Danska — %@éﬁ%@@“ enje
nepremicnin za potrebe odmere
davka

Izvledek

Trino vrednotenje nepremicnin in njihovo obdavienje je
proces, ki se izvaja v podprojektn ONIX — Geoinformacijska
podpora upravijanju z nepremicninami. V clanku je
prikazan primer mnoZicnega trinega vrednotenja
nepremicnin na Danskemn, ki temelji na dveh podsisternih, in
sicer sisternu vrednotenja zemlfiSc in sistemu vrednotenja
nepremiciin.

Kljuéne besede: geoinformacijska podpora, obdavienje,
ONIX, trzino vrednotenje nepremicnin

Abstract

The market appraisal and taxation of real estate is a process
performed within the framework of an ONIX subproject,
Geo-Informational Support of Real Estate Management.
This paper presents an example of large-volume market real
estate appraisal in Denmark, which is based on two
subsystems: a land appraisal system and a real estate
appraisal system.

Keywords: geo-informational support, market real estate
appraisal, ONIX, taxation

1 UvoD

Na Ministrstvu za okolje in prostor poteka v okviru projekia ONIX podprojekt
Geoinformacijska podpora upravljanju z nepremicninami. Upravljanje z
nepremi¢ninami je del sistema, ki znotraj zdruzuje razlitne vede in znanja, Se posebe;
z druZbenega, ekonomskega in tehninega podrodja. Pomemben proces, ki poteka v
okviru geoinformacijske podpore upravljanju z nepremicninami, je obdavienje
nepremicnin, ki je v slovenskem prostoru relativno nov pojem, e posebej, &e
govorimo o obdavienju nepremiénin na podlagi trinega vrednotenja nepremicnin.
Drzave reSujejo problem obdavéenja nepremicnin na razliéne nacine. V strokovnih
krogih zaradi preprostosti cenijo danski sistem mnoZi¢nega viednotenja nepremiénin
(Eckert, 1990), zato smo v ta namen obiskali Davéno ministrstvo Danske (Central
Customs for Taxation Administration).

Osnovai namen obiska je bila analiza danskega sistema vrednotenja nepremicnin ter
moznost uporabe njihovih izkuenj v slovenskem prostoru. Pri tolmadenju izkudenj je
treba upostevati polititne, ekonomske, druZbene in pravne razlike obeh drzav. Prav
tako smo z obiskom Zeleli preveriti moznost sodelovanja njihovih strokovnjakov v
okviru t.1. IzobraZevalnega centra, ki bo ustanovljen v ckviru projekta ONIX. V
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nadaljevanju ¢lanku predstavljamo sploSen pregled danskega sisterna vrednotenja
nepremicnin za potrebe odmere davka na nepremicnine.

2  KRONOLOGLJA NASTAJANJA EVIDENC, POTREBNIH ZA YREDNOTENJE IN
OBDAVCENJE NEPREMICNIN

Na Danskem so se Ze v §estdesetih letih zavedali pomena vzpostavljanja razliénih
evidenc, s pomocjo katerih bi postal sistem pobiranja davkov uéinkovitejii. Zato so
leta 1960 zaceli, za potrebe upravljanja z nepremiéninami, vzpostavljati razline
evidence in registre v digitalni obliki. Prvi register, ki so ga vzpostavili za potrebe
pobiranja davkov, je bil register vrednotenja. V prvi fazi je vseboval podatke, kot so
lastniStvo, naslov, na katerem se nahaja nepremicnina, parcelno Stevilko s
pripadajoco povrSino in namensko rabo ter ocenjeno vrednost nepremicnin. Danska
je drZava z dolgo tradicijo trinega gospodarstva, zato Ze od leta 1965 sistemati¢no
evidentirajo podatke o transakcijah nepremicnin. Obdavenje temelji namred na trzni
vrednosti (ang. tax valorem ad system) nepremiénin.

