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METODOLOSKA POJASNILA K

(Ur list RS, &t. 79/2008).

Vhodni podatki za analize trga, na katerih temeljijo
periodi¢na porocila, so pregledani in izboljSani
podatki evidence trga nepremicnin (ETN), ki jo
prav tako vodi in vzdrzuje geodetska uprava.

V skladu s »Pravilnikom o vodenju in vzdrzevanju
evidence trga nepremicnin ter rokih in nacinu
posilianja podatkov« (Ur. list RS, &t. 134/2006)
so podatke o sklenjenih pravnih poslih z nepre-
mi¢ninami ETN dolzni posredovati:

« Davtna uprava Republike Slovenije; iz evidence
napovedi za odmero davka na promet nepre-
micnin,

« Notariji; iz kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslov z nepremicninami, na podlagi katerih je
bila sestavljena javna listina,

« NepremiCninske druzbe; iz kupoprodajnih in
najemnih pravnih poslov, ki so podlaga za
vodenje evidence o posredovanju v prometu z
nepremicninami,

« Upravne enote in obcCine iz najemnih pogodb,
evidentiranih v registru najemnih pogodb ali
drugi uradni evidenci.

PERIODICNIM POROCILOM

Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS) v skladu z »Zakonom o mnoZi¢nem
vrednotenju nepremicning (Ur. list RS, &t. 50/2006) pripravija in objavlja redna polletna in
letna porocila o slovenskem nepremi¢ninskem trgu, ter Eetrtletna porocila o povprecnih
kvartalnih cenah nepremi¢nin v skladu s »Pravilnikom o nacinu izracunavanja letnih
indeksov cen nepremicnin in doloCanja indeksov vrednosti nepremiéning

Vhodni podatki

Na geodetski upravi se vsi v ETN evidentirani
podatki o sklenjenih kupoprodajnih poslih
z nepremi¢ninami sistemati¢no pregledajo in
pripravijo za nadaljnjo obdelavo. Sestavijeni
pravni posli, torej tisti, pri katerih je bilo predmet
posla veC nepremicnin, se raz€lenijo na tran-
sakcije s posameznimi nepremicninami.

V izraCunih statistiCnih kazalcev za analizo
trgov po posameznih vrstah nepremicnin se
upostevajo izklju¢no tiste transakcije, za katere
je bilo ugotovljeno, da imajo podano trzno ceno,
ki se je oblikovala na prostem konkurennem
trgu, ter vse potrebne podatke o pravnem poslu
in nepremicninah, ki so bile predmet transakcije.
Za potrebne podatke Steje podatek o realizirani
trzni ceni, identifikacijski podatki nepremi¢nine
ter podatki, ki omogo&ajo ¢asovno lokacijo
transakcije in geolokacijo nepremicnine, ki je
bila predmet transakcije.
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V porocilih in tabelah se prikazujejo samo podatki
in osnovni kazalci, za katere geodetska uprava
oceni, da glede na velikost vzorca, dovolj vero-
dostojno izkazujejo realno stanje.

Trendi gibanja cen, ki se obravnavajo v porocilih,
se izraCunavajo na podlagi lineame regresije
realiziranih cen v obravnavanem obdobju.

V porocCilih se nepremiCnine obravnavajo kot
stavb v etazni lastnini, po vrstah nepremicnin,
kot so opredeliene z »Uredbo o dolocitvi pod-
skupin znotraj posameznih skupin istovrstnih
nepremicnin in o podatkih za pripis vrednosti po
podskupinah nepremicning

(Ur list RS, &t. 59/2007)

Posamezne vrste nepremicnin so obravnavane
na nivoju celotne drzave in primarno po cenov-
nih obmocjih, v dolo¢enih primerih pa tudi po
izbranih analiticnih obmodcjih. Zaradi razlicnega
kriterija oblikovanja mej so istoimenska cenovna
in analititna obmodja (npr. Ljubljana in druga
mesta) razli¢na po obsegu oziroma powvr3ini.
Graficni prikaz analitiénih obmocij in cenovnih
obmodij po vrstah nepremicnin je podan v tekodi
razli¢ici dokumenta »Slike analiticnih in cenovnih
obmocij«, na spletnem naslovu:
(http://prostorgov.si/jv_etn).

Zaradi morebitnih ¢asovnih zamikov pri eviden-
tiranju sklenjenih poslov z nepremicninami so
izraCunani statisti¢ni kazalci v polletnih porocilih
lahko preliminarni. Enako velja za kvartalne podat-
ke o Stevilu upostevanih transakcij in povprecnih
cenah za tekoCe leto, v Cetrtletnih porocilih.

