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EVIDENCA TRGA NEPREMICNIN - ETN

je vechamenska zbirka podatkov o
kupoprodajnih pravnih poslih z nepremi¢ninami
ter o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele
stavb, ki se vodi zaradi zagotavljanja dejanskih
podatkov o stanju na trgu nepremicnin

Namen in uporabnost:

— ocenjevanje trznih vrednosti nepremicnin
(posamicno, mnozicno)

— sistematicno spremljanje cen (analize in
statistike)

— preglednost trga (javni vpogled, porodila, ...)



Javni vpogled v ETN

» |zkazujejo se podatki kot so jih posredovali posredovalci —
nepregledani in kakovostno neobdelani (napake in lazne
prijave se izkazujejo)

- Namenjena je Sirsi javnosti

« Atributno-grafic¢ni iskalnik omogoca vpogled v osnovne

podatke o realiziranih pravnih poslih
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Cetrtletna porogila, polletna in letna poroéila o povpreénih
cenah — uporabijo se izkljuno kakovostne transakcije —
vsaka transakcija iz ETN se pregleda in dolocCi status
kakovosti; cca. 60% izplen od vseh transakcij



Dostop do podatkov ETN

« |zdajanje podatkov ETN je pladljiva storitev GU:
— ASCII ali XML format
— Kupoprodajni pravni posli za Slovenijo ali po ob¢inah
— Poljubno ¢asovno obdobje od 1.01.2007 dalje
— Brez osebnih podatkov

. epremicninski portal Gl (www.trgnepremicnin.si
TRG NEPREMICNIN — statistike cen in obsega prometa; novice
TRGOSKOP — spletna aplikacija za iskanje in vpogled v

Cena kvadratnega metra stanovanja - Ljubljana

evidentirane kupoprodajne posle ETN .-
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Nadgradnja ETN

« S spremembo ZMVN (2011):
— Evidentiranje prodaj, kjer se =
odvede DDV (novogradnie,

pravni posli med zavezanci
za DDV)

— Celovito evidentiranje
hajemnin za stavbe in dele
stavb = vnos in obdelava
podatkov 0 najemninah

— Nujna informacijska
nadgradnja sistema ETN




ZBIRKA VREDNOTENJA NEPREMICNIN -
ZVN

NA PODLAGI PREGLEDANIH IN KAKOVOSTNO
NADGRAJENIH PODATKOV O REALIZIRANIH
CENAH NEPREMICNIN IZ EVIDENCE TRGA
NEPREMICNIN - IZPLEN JE CCA. 60%

SE OBLIKUJEJO IN KALIBRIRAJO MODELI
MNOZICNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN



Oblika modelov

Vrednostne cone, ravni, tabele, faktorji in enacbe

(OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCJE

Starost in velikost stavbe
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Modeli vrednotenja nepremicnin

1. | STA [ model vrednotenja za stanovanja 12. | ZGS [ model vrednotenja za zemlji$¢a za
gradnjo stavb
2. | HIS model vrednotenja za hise 13. | PSZ | model vrednotenja za pozidana
zemljis¢a
3. | GAR | model vrednotenja za garaze 14. | KME [ model vrednotenja za kmetijska
zemljis¢a
4. | PPL | model vrednotenja za lokale 15. | GOZ | model vrednotenja za gozdna zemljiS¢a
5. | PPP | model vrednotenja za pisarne 16. | ZDR | model vrednotenja za druga zemljiS€a
17. | PNE | model vrednotenja za elektrarne
18. | PNM [ model vrednotenja za rudnike
19. | PNP [ model vrednotenja za pristaniS¢a
20. | PNB | model vrednotenja za ¢rpalke




Modeli vrednotenja se vodijo v ZVN

IBIRKA VREDNOTENJA NEPREMIENIN

SEODETEKAUPRAVA RESLU ESLOVENIJE v1.1.1 [2011-12-23)

Modeli vrednatenja nepremi€nin (Uradni list RS, t. 95/2011)

(%% a ﬂvx: 451308 107252

IZBIRA MODELA

| STANOVANIA -

CONE

MODEL | DOKUMENTI

STANOVANIA
Vrednost doloena na dan: 1.7.2010

Vrednostne ravni 0znaka vrednostne cone
1 min:25.200 € STA_377376
Vrednostna raven
4 46.000 € &6
Referenéna nepremitnina
Vrednost: 46.900 €

sr

max: 176.700 £ Vrednostna tabela
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Primer izratuna
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Opis modela

AN o gl e A
Uredba o doloc€itvi modelov vrednotenja nepremiénin (Uradni list RS, st 95/11)
ZVN na spletu: http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html