Leta 1967 je registru vrednotenja sledila vzpostavitev registra prodaj (ang. sales
register), s pomocjo katerega so Zeleli pridobiti nove podatke za laZjo vzpostavitev
modela, ki sluZi za potrebe vrednotenja nepremicnin. Do leta 1977 je vrednotenje
temeljilo na podatkih, ki jih je Ministrstvo za davke pridobilo z metodo anketiranja
lastnikov nepremicnin. Anketiranje Iastnikov so izvajali z vpraSalniki, ki so vsebovali
vpraSanja odprtega in zaprtega tipa. Na podlagi odgovorov na vprasSanja iz anketnih
vprasalnikov so leta 1980 vzpostavili register stavb in stanovanj. VzdrZevanje tega
registra poteka s pomodjo obéinskih registrov stavb in stanovanj, ki jih vodijo
obdinske sluzbe, pristojne za izdajo gradbenega dovoljenja.

Med leti 1960 in 1980 so vzpostavljali le opisne podatkovne nize, medtem ko so
grafiéne pustili v papirni obliki. Tako npr. $e vedno uporabljajo katastrske in
topografske nacrte, saj zanje nimajo vzpostavljenih ustreznih podatkovnih nizov.
Trenutno se ukvarjajo z informatizacijo zemljiske knjige (od sprejema vloge do arhiva
in izdaje podatkov), saj imajo v bazi samo osnovne podatke o lastni§tvu na
nepremiénino, kar jim zadosca za obdavcenje nepremicnin. Projekt nameravajo
zakljuéiti do leta 2000.

3 REGISTRI ZA POTREBE VREDNOTENJA NEPREMICNIN

V prejinjem poglaviu je kronoloSki prikaz razvoja registrov in evidene, potrebnih za
vrednotenje in kasneje obdavienje nepremicnin. Danska je zgradila relativno
enostaven sistem, ki temelji na registrih, prikazanih v preglednici. S tem so dosegli
stroskovno ucinkovito vrednotenje nepremicnin, registre pa lahko uporabljajo tudi v
druge namene, npr. za potrebe zemljiSke politike, stanovanjske politike, za potrebe
hipotekarnih kreditov, prostorsko planiranje, nadzor drZave nad javnofinanénimi
prihodki ob¢in oziroma pokrajin in podobno.
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kataster zemljis¢:

- nacrii analognal 7

digitalna

- opisi digitalna 1 2
zemljiska knjiga digitalna 2
regisier digitalna 2 1 2 2 2 . 2
vrednotenja
register
nepremicninskih digitalna 2 2
transakcij
register stavb in dicitalna 5 7
stanovanj o
register planskih .
obmods; digitalna 1
register s
prebivalstva digitalna 2 1
register podjetij digitalna 2

Preglednica: ShematiCen prikaz registrov, ki zagotavijajo podatke za mnoZiéno vrednotenje
nepremicnin na Danskem

2 identifikator oziroma atribut, ki je povezljiv z ostalimi registri
1 identifikator oziroma atribut, ki je povezljiv z ostalimi sistemi, za njegovo dolocitev
je odgovoren posamezen register

Vir: Ministry of Taxation, 1996, str. 12

Iz preglednice je razvidno, da so osnovni registri, ki jih potrebujejo za potrebe
vrednotenja nepremicnin, naslednji:
(1 kataster zemljiS¢
- mnadrti
- opisi
zemljiska knjiga
register vrednotenja
register nepremicninskih transakcij
register stavb in stanovanj
register planskib cbmocij
register prebivalstva
O register podjetij.

Ooooooano

Registri so v digitalni obliki, razen katastrskih nacrtov, ki so jih Sele pred nekaj leti
intenzivneje zaceli pretvarjati v digitalno obliko.
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4 PROCES VREDNOTENJA

Danski sistem trZznega vrednotenja nepremicnin je vsebinsko in operativno loden na
dva podsistermna, in sicer:

O podsistem za vrednotenje zemljisé in

O podsistem za vrednotenje nepremilnin (stavba in zemljigée).

