


METODOLOSKA POJASNILA K
PERIODICNIM POROCILOM (rasiitica 3.1

nepremicninskem trgu.

Geodetska uprava Republike Slovenije v skladu z Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin - ZMVN (Uradni list RS, §t. 50/2006,87/2011in 40/2012 - ZUJF) in Pravil-
nikom o nacinu izrac¢unavanja letnih indeksov cen nepremicnin in dolo¢anja indeksov
vrednosti nepremicnin« (Uradni list RS, $t. 4/2013) pripravlja redna polletna in let-
na porocila s statisti¢cnimi kazalniki o cenah in prometu nepremi¢nin na slovenskem

Periodi¢na porocila so objavljena na prostorskem portalu geodetske uprave Zbirke

prostorskih podatkov / Evidenca trga nepremicnin, v zavihku Porocila o trgu

nepremicnin, najkasneje do izteka prvega Cetrtletja po obravnavanem obdobju.

Vhodni podatki za izra¢une statisti¢nih kazalnikov na
katerih temeljijo analize trga in periodi¢na porocila,
so pregledani in izboljSani podatki evidence trga
nepremicnin (ETN), ki jo vodi in vzdriuje geodetska
uprava. ETN je vecnamenska javna zbirka podat-
kov o sklenjenih nepremicninskih kupoprodajnih in
najemnih pravnih poslih. Njen temeljni namen je
sistemati¢no spremljanje cen in najemnin na trgu
nepremicnin zaradi ocenjevanja trznih vrednosti
nepremiénin in zagotavljanja preglednosti sloven-
skega nepremicninskega trga.

Podrobnejsi podatki, ki se posiljajo ali prevzemajo
iz registra nepremicnin (REN) ter vodijo v ETN, so
doloceni s Pravilnikom o vodenju podatkov evidence
trga nepremicnin ter nacinu posiljanja podatkov
(Uradni list RS, st. 68/2012 in 51/2013).

V skladu z zakonsko ureditvijo porocanja v ETN, ki
velja od 1. julija 2013 dalje, podatke v ETN posiljajo
zakonsko predpisani zavezanci.

Zavezanci za porocanje o kupoprodajnih poslih so:

e DavCna uprava RS, za kupoprodajne posle z
nepremicninami za katere je prejela napoved za
odmero davka na promet nepremicnin (DPN);

e Prodajalec (zavezanec za DDV), za kupoprodajne
posle z nepremicninami za katere je pri prodaji
obracunal davek na dodano vrednost (DDV).

Zavezanci za porocanje o najemnih poslih so:

¢ Najemodajalec, lastnik stavbe ali dela stavbe, ki ga
daje v najem;

e Upravljavec stavbe ali dela stavbe v lasti Republike
Slovenije, ki se daje v najem;

e Upravnik vecstanovanjske ali poslovne stavbe, za
dele stavb v skupni lasti etaznih lastnikov.

Strokovnjaki Urada za mnozicno vrednotenje ne-
premicnin (UMVN) vse v ETN evidentirane podatke
o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih poslih
sistematicno pregledajo in pripravijo za nadaljnjo
obdelavo. Po potrebi podatke o nepremicninah,
ki so bile predmet posla, dopolnijo oziroma kako-
vostno nadgradijo na podlagi uradnih evidenc in
terenskih ogledov.




V porocilih se nepremicnine obravnavajo v skladu z

modeli mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin kot so

doloceni v Uredbi o dolocitvi modelov vrednotenja

nepremicnin (Uradni list RS, st. 95/2011), oziroma

po skupinah in vrstah nepremicnin:

e Stanovanjske nepremicnine: stanovanja (STA),
hise z zemljis¢em (HIS), garaze (GAR);

e Poslovne nepremicnine: pisarne (PPP) in lokali
(PPL);

e Zemljis¢a brez sestavin: zemljis¢a za gradnjo stavb
(ZGS), kmetijska zemljis¢a (KME), gozdna zemljisc¢a
(GOZ).

Nepremicnin, ki sodijo v skupini industrijskih in
posebnih nepremicénin, se v porocilih ne obravnava,
ker njihovih trznih prodaj v Sloveniji prakti¢no ni.

Za stanovanja se v statisti¢nih analizah upostevajo
podatki o evidentiranih trznih prodajah stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah. Statisticni kazalniki se
izracunavajo lo¢eno za rabljena stanovanja in novo-
gradnje. Kot novogradnje se upostevajo stanova-
nja, ki so bila glede na datum prodaje zgrajena v
zadnjih treh letih.

Za hiSe se upostevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah dokoncanih eno- in dvostanova-
njskih his (samostojne hise, dvojcki in vrstne hise) s
pripadajocim zemljis¢em.

