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Posplosene vrednosti
nepremicnin in njihov vpliv na
nepremicninski trg




Da bi lahko komentirali vpliv posplosenih vrednosti
nepremicnin na trg nepremicnin si moramo odgovoriti ha
vprasanje kaksen je trg nepremicnin v Sloveniji




Trenutne znacilnosti trga nepremicnin v Slovenijl

Premajhna ponudba in veliko povprasevanje

Poceni denar (30mrd € depozitov fiziCnih oseb)

Zelo visoke cene zazidljivih zemljiS¢€ (dejansko zazidljivin zemljiS¢
na trgu je zelo malo)

Zelo velike tezave komunalnega opremljanja stavbnih zemljiSC
Zelo visoki stroski gradnje

Zelo velike administrativne ovire

|zredno dolgotrajni postopki pridobitve soglasij in gradbenih
dovoljen;j

Vsa davCna zakonodaja povezana z nepremicninami je popolnoma
neurejena oziroma katastrofalna
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Posledice stanja trga nepremicnin v Slovenij

Lastniki nepremicnin ,jizkoriSCajo" obstojeCe stanje trga
nepremicnin (kar ni niC narobe)

Predvsem rabljene nepremicnine so danes na trgu
Jprecenjene” (realizirane cene na trgu so previsoke)

Zaradi neurejene davCne zakonodaje na podrocCju
nepremicnin lastniki nepremicnin nimajo velikih stroskov
upravljanja in niso motivirani plasiranja nepremicnin na trg
Gradbena podjetja so zaradi pomanjkanja stanovanj zacCela
zadrzevati zgrajena stanovanja v svoji lasti in se zacCela
ukvarjati z oddajanjem
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Posplosene vrednosti nepremicnin = Sistem mnozicnhega
vrednotenja v Sloveniji

. Sistem so nam pomagali razviti Svedski strokovnjaki v letih 2000 do 2005

« Sistem je vzpostavljen od leta 2007, to je 18 let

* V Sloveniji je bilo ze vecC kot 30 drzav, ki so si zeleli videti kako sistem deluje

« Sistem v Sloveniji je mednarodno prepoznan kot eden najboljsinh sistemov (IMF,
OECD, WB, IAAO, FAOQO).

« Vsako leto je kakovost sistema boljSa

* Trenutno za ocenjevanje vrednosti 9 milijonov nepremicnin uporabljamo 17
modelov vrednotenja (stanovanja, hiSe, pisarne, kmetijska zemljisCa,...)
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Kako so izraCunane posploSene vrednosti v sistemu mnozichega vrednotenja?

* Vrednosti posamezne nepremicnine se izracuna na podlagi podatkov o tej
nepremicnini, ki se vodi v katastru nepremicnin in na podlagi modelov
vrednotenja

* Modeli vrednotenja so oblikovani in umerjeni na podlagi realiziranih
kupoprodajnih poslov na trgu, stroSkov gradnje ali prihodkov/stroskov

 Modeli vrednotenja upostevajo omejen obseg podatkov in lastnosti
nepremicnin (lokacija, vrsta, velikost, starost, kakovost)

* lzdelanih je 17 modelov vrednotenja

« Samo za primer, za stanovanjske hiSe v modelu kot lokacijsko spremenljivko
uporabljamo okoli 1.200 vrednostnih con — Slovenija je razdeljena na 1.200
lokacijsko razlicnih vrednostnih con

* V evidenci vrednotenja se vodi in vzdrzuje 9 milijonov nepremicnin in njihovih
vrednosti

* Vsako nocC se preracunajo vrednosti novih nepremicnin v evidenci vrednotenja
(parcelacije, nove stavbe,....)

Gospodarska N
zborpnica AE26 i~

FEE ot POSIOVATR Z VBTN i wezs R




Ocenjevanje vrednosti nepremicnin v Sloveniji

* QObstaja precejsnje nerazumevanje podrocja ocenjevanja vrednosti
nepremicnin v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti

* Individualno ocenjevanje in mnozicno ocenjevanje vrednosti nepremicnin je
znanost

 Nerazumevanje razlik med stroski — ceno — vrednostjo

 Letno se na trgu proda 3% od vseh stanovanj, 0,6% vseh his in le 0,02%
stavbnih/zazidljivih zemljis&. Ce Zelimo uporabiti MSOV in najbolj kakovostno
metodo ocenjevanja, to je ,metoda primerljivih prodaj” je naloga trznega
ocenjevanja zelo tezka, vzorci so premajhni

« Zato v sistemu mnozicnega vrednotenja uporabljamo transakcije za zadnja 3
leta in veg, ter ustrezno ,metodologijo Casovnega prilagajanja transakcij*
(SPAR — Sales Price Appraissal Ratio)

 Vse preveckrat se v javnosti pojavljajo ,strokovna staliSca“, da je vredno toliko
kolikor nekdo pla€a (cena ni enako vrednosti!)