3 pomodjo prvega podsistema zagotavljajo oceno vrednosti zemljis¢. S pomodjo
drugega podsistema pa oceno vrednosti stavb kot razliko med vrednostjo zemljis¢ in
vrednostjo celotne nepremiénine. Znaéilnost podsistema vrednotenja zemljisé je, da
ne ocenjujejo vsakega zemljiS¢a posamitno. Najprej dolodijo trzna obmodja. Trzna
obmodja so obmodja, na katerih imajo zemljis¢a podobno ceno na enoto (m ).
Posamezne parcele nato vrednotijo glede na vrednost prav tako vnaprej doloCene
standardizirane parcele v obmocju. Podsistern je v celoti podprt za potrebe
mnozi¢nega vrednotenja. Vrednotenje zemljise je bolj podrobno opredeljeno v
podpoglavju 4.1. Znadilnost podsistema vrednotenja nepremicnin je, da se ocenjuje
vrednost vsake nepremiénine posebej in podpira vrednotenje nepremiénin za eno,
dve ali ve¢ stanovanjskih nepremicnin ter stanovanjsko-poslovne in poslovne
nepremicnine. ¥V podpoglaviu 4.2 je podrobneje opredeljeno vrednotenje
nepremicnin.

Posamiéno vrednotenje nepremicnin uporabljajo predvsem v naslednjih primerih:

0O kot nadzor nad kakovostjo mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin,

O v primeru re$evanja pritoZb lastnikov nepremicnin in

O za poirebe vrednotenja posebnih nepremiénin (stavbe, namenjene za obrine
in industrijske dejavnosti, ole, zdravstveni domovi, kulturni objekti in
podobno).

4.1 Vrednotenje zemljis¢

Glavna naloga podsistema vrednotenja zemlji$¢ je razdelitev obmocdij vrednotenja
(npr. posamezne regije, obdine ...) na t.i. trzna obmodja, ki morajo biti cenovno
homogena. Vsako obmoctje vrednotenja je torej razdeljeno na veé trZznih obmodij. Pri
definiranju trZznega obmodja se upostevata naslednji pravili:

O trzno obmodje lahko vsebuje eno samo namensko vrsto rabe zemljisé

O znotraj trznega obmodja je lahko samo ena standardizirana parcela.

Na vrednost zemljiS¢a najbolj vplivata planirana raba zemljiS¢a (ali je zemljisce
namenjeno pozidavi) ter dejanska raba zemljiS¢a. Na ta nadin dolocajo namensko
vrsto rabe zemljic ter s tem tudi nedvoumno namensko visto vsake parcele. Na
podlagi namenske viste rabe zemljis¢ dolocijo planska obmodja, ki predstavljajo
osnovo za dolocitev trznih obmodij. Pri definiranju obmodij upostevajo zgoraj
zapisani pravili. Na trZna obmocja vpliva tudi cena nepremiénin. Podatke o njihovih
cenah ¢rpajo iz razliénih registrov, e posebej registra nepremicninskih transakeij.
Obicajno je treba zaradi lokalnih vplivov na ceno trZna obmodja $e podrobneje
razdeliti, vendar obstajajo tudi nasprotni primeri, ko se le-ta zdruZujejo. Zadnji
primer nastopa takrat, ko ni ve¢jih cenovnih razlik med obmodji. V trZznem obmodju
je do 2 000 parcel. V veliko primerih je ta Stevilka bistveno niZja in znada okrog 1 000
parcel.
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Ker se vrednost parcel izrauna na podlagi standardizirane parcele, ki predstavlja
izhodisée priizracuny, je treba posvetiti veliko pozornost izradunu cene
standardizirane parcele. V ta namen neprestano analizirajo trg in evidentirajo
spremembe. Rezultat so razlitni kazalel, s pomocjo katerih preradunavajo vrednost
trznih obmodij in s tem spreminjajo vrednost parcel. Doloditev cene standardizirane
parcele je v pristojnosti obéine, ki temelji na podatkib transakceij t.i. stavbnih zemljisc.
Pri tem nastopajo najveckrat teZave zaradi premajhnega Stevila ustreznih podatkov, s
pomodjo katerih ob¢ina dolo¢i ceno standardiziranih parcel. V teh primerih si
pomagajo s kazalci, pridobljenimi na podlagi analize trga.