ZVN - sestavine

MINEETRETVO ZA BKOLIE N FEOSTER
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IZBIRA MODELA

HISE ~|

¥ conE

MODEL § DOKUMENTI

END IN DVO STANDYANISKE STAVBE

Yrednost dolodena na dan:

Vrednostne ravni
1 rmint 36,000 €

[
=1

500.000 €

Izraéun

Opis

1.7.2010

Ime vrednostne cone
LIUBLIAMA MESTC CEMTER

Vrednostna raven
20

Tipitna nepremitnina
Wrednost: 500,000 €

Vrednostna tabela
| e—
I

Totkovalnik
(11 '

Primer izratuna

=y ax

Opis modela

«'d
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Tockovalnik - HISE

1. LASTNOSTI OBJEKTA

1.1. ToZkowvalnik 1

Opis: Tokl

Toéke: 0 - 100

DOpis

Osnova - dejanska raba nepremicnine po CC_SI klasifikaciji
CC_SI klasifikacija

1110001 - Stanovanje v samostojedi stavbi z enim stanovanjem (stanovanje v samostojedi hisi,
stanovanje v vili, stanovanje v atrijski higi, stanovanje v kmedki higi, stanovanje v podeZelski hisi,
stanovanje v poditnizki hiZici, zidanica, v kater je vef kot polovica povwriine namenjena za stanovanje,
drugi podobni deli stavbe)

1110002 - Stanowanje v wrstni higi (stavba ima svojo streho in lasten vhod) {(stanovanje, ki se nahaja v

krajni wrstni hisi)
1110003 - Stanovanje v wrstni higi (stavba ima svojo streho in lasten vhod) {stanovanii, ki se nahaja v
wrnesni wrstni higi)

1121001 - Stanovanje v samostojedi stavbi z dverna stanovanjema (stanovanje v samostojedi hisi,
drugi podobni deli stavbe)

1121002 - Stanowanje v vrstni hifi 2 dvema stanovanjema (stanovanje, ki se nahaja v krajni wrstni higi}

1121003 - Stanovanje v vrstni higi 2 dvema stanovanjerma (stanovanji, ki se nahaja v vmesni vrstni
hiZi)

1212001 - Drug gostinski del stavbe za kratkotrajno nastanitevy (bungalow, mladinsko prenodizce,
planinska koéa, planinski dom, pocéitniski dom, druga gostinska raba za namestitew)
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Prikljucki in instalacije
Yodovod,elektrika, kanalizacija
Vodovad
Elektrika
K.analizacija
Ogrevanje
HiZa nima ogrevanja
HiZa ima drugo ogrevanje

HiZa ima centralno ogrevanje

Hifa ima daljinsko ogrevanje

(0]
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ZVN — primer izracuna vrednosti

. Korak: Dolocitev lokacije (vrednostna cona in
vrednostna raven)

. Korak: Dolocitev prilagojenega leta izgradnje

. Korak: Odcitek vrednosti dela stavbe iz
vrednostne tabele (povrsina in starost)

. Korak: Dolocitev toCk za lastnosti dela
stavbe in odcitek faktorja

. Korak: Dolocitev toCk za razmerje povrSin in
odcitek faktorja

. Korak: Dolocitev vrednosti dela stavbe

. Korak: Odcitek vrednosti za zemljis¢e in
vrednostne tabele

9, Korak: Kontni izratun

. Korak:Odcitek faktorja za oddaljenost od
linijskih objektov

Podatki

Wd: = 98.355,50 EUR
Wz =11.770,00 EUR

Fode = 0,9

lzratun

W= (Wes + Wz)* Fodd
W= (9835550 EUR + 1170000 EUR) = 0,2
VW =199.050 EUR

. Korak: Konc¢ni izracun
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Vpliv na vrednost

. Dolocitev modela vrednotenja nepremicnin

. Lokaclija (vrednostna cona in pripadajocCa vrednostna

raven)

Velikost (povrsina, volumen)

Starost (prilagojeno leto izgradnje) - Stavbe
Boniteta (kakovost zemljisCa) - KME

Odprtost (dostopnost), Rastiséni koeficient (gozdni
potencial), Boniteta (kakovost zemljis¢a) - GOZ

Dejanska raba zemljis¢ - ZDR

. Druge lastnosti (tudi dejanska raba) — Stavbe in Deli

stavb



Vpliv lokacije —- S (

VR | Ref. stanovanje [EUR]
1 25.300
10 73.100
19 176.700

N

Vsa stanovanja v REN = 31,4 mrd. €
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Referencna nepremicnina - STANOVANIJA
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STANOVANJA

