (Janssens et al., 2008). Pri preverjanju
primernosti modela kot celote smo upostevali Pearsonov test 2, delez pravilnih razvrstitev
vrednosti in determinacijski koeficient (Nagelkerke), pri preverjanju statisticne znacilnosti
regresijskih koeficientov pa test Wald (preverjanje domneve, da se posamezen regresijski
koeficient statisticno znacilno razlikuje od 0), pri stopnji znacilnosti preizkusa 0,05. Analizo
smo izvedli z raCunalniSkim programom SPSS 19.0.

4.2 Slucajni vzorec

Raziskava je temeljila na statisticni obdelavi odgovorov, ki smo jih pridobili z anketo med dobro
poucenimi (strokovnjaki) in §irSo javnostjo. Vprasalnik je bil zasnovan tako, da smo strokovnjake
in §irSo javnost povprasali o njihovem poznavanju in dojemanju posploSene trZzne vrednosti
nepremicnin ter odnosu do nje ter o njihovem mnenju glede mozZnosti za njeno uporabo.

Slucajni vzorec je Stel 138 anketiranih oseb, ki so anketo izpolnile v celoti; med njimi je bilo 40,15
% strokovnjakov in 59,85 % nestrokovnjakov. Med strokovnjaki je bilo najve¢ nepremic¢ninskih
posrednikov (40 %), sledijo pooblas¢eni ocenjevalci vrednosti nepremicnin in sodno zaprisezeni
cenilci gradbene stroke, s podpodroc¢ja nepremiénine (34,55 %); 16,36 % je bilo drugih
strokovnjakov s podro¢ja nepremicnin (npr. pravniki, specializirani za podro¢je nepremicnin)
ter 9,09 % strokovnih sodelavcev pri ocenjevanju.



Med strokovnjaki jih je imelo 90,74 % dokoncano viSjeSolsko izobrazbo ali ve¢, med S§irSo
javnostjo je bil delez anketiranih z viSjeSolsko izobrazbo ali ve¢ 67,07 %. Drugi anketirani so
imeli srednjeSolsko izobrazbo.

Med vsemi anketiranimi jih je bilo 81,20 % lastnikov vsaj ene ali ve¢ nepremi¢nin. Razmerje med
Zenskami in moskimi je bilo 54,70 % : 45,30 %. Vec kot polovica anketiranih je bila stara ve¢ kot
40 in do vkljuéno 60 let (50,40 %), preostali (49,60 %) so se uvrscali v starostni razred ve¢ kot
20 in do 40 let (45,60 %), oziroma so bili starejsi od 60 let (4 % anketirancev).

4.3 Rezultati empiricne raziskave

Pri preverjanju hipotez smo predpostavljali, da je smiselno upostevati respondente, ki poznajo
razliko med posploSeno trzno vrednostjo in trzno vrednostjo nepremicnin. Vemo sicer, da
tako strokovna kot tudi Sirsa javnost v Sloveniji v veliki meri zaznava razliko med posploSeno
trzno vrednostjo in trzno vrednostjo nepremic¢nin. Rezultati empiri¢nih raziskav (PSunder,
Tominc 2012) namrec kaZejo, da po mnenju povprec¢no 61,6 % ljudi obstaja razlika med
posploSeno trzno vrednostjo in trzno vrednostjo nepremicnin. Strokovnjaki s tega podrocja
(sodno zapriseZen cenilec, poobla§¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, nepremicninski
posrednik ali drug strokovnjak s podro¢ja nepremicnin) zaznavajo razliko Se bolj, saj jih kar
94,6 % meni, da obstaja teoreti¢na razlika med posplo$eno trzno vrednostjo in trzno vrednostjo.
Med §irSo javnostjo je ta delez v povprecju enak 39,0 %, razlika med obema skupinama pa je
tudi statisticno znacilna.

Ceprav ljudje torej vedinoma menijo, da se posplosena trzna vrednost in trzna vrednost
nepremicnine razlikujeta, pa v okviru raziskave ugotavljamo Se, da se precej lastnikov ali
solastnikov nepremi¢nin ne strinja z viSino posploSene trZzne vrednosti njihove nepremicnine.
Rezultati raziskave tako kaZejo, da je v povprecju kar 34,4 % lastnikov ali solastnikov nepremicnin
(ki spadajo v skupino bodisi strokovne ali SirSe javnosti) priCakovalo viSjo posploSeno trzno
vrednost svoje nepremicnine, 32,8 % pa niZjo vrednost.