V porocilih se osnovni statisti¢ni kazalniki za kmetij-
ska in gozdna zemljis¢a redno objavljajo le za ce-
lotno drzavo. Za stanovanja, hise in pisarne pa tudi
za dolocena analiticna obmodja, ki predstavljajo
regionalne trge za posamezno vrsto nepremicnine.
Pod pogojem, da Stevilo upostevanih prodaj (veli-
kost vzorca) posamezne vrste nepremicnine v
preucevanem obdobju ni manjse kot 50 prodaj na
polletje oziroma 100 prodaj na leto.

Za garaze se upoStevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah garaZ in parkirnih mest v garaznih
hisah ter vrstnih in samostojnih garaz.

Za pisarne se upostevajo podatki o evidentiranih
trznih prodajah pisarniskih 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-stanovanjskih zgradbah.

Za zemljis¢a za gradnjo stavb se upostevajo po-
datki o evidentiranih trznih prodajah zemljis¢ za
gradnjo 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.

Za kmetijska zemljis¢a se upostevajo podatki o
evidentiranih trznih prodajah kmetijskih zemljis¢,
vklju€no s trajnimi nasadi.

Za gozdna zemljis¢a se upostevajo podatki o evi-
dentiranih trznih prodajah gozdnih zemljis¢.

Graficni prikaz analititcnih obmodij je objavljen
v tekoCi razli¢ici dokumenta »Slike analiti¢nih
obmodij«, na prostorskem portalu geodetske up-
rave, pod Zbirke prostorskih podatkov / Eviden-
ca trga nepremicnin, v zavihku Porocila o trgu
nepremicnin.



Statisti¢ni kazalniki se redno objavljajo za tiste vrste
nepremicnin, ki so dovolj homogene in za katere
v Sloveniji obstaja dovolj dejaven kupoprodajni trg.
In sicer:

e Stanovanja (STA);

e Hise (HIS);

e Pisarne (PPP);

e Kmetijska zemljisca (KME);

e Gozdna zemljis¢a (GOZ).

Za prodane nepremicnine se objavljajo sledeci osnovni statisti¢ni kazalniki:

Kazalnik Opis

Velikost vzorca Stevilo v izracunih upostevanih prodaj

Povpreéna cena (€/m?) povprecna prodajna cena kvadratnega metra v evrih *

Povprecna cena (€) povprecna prodajna cena v evrih 2

Leto zgraditve (mediana) srednje leto zgraditve stanovanjskih ali poslovnih stavb (mediana)
Povprecna uporabna povrsina (m?)  povprecna uporabna povrsina stanovanjskih ali poslovnih delov stavb?
Povprecna povrsina hise (m?) povprecna povrsina prodanih stanovanjskih his 4

Povprecna povrsina zemljis¢a (m?)  povprecna pogodbena povrsina prodanih zemljisc:
zemljis¢ za gradnjo, kmetijskih ali gozdnih zemljis¢ oziroma
pripadajocih zemljis¢ pri prodajah his

Opombe:

1 Za kmetijska in gozdna zemljis¢a ter druga zemljis¢a se 2 Povprecna prodajna cena je izracunana kot aritmeti¢na
povprecne cene na kvadratni meter izraCunajo na kvadratni sredina, po naslednji enacbi:
meter povrsine zemljisca. Za hiSe se povprecne cene na
kvadratni meter izracunajo na kvadratni meter povrsine 1
stavbe. Za stanovanja, pisarne in druge stanovanjske in pos- ZCZ-
lovne nepremicnine se povprecne cene na kvadratni meter = e
izracunajo na kvadratni meter uporabne povrsine. C =
n
Povpre¢na cena kvadratnega metra v evrih je izrauna, po Kerje -
naslednji enacbi: —

( . povpreéna prodajna cena v izbranem

n
&asovnem obdobju v izbranem

Cl. analitiénem obmogju v evrih.
_i=1

(_j C : posamezna prodajna cena v izbranem ¢asovnem
m = ” 1 obdobju v izbranem analitiénem obmod¢ju v evrih.
E p,— n : $tevilo prodaj v izbranem ¢asovnem obdobju
i v izbranem analiticnem obmogju.
kjerje:
e 3 Uporabna povrsina je vsota povrsin prostorov, ki pripadajo
C povprecnajcena kvadrainega mefra nepremicnine v istemu delu stavbe in se uporabljajo za enak namen kot del
izbranem éasovnem obdobju v izbranem . A ..
analitisnem obmogju, v evrih na kvadratni meter. stavbe. Za del stavbe, ki je stanovanje so to npr. povrsine
) ) . vseh bivalnih prostorov (brez balkonoy, teras, kleti ipd.).
C: : posamezna prodajna cena v izbranem asovnem

obdobju v izbranem analitic(nem obmogcju v evrih.
4 Povrsina stanovanjske hise je skupna povrsina vseh prostorov
p; :  posamezna prodajna povrsina nepremicnine v stavbi, vklju¢no z balkoni, terasami, kletnimi prostori ipd.
v izbranem éasovnem obdobju v izbranem
analitiSnem obmodju v kvadratnih metrih.

n E Stevilo prodaj v izbranem gasovnem
obdobju v izbranem analitiénem obmodgju.



