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obravnavanem obdobju.

Geodetska uprava Republike Slovenije v skladu z Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicning (Ur. list RS, &t 50/2006) pripravija in objavlja redna Cetrtletna porodila o
povpre¢nih cenah nepremicnin v skladu s »Pravilnikom o nadinu izratunavanja letnih
indeksov cen nepremicnin in dolo¢anja indeksov vrednosti nepremicning (Ur. list RS, &t.
79/2008) ter polletna in letna porocila o slovenskem nepremicninskem trgu.

Cetrtletna porocila so objaviiena na spletnih strani javnega vpogleda v Evidenco trga
nepremicnin (http://prostor3.gov.si/ETN-JV/) najkasneje v 45 dneh po zakljutku posa-
meznega Cetrtletja, polletna in letna porocila pa najkasneje do izteka prvega Cetrtletja po

Vhodni podatki

Vhodni podatki za analize trga in izraCune sta-
tisti¢nih kazalnikov na katerih temeljijo periodi¢na
porocCila, so pregledani, precisceni in izboljsani
podatki Evidence trga nepremi¢nin (ETN), ki jo

vodi in vzdrzuje geodetska uprava.

V skladu s yPravilnikom o vodenju in vzdrzevanju
evidence trga nepremicnin ter rokih in nacinu
posilianja podatkov« (Ur list RS, &t 134/2006)
S0 podatke o sklenjenih pravnih poslih z nepre-
mic¢ninami v ETN dolzni posredovati:
= Dav¢na uprava Republike Slovenije; iz eviden-
ce napovedi za odmero davka na promet
nepremicénin,
= Notarji; iz kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslov z nepremicninami, za katere so sesta-
vili pogodbo v obliki notarskega zapisa,
= Nepremicninske druzbe; iz kupoprodajnih in
najemnih pravnih poslov, ki so podlaga za
vodenje evidence o posredovanju v prometu
Z nepremicninami,
= Upravne enote in obcine iz najemnih pogodb
evidentiranih v registru najemnih pogodb ali
drugi uradni evidenci.
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Na geodetski upravi vse v ETN evidentirane po-
datke o sklenjenih kupoprodajnih poslih z ne-
premi¢ninami sistematiéno pregledamo in pri-
pravimo za nadaljnjo obdelavo. Sestavljeni pravni
posili, torej tisti pri katerih je bilo predmet posla vec
nepremicnin, se raz¢lenijo na transakcije posa-
meznih nepremicnin. V izraCunih statisticnih ka-
zalnikov za analizo trgov se upostevajo izkljuc¢no
tiste transakcije za katere se ugotovi, da imajo po-
dano trzno ceno, ki se je oblikovala na prostem
konkurenénem trgu, ter vse obvezne podatke o
pravnem poslu in nepremi¢ninah, ki so bile pred-
met transakcije. Obvezni podatki so poleg pogod-
bene cene in datuma sklenitve posla Se podatki, ki
omogocajo enoli¢no identifikacijo nepremicnine
(identifikacijske oznake parcel, stavb in delov
stavb) in njeno natan¢no prostorsko lokacijo.



V porocilih se nepremicnine obravnavajo kot so
opredeljene z »Uredbo o dolocitvi podskupin zno-
traj posameznih skupin istovrstnih nepremicnin in
0 podatkih za pripis vrednosti po podskupinah
nepremicning (Ur. list RS, &t. 44/2009), oziroma po
vrstah nepremicnin:
= Stanovanjske nepremicnine (stanovanja, eno-
in dvostanovanjske stavbe, garaze);
= Poslovne nepremicnine (pisarne, lokali);
» ZemljidCa brez sestavin (zemljis¢a za gradnjo
stavb, kmetijska zemljis¢a, gozdna zemljisca).

Nepremicnin, ki sodijo v skupini industrijskih in
posebnih nepremicnin v porocilih ne obravnava-
mo, ker v Sloveniji trg za njih praktiéno ne obstaja.

Za stanovanja se v statisti¢nih analizah upostevajo
samo podatki o evidentiranih trznih prodajah rab-
lienih stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah. Raz-
log je zaenkrat nepopoln zajem in posledi¢no
nereprezentativni statisti¢ni vzorci transakcij z novo-
zgrajenimi stanovanji, ki so obdavéene z DDV.

Za eno in dvostanovanjske stavhe se upoStevajo
samo podatki o evidentiranih trznih prodajah
dokon¢anih eno in dvostanovanjskin hi§ (samo-
stojne hige, dvojcki in vrstne hise) s pripadajodim
zemljisCem. Razlog je neprimerljivosti cen his v
razli¢nih fazah zgraditve.

Za garaZe se upoStevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah garaz in parkimih mest v garaznih
hiSah ter vrstnih in samostojnih garaz.

Za pisame se upostevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah pisamiskih prostorov v poslovnih
in poslovno-stanovanjskih zgradbah.