Pri preverjanju hipoteze H1, da prevladuje mnenje, da je posploSeno trzno vrednost smiselno
uporabljati za razliCne namene, pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremi¢nin, smo v
empiri¢ni analizi najprej ugotovili, da v povprecju kar 57,3 % SirSe javnosti ter 60,0 % strokovnjakov
z nepremicninskega podroc¢ja meni, da je posploSeno trzno vrednost, razen za odmero davka na
nepremicnine, smiselno uporabljati Se za razli¢ne druge razliCne namene, pri katerih se zahteva
ocena vrednosti nepremic¢nine. Nato smo preverjali, kateri so nameni, pri katerih je posplosena
trzna vrednost nepremic¢nin primerna ocena vrednosti nepremicnine. Pri tem smo iz sedmih
posameznih namenov oblikovali tri glavne skupine, in sicer:

¢ odmera davkov in potrebe sodiS¢, kamor spadajo odmera davka na promet z nepremiéninami,
odmera davka na dedi$¢ino in darila ter neformalni nameni za potrebe sodi$¢a (npr. informacija
sodiS¢u o vrednosti nepremicnin prosilcev do brezpla¢ne pravne pomoci);

¢ bancno poslovanje in zavarovano posojanje, kamor spada zavarovanje kreditnih sredstev in
vi§ine premozZenja pri izdaji hipotekarnih in komunalnih obveznic;
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e druga podroCja uporabe, kamor spada na primer odkup nepremicnin na obmodju, ki je
namenjeno izvedbi posameznih prostorskih ureditev drZzavnega pomena, in morebitni drugi
nameni.

Na grafu 1 so prikazani 95-odstotni intervali zaupanja za delez tistih, ki menijo, da je posploseno
trZzno vrednost mogocCe uporabljati za vsaj enega izmed posameznih namenov v vsaki od zgoraj
opisanih treh skupin (med tistimi, ki menijo, da poznajo razliko med posplo$eno trzno vrednostjo
nepremicnine in njeno trzno vrednostjo). V povprecju ve¢ kot 80 % tako strokovne kot SirSe
javnosti meni, da je posploSeno trzno vrednost mogoce uporabljati za odmero davkov na promet
z nepremi¢ninami ter davkov na dedis¢ino in darila ter druge namene za potrebe sodis¢a: tako
meni v povprecju kar 87,88 % strokovne javnosti in 82,98 % S§irSe javnosti. Prav tako tudi v
povprecju ve¢ kot polovica strokovnjakov (54,55%) in pripadnikov §irSe javnosti (59,57%) meni,
da je posplosena trZzna vrednost uporabna za oceno vrednosti nepremic¢nine tudi na banénem in
kreditno-hipotekarnem podrocju. Tako lahko domnevo H1 v celoti potrdimo.
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Graf 1: 95-odstotni interval zaupanja za delez strokovne in SirSe javnosti, ki meni, da je posploseno trzno
vrednost nepremicnin smiselno in mogoc¢e uporabljati v razli¢nih primerih, ko je treba oceniti vrednost
nepremicnine (vir: lasten).

V nadaljevanju smo skusali ugotoviti, kaj vpliva na presojo, ali je posploSeno trzno vrednost
mogoce uporabljati za razliCne namene, pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremicnine.
Predpostavljali smo, da se ta presoja oblikuje na podlagi pricakovanj, kakSen vpliv imata
mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin in s tem oblikovanje posploSene trzne vrednosti nepremic¢nin
na razmere na nepremicninskem trgu, zlasti glede vpliva na vecjo preglednost trga nepremicnin
ter na spreminjanje cen nepremicnin. Anketirane smo zato povprasali o njihovem strinjanju s
spodnjima dvema trditvama, pri cemer smo uporabili 5- oziroma 3-stopenjsko lestvico odgovorov:



T1:Posplosena trzna vrednost nepremicnin vpliva na preglednost trga nepremicnin.
T2: PosploSena trzna vrednost nepremicnin vpliva na spreminjanje cen nepremicnin.