Gospodarska N
zbo?nica and B

FEE ot POSIOVATR Z VBTN i wezs R




Vpliv posplosene trzne vrednosti (PTV) na trg nepremicnin (1)

« Trg nepremicnin v Sloveniji je eden najbolj transparentnih trgov na
svetu: podatki o nepremicninah so javni in brezplacni, podatki o cenah
nepremicnin so javni in brezplacni in podatki o posplosenih vrednostin
nepremicnin so javni in brezplacni

* Nekateri lastniki so z obvestilom na dom leta 2025 ugotovili kaj vse
imajo v lasti, nekateri pa kaj so mislili da imajo v lasti pa ,nimajo” —
problem EMSO v ZK

« Nekateri lastniki so s PTV ,zadovoljni* (menijo, da je PTV nizja od trzne
vrednosti, kar je dobro za davke) nekateri pa niso ,zadovoljni“ (menijo da
je PTV viSja kot trzna, kar v nobenem primeru ni dobro)

« Koliko je trzna vrednost?

,,Valuation is not a science it is an art".
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Vpliv posplosene trzne vrednosti (PTV) na trg nepremicnin (2)

» Lastniki nepremicCnin obiCajno niso strokovnjaki na podrocCju nepremicnin
(investicije, cene, vrednosti, trendi..), prav tako obiCajno ne spremljajo
dogajanje na trgu nepremicnin (porocila o trgu nepremicnin GURS imajo
170 strani)

« Lastniki ,subjektivno® presojajo cene/vrednosti/PTV, saj je njihovo vse
drago, ostalo pa ceneje

* NepremicCnine so ,heterogena dobrina na trgu” (razen morda stanovanj)

 PTV je standardizirana mera vrednosti — vse istovrstne nepremicnine
(stanovanja, hise,..) so obravnavane enako — objektivho

 PTV poskusa objektivno izracunati vrednost brez emotivnih, socialnih,
,2davcnih®, “sodnih”, ,posojilnin®, ,druzinskih® ali katerihnkoli drugih vplivov

« PTV ima omejitev — omejeni podatki/lastnosti nepremicnin in pa podatki
so taksni kot so evidentirani v katastru nepremicnin
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Vpliv posplosene trzne vrednosti (PTV) na trg nepremicnin (3)
Ocenjujem, da PTV koristno vpliva na trg nepremicnin:

- Vsi lastniki so informirani o tem koliko premozenja imajo v nepremicninah

- Lastniki — prodajalci dobijo obcCutek kje se giblje vrednost (ne cena)
njihovih nepremicnin

- Lastniki — kupci dobijo obCutek kaksna naj bi bila vrednost nepremicnine
(ne cena) v primeru da so podatki v KN urejeni, in se zavedajo, da je
cena lahko vi§ja (vendar ne za 50%)

- Lastniki — kupci na podlagi PTV ugotovijo, da so podatki o nepremicnini v
KN neurejeni (napachni podatki — napacna vrednost — obi€ajno nizka)

- Lastnike — prodajalce PTV nekoliko ,umiri® njihove apetite po doseganju
cene, Ki ni povezana z realnostjo
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Sistem mnoziCnega vrednotenja v Sloveniji

« Sistem mnozicnega vrednotenja zagotavlja naslednje produkte:

- Podatke o cenah in najemninah

- Podatke o posplosenih vrednostih nepremicnin

- Modele vrednotenja (hipoteticni izraCun nepremicnine, ki Se ne obstaja)

- Porocila o trgu nepremicnin

« Sistem mnoziCnega vrednotenja je ena boljsih in sodobnih stvari, ki se je
izdelala v samostojni Sloveniji (veliko drzav si to zeli...)

« Sistem mnoziCnega vrednotenja je izdelan za ,,davcne in druge javne
namene*“, zal slovenski politike ne znajo/zelijo uporabiti sistema

davki, socialni transferji, sodni postopki in takse, ban¢na posojila,
prisilni odkupi , javni nakupi/prodaja,.........
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GIS LAYER OFFICES VALUE ZONE

logatign variable in the mode!

GIS LAYER INDUSTRY VALUE ZONE

location variable in the model

GIS LAYER APAPARTMANT VALUE ZONE

logation variable in the mode!

Leto trgraone

Valnat (1) T i e | wws | ame | s | e | s | e | aors
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Valug Level 14 = Valye Table 14 0712 | odetnima | 363200 | 411033 | 437,27 | 433840 | 447933 | 480047

V1 24 — topographical area with mixed property types on
the ground (industry, apartment, offices)

VI 24 —value zone for apartments, value level 14
VI 12 —value zone for offices, value level 12

VL 8 - value zone for industry, value level 8
x—industrial property

x—apartment

x- office
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