V tabelah se prikazujejo osnovni kazalci:

. Stevilo transakeij — &tevilo v izradunih upostevanih
transakcij. Podatek predstavlja velikost vzorca.
« lzmera — Povprecna transakcijska povrSina pros-
torov oziroma zemlji¢a (v m2) je izratunana
kot aritmetiCna sredina transakcijskih povrsin
v obravnavanem obdobju. Za stanovanja in

Metodoloske predpostavke

Cenovna obmocja

Razlitne vrste nepremicnin imajo razlicna cenov-
na obmodja, ki predstavijajo regionalne trge s
specificno ponudbo in povprasevanjem. Meje
cenovnih obmodij se dolo¢ajo na podlagi
podatkov o realiziranih transakcijskih cenah iz
evidence trga nepremicnin in podatkov o velikosti
relativnih sprememb cen po vrstah nepremicnin
v doloCenem Casovnem obdobju. Vklju€ujejo
obmocja, kjer v obravnavanem obdobju veljajo
enake ali zelo podobne trzne zakonitosti pri ob-
likovanju kupoprodajnih cen nepremicnin. Meje
cenovnih obmocij so spremenljive v skladu s
spremembami ponudbe in povpraSevanja na
trgih posameznih vrst nepremi¢nin. Cenovno
obmocje za posamezno vrsto nepremicnin se
oblikuje tako, da obsega obmocije, na katerem
se vsako leto evidentira v povprecju najmanj 40
transakcij nepremicnin.

Analititna obmodja

Analiticna obmodja so oblikovana z namenom
analiziranja in primerjave specificnih lokalnih
trgov nepremicnin. Meje so doloCene po uradnih
mejah naselij ali obcin.

Statisticni kazalci

poslovne nepremi¢nine je podana uporabna
povrdinall), za hige pa neto tlorisna povréina
stavbe® in povrSina pripadajotega zemljis¢a.

(1) Neto tlorisna povrSina stavbe ali dela stavbe je seStevek povrsin vseh
prostorov v stavbi oziroma delu stavbe.

2) Uporabna povrSina stavbe ali dela stavbe je tisti del neto tlorisne
povrSine, ki ustreza uporabi in namenu stavbe oziroma dela
stavbe.

- Leto izgradnje — PovpreCno leto izgradnje stavbe
je izraCunano kot aritmeti¢na sredina letnic
izgradnje stavb, ki so bile predmet transakcije v
obravnavanem obdobju.
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. Povprecna cena (EUR/m2) — Povpre¢na cena na
povrsinsko enoto nepremicnine je izracunana
kot aritmeti¢na sredina transakcijskih cen na
m2 v obravnavanem obdobju. PovrSinska enota
za stanovanja, pisarne in lokale je m2 uporab-
ne povrsine. Za zemljis¢a brez sestavin pa m2
povrsine zemljisca.

- Povprecna cena (EUR) — Povprec¢na transakcijska
cena je izraCunana kot aritmeti¢na sredina

Letni indeksi cen nepremicnin

Letni indeksi cen nepremic¢nin se izrakunavajo za
vse podskupine skupin istovrstnih nepremicnin,
ki jih dolo¢a predpis o dologitvi podskupin znotra;
posameznih skupinistovrstnih nepremicnin, razen
za podskupine skupine industrijske nepremiénine,
podskupine skupine posebne nepremiénine
in podskupino druga zemljis¢a iz podskupine
skupine zemljis¢a brez sestavin.

Letne indekse cen nepremiénin za podskupine
skupin istovrstnih nepremi¢nin doloa izracun
povprec¢ne cene nepremiénin na enoto v
posameznih Cetrtletjih, po cenovnih obmocjih
in izbranih obmodgjih velih mestnih obdcin
(analiticna obmodja).

Cetrtletne povpre&ne cene nepremiénin na enoto
iz prejSnjega odstavka objavi Geodetska uprava
Republike Slovenije na svojih spletnih straneh
najkasneje v 45 dneh po zakljucku posameznega
Cetrtletja.

transakcijskin cen v obravnavanem obdobju.
IzraCunava se za eno in dvostanovanjske stavbe
s pripadajoc¢imi zemljis¢i in garaze.

« A cene (%) - Povpredna relativna sprememba cene
je izraCunana na podlagi primerjave povprecne
cene zadnjega kvartala obravnavanega in pred-
hodnega obdobja

Metoda izracuna Cetrtletnih povprecnih cen na enoto

Cetrtletne povpreéne cene posameznih podsku-
pin skupin istovrstnih nepremi¢nin se izra¢una po
cenovnih obmodjih in po analiti¢nih obmodcjih, kot
aritmeti¢no sredino cen transakcij nepremicnin na
enoto v posameznem Cetrtletju.

Enota za izraCun aritmeti¢ne sredine za podskupino
stanovanja iz skupine stanovanjske nepremicnine,
za podskupini pisame in lokali skupine poslovne
nepremicnine, je cena na m?2 uporabne povrdine
nepremicnine, za podskupine stavbna zemljis¢a,
kmetijska zemljiCa in gozdna zemljis¢a iz skupine
zemljis¢ brez sestavin, je cena na m?2 powvrsine
zemljis€a, za podskupini eno in dvostanovanj-
ske stavbe ter garaze iz skupine stanovanjske
nepremicning, je cena nepremicnine.

Ce na obmodju posameznega cenovnega obmogja
ni bilo izvedene nobene transakcije nepremicnin,
se za to cenovno obmodje Steje, da se cene po-
samezne podskupine skupin istovrstnih nepre-
micnin na tem cenovnem obmocju niso spre-
menile od zadnjega Cetrtletja, za katerega je bila
izraCunana Cetrtletna povprecna cena.
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