Referencna nepremiénina za model vrednotenja za stanovanja je stanovanje s
pripadajocimi skupnimi deli z naslednjimi lastnostmi:

* dejanska raba dela stavbe je stanovanje v tri in vec stanovanjski stavbi (Stevilo
stanovanj med 6 in 20) s Sifro dejanske rabe 1122102,

» uporabna povréina je 50 m?,

* leto izgradnje je med 1975 in 1984,

* nima obnovljene strehe,

* nima obnovljene fasade,

* nima obnovljenih oken,

Referenéno Stanovanje * nima obnovljenih instalacij,
. 1 1221 02 Stan. V tl’l |n VeéStan. Stavbl » ogrevanje je centralno ali etazno centralno,

+ ima kuhinjo,

» Uporabna povrSina 50 m? < imakopalnico, ,
i . * nahaja se v nadstropju, do 4. nadstropja,
* Leto izgradnje 1975 — 1984 « v stavbi ni dvigala, _ o
. « skupna povriina prostorov stanovanja (balkonov, 107 in teras) je med 4 in 10 m?
° N | ma ObnOV * v del stavbe ni vklju¢ena garaZa kot prostor stanovanja,

« stavha, v kateri je stanovanje, ni v blizini linijskih objektov.

Vrednostne ravni
1 min: 25.300 €

—
15 EEER 176.700 €

&t Referenéna | Stanovanje Garaia
vred. | nepremiénina EUR EUR
ravni EUR

1 25.300 25.300 1.200
2 29.100 29.100 1.200
3 33.100 33.100 1.720
- 37.100 37.100 2.050
5 41.900 41.900 2.440
6 46.900 46.900 3.470
7 52.500 52.500 4.120
8 58.800 58.800 4,120
9 ©65.800 £5.800 4,880

10 73.100 73.100 4,880

11 £1.100 £81.100 5.780

12 £§9.300 £§9.300 5.780

13 98.100 98.100 6.830

14 108.800 108.800 8.040

15 120.700 120.700 9.470

16 132.800 132.800 11.120

17 146.000 146.000 11.120

i8 160.600 160.600 13.000

19 176.700 176,700 13.000




Vpliv lokacije — HIS (1 : 13,9

VR

Ref. hisa [EUR]

36.000

10

140.000

20

500.000

Vse hise v REN = 51,6 mrd. €

e

R W R T R X T e

Vrednostne ravni

382

Referenc¢no hisa:

1 min: 36.000 €
[ ]
[ ]
— L4
1
— 1
— 1 °
1
— 1
— 1
1 °
20 EEER 500.000 €

1110001 samostojeCa

Neto tlorisna povrsina 150 m2
Zemljis¢e 600 m?

Leto izgradnje 1975 — 1984

5%, g o

CEA DA (i nep et

&t Referentna Del Zemljit€e | Zemljis€e | ZemljiEde | Zemljiice
vred. | nepremicnina stavbe Z0 Z1 Z2 Z3
ravni EUR EUR EUR/m2 EUR/m32 EUR/m2 EUR/m2

1 36.000 33.450 3,00 3,00 2,00 0,60
2 43.000 39.700 10,00 4,00 2,60 0,30
3 51.000 46.800 13,00 5,00 3,10 1,00
4,00 1,20
4,60 1,30
6,00 1,60
- _ w 7.20 2,00
Referencna nepremicnina - HISE
9.0 2,40
HISE
12,00 2,80
Referencna nepremic¢nina za model vrednotenja za hise ima naslednje lastnosti: 15.00 390
* dejanska raba dela stavbe je stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem ! !
(samostojeca hisa) s Sifro dejanske rabe 1110001, 13,00 3,50
* neto tlorisna povrsina je 150 m?,
« povriina zemlji$ca je 600 m?, 22,00 4,20
* leto izgradnje je med 1975 in 1984,
* nima obnovljene strehe, £7,00 4,90
* nima obnovljene fasade, 34,00 5,80
* nima obnovljenih oken,
* nima obnovljenih in3talacij, 40,00 7.20
* ima elektriko,
+ ima vodovod, 50,00 8,60
* ima centralno ogrevanje, 62.00 10.50
» ima kanalizacijo, ! !
» material nosilne konstrukcije je opeka, 75,00 13,00
* razmerje povriin med uporabno in neto tlorisno povrsino je vecje od 0,8,
» stavba ni v bliZini linijskih objektov. 80,00 15,00
20 | 500.000 320.450 430,00 239,00 110,00 20,00




REGISTER NEPREMICNIN - REN

Zemljiski kataster

REN

Kataster stavb

Katastra:

« Upravni evidenci
* Vecja natancnost

podatkov

« Usklajenost z dejanskih
stanjem je odvisna od

interesa lastnika

@ Zemljiska knjiga

REN:
e Tehnicha evidenca

« Manjsa natan¢nost
podatkov,

« Vecja usklajenost z
dejanskim stanjem, podatki
0 vseh nepremicninah.