Za lokale se upostevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah prostorov za opravljanje gostinske,
trgovske in druge storitvene dejavnosti v poslovnih
in poslovno-stanovanijskih zgradbah.

Za zemlji§ca za gradnjo stavh se upostevajo podatki
0 evidentiranih trznih prodajah zemljis¢ za grad-
njo stanovanjskih stavb ne glede na upravno-
pravni status zemljis¢a. Razlog je nepopolnost in
nezanesljivost podatkov o komunalni opremlje-
nosti in izdanih gradbenih dovoljenjih v trenutku
prodaje.

Metodoloske predpostavke

Za kmetijska zemljiS¢a se upostevajo podatki o

evidentiranih trznih prodajah kmetijskih zemljisc,
vklju€no s trajnimi nasadi.

Za gozdna zemljiSca se upostevajo podatki 0 evi-

dentiranih trznih prodajah gozdnih zemljiS&.

Posamezne vrste nepremicnin se obravnavajo na
nivoju celotne drzave in primamo po cenovnih
obmogjih, v dolo¢enih primerih pa tudi po izbra-
nih analiticnih obmocjih. Zaradi razlicnega kriteri-
ja oblikovanja mej so istoimenska cenovna in
analititna obmodja (npr. Ljubljana in druga mesta)
lahko razli¢na po obsegu oziroma povrsini.

Grafi¢ni prikaz analitiénih obmocij in cenovnih
obmodij po vrstah nepremicnin je podan v tekodi
razli¢ici dokumenta »Slike analiti¢nih in cenovnih
obmodij«, na spletnem naslovu javnega vpogleda
v ETN v zavihku sPOROCILA.

Cenovna obmocgja

Razli¢ne vrste nepremicnin imajo razli¢na cenov-
na obmocja, ki predstavijajo regionalne trge s
specifitno ponudbo in povprasevaniem. Meje
cenovnih obmodij se doloCajo na podlagi po-
datkov o realiziranih transakcijskih cenah iz evi-
dence trga nepremicnin in podatkov o velikosti
relativnih sprememb cen po vrstah nepremicnin
v doloCenem &asovnem obdobju. VkljuCujejo
obmodja, kjer v obravnavanem obdobju veljajo
enake ali zelo podobne trzne zakonitosti pri ob-
likovanju kupoprodajnih cen nepremicnin. Meje
cenovnih obmodij so spremenljive v skladu s
spremembami ponudbe in povpraSevanja na
trgih  posameznih vrst nepremic¢nin. Cenovno
obmocgje za posamezno vrsto nepremicnin se
oblikuje tako, da obsega obmocje na katerem
se vsako leto evidentira v povpredju najmanj 40
transakcij nepremicnin.

Analiti¢na obmocgja

Analiticna obmocja so oblikovana z namenom
analiziranja in primerjave specifi¢nih lokalnih trgov
nepremicnin na dolgi rok. Meje so dologene po
uradnih mejah naselij ali ob¢in glede na stanje v
registru prostorskin enot na dan 1. 1. 2009,
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Za porocila izra¢unavamo in podajamo sledece
Cetrtletne, polletne in letne statisticne kazalnike:

Vel. vzorca - Stevilo v izraunih upostevanih
prodaj.

lzmera (m? - povpre¢na prodajna povrdina
dela stavbe, stavbe (‘lzmera st”)
ali zemljig¢a (‘lzmera zem.)'.

Leto zgr. - povpre¢no leto zgraditve stavbe.

Avg (€/m3 - povpre¢na prodajna cena na
povrSinsko enoto nepremicni-
ne, izracunana kot aritmeti¢na
sredina .

Opombe:

Statisticni kazalniki

Avg (€) — povpre¢na prodajna cena, izra-
¢unana kot aritmeti¢na sredina.

Med (€/m? - srednja prodajna cena na povr-
Sinsko enoto nepremicnine, izra-
dunana kot mediana ®.

Med (€) — srednjaprodajnacena,izratunana

kot mediana.

- najviSja vrednost kazalnika
- najnizja vrednost kazalnika

1 Pri hisah je podana neto tlorisna powrina, pri stanovanjin, pisamah in lokalih pa uporabna povr&ina. Neto tlorisna powisina dela
stavbe 0ziroma stavbe je vsota povisin prostorov, ki sestavijajo del stavbe oziroma stavbo. Uporabna povisina dela stavbe oziroma
stavbe je vsota povrsin prostorov, ki pripadajo delu stavbe oziroma stavbi in se uporabljajo za enak namen kot del stavbe oziroma
stavba. Za del stavbe, ki je stanovanje so to npr. povrsine vseh bivalnih prostorov (brez balkonov, teras, kleti ipd).

2 \vitmeticna sredina je povpredje vseh upodtevanih cen v evrih oziroma v evrih na enoto povrdine na obravnavanem obmogju v ob-
ravnavanem obdobju. Pri izracunu aritmeti¢nih sredin in median relativnih cen je enota poviSine za hiSe kvadratni meter neto tlorisne

povrsine, za stanovanja, pisame in lokale pa uporabne povrsine.