Tezave, ki se pojavijo zaradi nezadostnega in neenakomerno porazdeljenega Stevila
podatkov v drZavi o transakcijah nepremicnin, poskulajo rediti tudi z zdruZevanjem
trznih obmodij. Trzna obmodja zdruZujejo v skupine tako, da morajo imeti le-ta
enako lokacijsko vrednost (npr. obmoéja na robu mesta imajo enako oddaljenost do
centra). Na ta nadin doseZejo, da lahko uporabijo tudi podatke transakeije
nepremiCnin iz drugih trZznih obmodij. Kombinacijo trznih obmodij (s skupino trznih
obmodij) in ocenc cen standardiziranih parcel v obmodju obicajno dolodajo lokalne
organizacijske enate za vrednotenje, ki so seznanjene z znadilnostmi lokalnega trga.

4.2 Vrednotemje celotnih nepremicnin

Y celotnem sistemu vrednotenja nepremicnin je treba najprej izradunati vrednosti
zemlji§c v tem podsistemiu in Sele nato vrednosti celotnih nepremicnin. Le-te se
izracunajo v drugern podsistemu, ki je opisan v nadaljevanju. V podsistemu
vrednotenja celotnih nepremiénin s pomodjo radunalniskih modelov za mnoZi¢no
vrednotenje izracunajo oceno vrednosti kar za 75 % vsech celotnih nepremiénin.
Ostalib 25 % izradunajo na podlagi posamifnega vrednotenja. Sem spadajo predvsem
indistrijski objekti, zdravstveni domovi, $ole in podobno.

Glavni registri, ki jih uporabljajo pri vrednotenju celotnih nepremicnin in so v
povezavi pri ra¢unalniSki obdelavi podatkov, so:

O register vrednotenja

O register stavb in stanovanj in

O register transakcij nepremicnin.

Register vrednotenja prevzame in vsebuje pravzaprav vse podatke, saj je povezljiv z
vsemi ostalimi registri v sistemu, kot prikazuje preglednica. Glavne elemente procesa
vrednotenja nepremi¢nin prikazuje slika, ki je podana v nadaljevanju ¢lanka. Glavne
procese znotraj racunalnisko podprtega mnoZicnega vrednotenja nepremicnin
predstavljajo:
O statistiéne analize prodaj nepremicnin
O na podlagi statistiCnih analiz in modelov se izracuna vrednosti celotnih
nepremicnin in
O pregled vrednosti od Iokalnih organizacijskih enot za vrednotenje, ki so
seznanjeni z lokalnimi znadilnostmi trga nepremicnin.

A) Statisticme analize

Statisti¢ne analize opravljajo za vse nepremicnine, ki so bile v prodaji zadnjih nekaj
let pziroma od zadnjega vrednotenja. Pri tem je treba upoSievati razlitne dejavnike,
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ki vplivajo na spremembo cen nepremiénine (npr. sprememba vrednosti cen glede na
inflacijo). Vse evidentirane cene nepremicnin je treba prilagoditi novonastalim
pogojem. Prilagojene cene predstavljajo stanje na trgu nepremicnin, Rezuliat
statisti¢nih analiz so modeli razli¢nih vrst nepremiénin, ki se uporabljajo za izradun
vrednosti celotnih nepremiénin. S pomodjo modelov je moZno na osnovi podatkov o
nepremicnini napovedati rZno ceno nepremicnin. Modeli vkijucujejo spremecljivke,
ki opisujejo trg nepremicnin (predvsem ponudbo in povpradevanje na lokalpem trgu).
Pri oblikovanju modelov upoitevajo teorijo modeliranja in analizo trga ter podatkov,
podkrepljeno z metodami raziskovanja.

Statistiéna analiza vsebuje dva dela:
a) specifikacijo modela in
b) kalibracijo modela.