Kaj je nepremicnina v REN - definicija ?

Sy




Podatki REN

» Podatki o lasthostih parcele:

— Centroid, boniteta, namenska raba, dejanska raba, ...

 Podatki o lastnostih stavbe

— Centroid, leto izgradnje, leto obnove strehe, ...

 Podatki o lastnostih dela stavbe

— dejanska raba dela stavbe, lega dela stavbe, ...

nnnnnnnnnnnnnnnnnnn

» Podatki o lastnostih nepremicnin,
hamenjeni opravljanju dejavnosti

— |ID, naziv, delez parcele, deli stavb, proizvodnja, ...



REN - viri podatkov

|

Zemljiski
kataster
Zemljiskg 1
knjiga |  Kataster
stavb

|

Evidenca trga
nepremicnin

J

7

.

Vrednotenje
Nepremicnin
(PTV)

N\

j REGISTER }ﬂ
NEPREMICNIN

a )
Popis
nepremicnin
\_ J
v
(- )

\ J
A
o Zbiranje
Vprasalniki podatkov

(Obvescanje) > MTIP

Centralni register
prebivalstva

Poslovni register
Slovenije

Podatki obcin

Podatki MKGP
Podatki ZGS



REN - vzdrzevanje

o spremembah

78NN | BN

Prevzem podatkov Ibiranie podatkov Zajem podatkov z
iz javnih in drugih i€ p porabo metod in tehni

{ Zbiranje informacij J

z vprasalnikom

zbirk podatkov inventarizacije prostora
Geodetska storitev REGISTER
Upravni postopek NEPREMICNIN

i

Novozgrajene stavbe morajo biti v skladu z 81. clenom Zakona o evidentiranju
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 47/06, 65/07 Odlo¢ba US in 106/10 — ZDoh-2H)
vpisane v kataster stavb, isto€asno je treba v zemljiSkem katastru evidentirati
zemljisCe pod stavbo - zivljenski dogodki.



Sprememba podatkov o lasthistvu

. Usmeritev na zemljisko knjigo

. 1zjemoma REN

REN-DOM: enaka pravila kot pri obvesc¢anju

Na GU: osebno ob predlozitvi dokazov oziroma
preveritvi v uradnih evidencah (zemljiska knjiga, ETN)

21



Sprememba podatkov o parceli

1. Redni postopki po ZEN (upravni postopek = zemljiski
kataster)

2. Privzeti podatki (rastiscni koeficient, odprtost,
namenska raba, zemljisCe za gradnjo stavb) =2
Usmeritev na vir podatkov (Zavod za gozdove
Slovenije, obcine)

22



Sprememba podatkov o stavbi
ali delu stavbe

1. Katastrski podatki — redni postopki katastra stavb

2. Registrski podatki — spremembe skladno z
metodologijo vodenja in vzdrzevanja REN

23



MASS VALUE CALCULATION

MODEL SPECIFICATIONA

AND CALIBRATION (21 MODELS)
MASS VALUATION OF ALL

_ PROPETRIES IN THE PROPERTY
Valuation REGISTER (1 DAY OF CALCULATION)

ZVN Model
Database

/

Mass

Appraisal
ALGORITEM| Calculation

Softweare
Real
REN Property /

Database

REAL PROPERTY
REGISTER (6,5 M PROPERTIES)




PROPERTY OBJECTS IN
VALUATION SYSTEM (1)

Group of Properties
¥

[ Property
N

Parcel Building/Part

PROPERTY UNIT

Building/Part
of building

VALUE Parcel or part
MODEL of the parcel

VALUE UNIT




PROPERTY OBJECTS IN
VALUATION SYSTEM (2)

1 PROPERTY:
THE SAME OVNER OF 1st VALUE UNIT —
HOUSE, GARAGE AND HOUSE + PART )
THE FACTORY ON ONE oglIJ,SAREEL »mes -
PARCEL P
2nd VALUE UNIT 3rd VALUE UNIT
GARAGE FACTORY + PART

OF PARCEL

4th VALUE UNIT
REST OF THE
PARCEL

PROPERTY UNITS:
HOUSE,

GARAGE,

FACTORY AND

PARCEL