3 Mediana je srednja cena v evrih oziroma v evrih na enoto povisine, od katere je od vseh upotevaninh cen na obravnavanem obmocju,

v obravnavanem obdobju polovica cen vi§ja in polovica niza.

Ce ni drugage navedeno, so v porogilih ocene
trendov oziroma sprememb cen izkazane nomi-
naino.

Za analiziranje trendov cen prvenstveno uporab-
ljlamo tehniko enostavne primerjave povpre¢nih
cen med primerljivimi obdobji in tehniko, ki te-
melji na metodi primerjave povprec¢nih razmerij
med ceno in ocenjeno vrednostjo prodanih isto-
vrstnih nepremi¢nin (angl. Sale Price Appraisal
Ratio — SPAR). Ocenjena vrednost teoretitno izra-
za vpliv kombinacije vseh najpomembnejsih last-
nosti (lokacija, velikost, starost, vzdrzevanost itd) na
prodajno ceno nepremicnine. Ob domnevi, da se
razmerja med dejavniki, ki vplivajo na ceno isto-
vrstnih nepremicnin, med primerjanima obdobje-
ma niso spremenila, lahko preko vrednosti zago-
tovimo primerljivost cen istovrstnih nepremicnin, ki
S0 po svojih lastnostih razlicne (npr. velikih in sta-
rih z majhnimi in novimi stanovanji). Na ta nadin
posku$amo s primerjavo povpreénih razmerij med

Ocenjevanje sprememb cen

ceno in ocenjeno vrednostjo prodanih istovrstnih
nepremicnin na dolo¢enem obmocdju, izloCiti vpliv
spremembe strukiure prodanih nepremicnin na
spremembo povpre¢ne cene. Na podlagi vzpo-
rednih regresijskih analiz gibanja cen in primerjav
z drugimi metodami izraCunavanja sprememb
cen ocenjujemo, da ta tehnika bolje izraza dejan-
ske spremembe cen kot enostavna primerjava
povprecnih cen. Kakovost kazalnika je sicer Se
vedno odvisna od reprezentativnosti vzorca in ka-
kovosti vhodnih podatkov o cenah. Pomembno
lahko nanjo vplivata tudi ustreznost vrednostnih
con in kakovost relacijskih preglednic, ki v mode-
lih mnozi¢nega vrednotenja izrazajo vpliv lokacije
in posameznih lastnosti na trzno vrednost oziro-
ma ceno nepremicnine. Domneva o nespremen-
ljivosti vpliva teh dejavnikov je dovolj realna, Ce pri-
merjana obdobja niso prevec odmaknjena, ker se
preference na nepremic¢ninskem trgu praviloma le
pocasi spreminjajo.




IzraCun relativne spremembe povprecne cene istovrstnih nepremicnin med dvema obdobjema:

PRODqy mnoZica kazalnikov prodaj nepremiénin v obdobju T0

Nto = | PROD1o| mo¢ mnozice PRODyy; Stevilo prodaj v obdobju T0

PROD4 mnoZica kazalnikov prodaj nepremicnin v obdobju T1

nry = |PROD| mo¢ mnozice PRODy; $tevilo prodaj v obdobju T1

Crij cena prodane nepremicnine, Ki je bila realizirana pri prodaji
J v obdobju Ti

Vrij izraCunana posploSena vrednost prodane nepremicnine, ki

je bila prodana s prodajo j v obdobju Ti; ta vrednost se
nanasa na isti Casovni presek za vse prodane
nepremicnine, upostevane v izracunu

CrnormTij = Vo '
Ti,j

koli¢nik med ceno prodane nepremicnine, ki je bila
realizirana pri prodaiji j v obdobju Ti in izraunano
posploSeno vrednostjo te nepremi¢nine (cena, normirana
z vrednostjo)

1

CNORM,Ti =
Ny

Z jePRODy; V.
i

povprecni koli¢nik med cenami in posploSenimi vrednostmi
v obdobju Ti

AC _ 5NORM,T'] -1

relativna sprememba cene med obdobjema T0 in T1

C_;NORM,TO
C. relativna sprememba cene med obdobjema TO in T1
ACp = | =NORM.T1 _ 115100 | v odstotkih
NORM,TO

N

V' izraCunih uporabimo precis¢ene podatke o
realiziranin pogodbenih cenah iz evidence trga
nepremicnin (ETN). Za ocenjene vrednosti prevza-
memo posploSene trzne vrednosti nepremicnin,
izraCunane z ustreznimi modeli mnozi¢nega vred-
notenja nepremicnin, s stanjem zadnjega pripisa
vrednosti nepremicnin v registru nepremicnin
(REN). Relativno letno spremembo cene ocenimo
s primerjavo povpreCnega kolicnika med cenami
in posploSenimi vrednostmi v zadnjem Cetrtletju
obravnavanega obdobja z enakim Cetrtletiem

primerjanega obdobja.