Ocene anketiranih pri teh trditvah so predstavljale vrednosti dveh neodvisnih oziroma
pojasnjevalnih spremenljivk v logisticnem regresijskem modelu, s katerim smo preverjali hipotezi
H2 in H3.

Rezultati so prikazani v preglednici 1. Kot je mogoce ugotoviti iz njih, je verjetnost za mnenje
osebe, da je posploSeno trzno vrednost mogoce uporabljati za razlicne namene, pri katerih se
zahteva ocena vrednosti nepremicnine, statisticno znacilno odvisna zlasti od presoje ljudi, kako se
bo z informacijami o posploSeni trzni vrednosti povecala preglednost na nepremi¢ninskem trgu.
Pri povecanju stopnje strinjanja s trditvijo 1 za eno stopnjo na lestvici od 1 do 5 se verjetnost za
presojo, da je posploSena trzna vrednost uporabna ocena vrednosti nepremicnine, v povprecju
poveca za skoraj dvainpolkrat (2,207). Pricakovana sprememba cen nepremicnin zaradi vpliva
posploSene trZzne vrednosti nima statisticno znacilnega vpliva. Ugotovimo torej lahko, da na
presojo uporabnosti posploSene trzne vrednosti za razlicne namene vpliva zlasti presoja, ali
posploSena trzna vrednost vpliva na ureditev preglednosti na nepremi¢ninskem trgu. Model kot
celota je ustrezen, kar potrjuje statisticno znacilna vrednost y2.

Tako lahko domnevo H2 potrdimo, domneve H3 pa ne.

Spremenljivke v modelu Model
Bi koeficient Wald
eBi
Sprememba cen na 0,035 0,008
nepremicninskem trgu 1036
Ureditev preglednosti na 0,792%** 9,695
nepremicninskem trgu 2207
- 1,586* 3,167
Konstanta
0,205
N 85
%2 12,072%*
% pravilnih napovedi 69,0
R? (Nagelkerke) 0,184

* — statistiCno znacilen rezultat pri p < 0,05; ** - statisticno znacilen rezultat pri p < 0,01.
Preglednica 1: Rezultati logisticne regresije za preverjanje domnev H2 in H3 (vir izracuna: lasten)

Z dodatno analizo smo preucili, ali stopnja strinjanja s trditvijo 1 vpliva na zaznano uporabnost
ocene posploSene trzne vrednosti tudi za prej opredeljenih sedem posameznih namenov uporabe
posploSene trzne vrednosti. Ugotovili smo, da se pri povecanju stopnje strinjanja s trditvijo

- MOZNOSTI ZA UPORABO POSPLOSINE TRZNE VREDNOSTI NEFPREMIENIV

Joor Punakey Polona Tomie

Geodetski vestnik 57/4 (2013)

743



Geodetski vestnik 57/4 (2013)

744

Leor Psunaley, Polona Tomine - MOZNOSTI ZA UPORABO POSHLOSENE TRZNE VREDNOSTINEFREWMICNIN

1 za eno stopnjo na lestvici od 1 do 5 (vpliv posploSene trzne vrednosti na preglednost trga
nepremicnin) verjetnost za presojo osebe:

* da je posploSena trZzna vrednost uporabna ocena vrednosti nepremiCnine za zavarovanje
kreditnih tveganj, v povprecju poveca za ve¢ kot 1,5-krat (vrednost logaritma obetov, e
1,513, p < 0,05);

* da je posploSena trZzna vrednost uporabna ocena vrednosti nepremi¢nine za odmero davka
za promet nepremicnin, v povprecju poveca za skoraj 1,7-krat (vrednost logaritma obetov,
eBi: 1,674, p < 0,01);

* da je posploSena trzna vrednost uporabna ocena vrednosti nepremicnine za druga podrocja
uporabe, kamor spada na primer odkup nepremicnin, ki so na obmocju, namenjenemu izvedbi
posameznih prostorskih ureditev drZzavnega pomena, v povprecju poveca za skoraj 1,7-krat
(vrednost logaritma obetov, e 1,689, p < 0,01);

¢ da je posploSena trZna vrednost uporabna ocena vrednosti nepremicnine za neformalne
namene za potrebe sodiS¢a, v povprecju poveca za vec kot 1,8-krat (vrednost logaritma obetov,
eBi: 1,827, p < 0,01).