Specifikacija in kalibracija modela sta dva lo¢ena koraka v procesu modeliranja.
Specifikacija modelov predstavlja oblikovanje modelov na podlagi ekonomske teorije,
teorije vrednotenja in na podlagi tr¥ne analize. Operativao to pomeni dologitev
spremenljivk ponudbe in povpraevanja v modelu, kako posamezna spremenljivka
vpliva na ceno in kako spremenbivke ponudbe vplivajo na spremenljivke
povpraSevanja. Kalibracija modela predstavlja proces refevanja neznanih elementov v
modelu, kot so npr. strogki gradnje in funkcija amortizacije pri metodi ocene
stro8kov, velikost prilagoditvenih spremenljivk pri metodi primerjave primerljivih
nepremicnin, dolocitev kapitalizacijske stopnje pri metodi ocene donosa, ipd.

B) Izradun vrednosti celotnih nepremiénin

Od tako prilagojenih prodajunih cen stanovanjskih nepremicnin {eno-, dvo- in
tristanovanjske, pocitniske hie, mefane stavbe) odstejejo cene zemljise, ki so bile
dolotene v prvem podsistemu vrednotenja. Tako dobljene prodajne cene stavb
uporabljajo za razliéne analize skupaj v kombinaciji s fizicnimi znaéilnostmi stavb in
podatki o lokacijah teh stavb (irZna obmocja). Zaradi pregleda mnoZzi¢no izracunanih
vrednosti nepremicnin od lokalnih organizacijskih enot za vrednotenje (ang.
valuation comitiee) uporabljajo obrazce in kartice za vsako nepremicnino.

C) Pregled vrednosti od lokalnih organizacijskih enot za vrednotenje

V zadnji fazi lokalne organizacijske enote pregledajo predlagane vrednosti
nepremicnin, izratunanih na podlagi racunalnifko podprtih modelov vrednotenja.
Lolkalni strokovnjaki poznajo specificne zahteve lokalnega trga nepremicnin in se
odlo¢ajo o pravilnosti vrednotenja. V primeru vedjih odstopanj mora lokalna
organizacijska enota opraviti posami¢no vrednotenje spornih nepremicnin. Pri tem
uporabljajo terminale, centralno bazo registra vrednotenja in ostale registre. Naloga
lokalnih organizacijskih enot in njihovih cenilcev je tudi vrednotenje tistih
nepremidnin, ki niso zajete v raunalnitko podprie modele.

5§  ZAKLJUCEK

Proces trinega vrednotenja in obdavienja nepremi¢nin ima na Danskem bogato
tradicijo. Danski sistem je zanimiv predvsern zaradi svoje enostavnosti, o Cemer
govori tudi podatek, da izobrazijo za potrebe vrednotenja lokalne cenilce v tednu dni,
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saj se z masovnim ocenjevanjem srecujejo vsakih nekaj let. Iz ¢lanka je razvidno, da
je trzno vrednotenje nepremicnin dolgotrajen proces, saj samo informatizacija
evidenc poteka v primeru Danske od leta 1960 in imajo §e danes teZave s
pomanjkanjem podatkov, povezanih s {ransakcijami nepremi¢oin. Na koncu je treba
opozoriti na spoznanja, da komponente t.i. Sirdega okolja, ki med ostalim vkljudujejo
druZbeno, ekonomsko, tehnolosko in pravno okolje, niso enake slovenskim, zato je
treba reSitve, ki jih ponuja danski sistem, dodatno analizirati.

register
transakcij

podatlciwa 'prodanih register podatkilo vseh
nepremicninah vrednotenja nepremigninah
register
stavb

izradun
vrednosti
nepremicnin

modeli
vrednotenja

statistine
analize

pregled
izraéunanih
vrednosti

modifikacije
vrednosti
nepremicnin

Slika: Elementi procesa vrednotenja stanovanjskih, mesanih in poslovnih povriin
Vir: Ministry of Taxation, 1997, str.26
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