Pri drugih mogo€ih namenih uporabe posplosene trzne vrednosti nepremi¢nin vpliv ni statisticno
znacilen.

5 RAZPRAVA IN SKLEP

PosploSena trZzna vrednost nepremicnin je v praksi pogosto podlaga za oceno vrednosti
nepremicnine, in sicer za zelo razlicne namene, Ceprav je bila sprva misljena predvsem kot
podlaga za odmero davka na nepremiénine. Se veé, tudi Banka Slovenje je konec leta 2012 izdala
navodila, ki neodvisnim ocenjevalcem vrednosti nepremicnin dovoljujejo, da kot oceno vrednosti
stanovanjske nepremicnine uporabijo posploSeno trzno vrednost, ki jo lahko po svoji oceni
korigirajo z ustreznim odbitkom. S tak$nim sklepom se je Banka Slovenije mo¢no odmaknila
od dosedanje prakse ocenjevanja vrednosti nepremicnin za potrebe zavarovanega posojanja. Do
izdaje sklepa namrec¢ ni bilo obicajno, da bi se posploSene trzne vrednosti iz procesa mnoZi¢nega
vrednotenja uporabljale za druge namene kot za potrebe obdavcéenja. Poleg tega se v letu 2013 v
Sloveniji izvaja indeksacija posploSenih trZznih vrednosti nepremicnin, ki je gotovo dobrodosla z
vidika prilagoditev vrednosti na nove trZzne okolisCine, a v same metode vrednotenja ne posega.

Vse to odraza aktualnost raziskovane teme, zato smo v ¢lanku skuSali analizirati dojemanje
posploSene trzne vrednosti iz sistema mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti nepremicnin med
udeleZenci nepremicninskega trga v Sloveniji ter na podlagi sluajnega vzorca preverjati
zastavljene raziskovalne hipoteze.

Hipotezo H1 o prevladujoem javnem mnenju, da je posploSeno trzno vrednost smiselno
uporabljati za razlicne namene, pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremicnin, smo v celoti
potrdili, kar lahko ugotovimo tako za strokovno javnost, v katero se uvrs¢ajo posamezniki, ki se z
nepremicninami in njihovim ocenjevanjem ukvarjajo strokovno, kot tudi za SirSo javnost. Pri tem
smo posebej analizirali osebe, ki menijo, da poznajo razliko med posploSeno trzno vrednostjo



nepremicnin, izhajajoCo iz mnoZi¢nega vrednotenja, ter trzno vrednostjo nepremicnin.

Lahko smo potrdili tudi hipotezo H2, da na presojo uporabnosti posploSene trzne vrednosti
za razliCne namene, pri katerih se zahteva ocena vrednosti nepremicnine, vpliva ocena, ali
posploSena trzna vrednost vpliva na vec¢jo preglednost trga nepremicnin. Pri tem smo lahko
potrdili ta vpliv zlasti za Stiri podrocja uporabe, in sicer za zavarovanje kreditnih tveganj, za
odmero davka za promet nepremiCnin, za druga podrocja uporabe (kamor spada na primer
odkup nepremiénin na obmodju, ki je namenjeno izvedbi posameznih prostorskih ureditev
drZzavnega pomena), to je tudi uporabna ocena vrednosti nepremicnine za neformalne namene
za potrebe sodisca.

Trditve H3, da na presojo uporabnosti posploSene trzne vrednosti za razlicne namene, pri katerih
se zahteva ocena vrednosti nepremicnine, vpliva tudi ocena, ali posploSena trzna vrednost vpliva
na spreminjanje cen nepremicnin, pa ni bilo mogoce potrditi.

Na podlagi dobljenih rezultatov lahko ugotovimo, da je primernost uporabe posploSene trzne
vrednosti za §e druge namene poleg obdavcitve povezana s tem, kako dobro odseva realne
vrednosti nepremicnin, kar pa seveda opredeljuje vrsta dejavnikov, ki jih metode mnoZi¢nega
vrednotenja nepremicnin Zal ne zajemajo. Le tako bi namrec¢ posploSena trzna vrednost prispevala
k preglednosti na nepremi¢ninskem trgu, kar je po presoji tako strokovne kot §irSe javnosti v
Sloveniji pomemben dejavnik, ki vpliva na njeno $ir§o uporabnost.
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