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Geodetska uprava Republike Slovenije



nepremicninskem trgu.

METODOL9§KA POJASNILA
K PERIODICNIM POROCILOM

Geodetska uprava Republike Slovenije v skladu z Zakonom o mnoZi¢nem vrednote-
nju nepremicnin - ZMVN (Uradni list RS, §t. 50/2006, 87/2011 in 40/2012 - ZUJF) in
Pravilnikom o nacinu izracunavanja letnih indeksov cen nepremicnin in doloc¢anja in-
deksov vrednosti nepremicnin« (Uradni list RS, §t. 4/2013) pripravlja redna polletna in
letna porocila s statisti¢nimi kazalniki o cenah in prometu nepremic¢nin na slovenskem

Periodi¢na porocila so objavljena na prostorskem portalu geodetske uprave, v rubriki

Zbirke prostorskih podatkov / Evidenca trga nepremicnin, v zavihku Porocila o
trgu nepremicnin, do izteka prvega Cetrtletja po obravnavanem obdobju.

Vhodni podatki

Vhodni podatki za izracune statisticnih ka-
zalnikov, na katerih temeljijo analize trga in
periodi¢na porocila, so pregledani in izboljsani
podatki evidence trga nepremicnin (ETN), ki jo
vodiinvzdrzuje geodetska uprava. ETN je javna
zbirka podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in
najemnih pravnih poslih z nepremicninami.
Njen temeljni namen je sistemati¢no spremlja-
nje trznih cen in najemnin, zaradi ocenjevanja
trznih vrednosti nepremicnin in zagotavljanja
preglednosti slovenskega nepremicninskega
trga.

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

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

* Prodajalci, ki so zavezanci za davek na doda-
no vrednost (DDV), za kupoprodajne posle
z nepremicninami, za katere je pri prodaji
obrac¢unan DDV;

e Najemodajalci, lastniki stavb oziroma delov
stavb, ki jih dajejo v najem;

e Upravljavci stavb ali delov stavb v lasti Re-
publike Slovenije, ki se dajejo v najem;

e Upravniki veclstanovanjskih ali poslovnih
stavb, za dele stavb v skupni lasti etaznih
lastnikov, ki se dajejo v najem.

Strokovnjaki Urada za mnozi¢no vrednote-
nje nepremicnin (UMVN) v ETN evidentirane
podatke o sklenjenih poslih sistemati¢no
pregledajo in pripravijo za nadaljnje analize.
Po potrebi podatke o nepremicninah, ki so bile
predmet posla, dopolnijo oziroma kakovostno
nadgradijo na podlagi uradnih evidenc in te-
renskih ogledov.




Obravnavane vrste nepremicnin

V porocilih se nepremicnine obravnavajo po

skupinah in vrstah nepremiénin oziroma mode-

lih mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin kot so

doloceni v Uredbi o dolocitvi modelov vredno-

tenja nepremicnin (Uradni list RS, $t. 95/2011):

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

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

e Zemljis¢a brez sestavin: zemljis¢a za gradnjo
stavb (ZGS), kmetijska zemljis¢a (KME), goz-

dna zemljis¢a (GOZ).

Nepremicnin, ki sodijo v skupini industrijskih
in posebnih nepremicnin, se v porocilih ne
obravnava, ker zanje trinih prodaj v Sloveniji
prakti¢no ni. Prav tako se ne obravnava garaz in
parkirnih prostorov.

Analiticna obmocja

Od porocila o slovenskem nepremicninskem
trgu za leto 2014 dalje, se statisti¢ni kazalniki
trga izraCunavajo za obmocje celotne drzave,
po regionalnih in trznih analiti¢cnih obmodjih.

Vrednostni obseg trznih poslov in
Stetje prometa nepremicnin

Za izraCunavanje vrednostnega obsega pro-
meta na nepremicninskem trgu se upostevajo
pogodbene cene vseh evidentiranih kupopro-
dajnih poslov z nepremicninami na prostem
trgu in javnih drazbah. Za posle, za katere je
zarac¢unan davek na dodano vrednost (DDV), se
uposteva pogodbena cena z vklju¢enim DDV.

Za Stetje prometa nepremicnin se upostevajo
deli stavb (vsaka stavba ima najmanj en del
stavbe) in zemljis¢a (vse istovrstne parcele

Regionalna analiticha obmocja so dolocena
kot obmodcja trznega vpliva vecjih urbanih
sredis¢ in obmocja med njimi. Njihove meje
potekajo po mejah naselij, doloc¢enih v Registru
prostorskih enot, ki ga vodi Geodetska uprava
RS. Regionalna analiticna obmocdja se naprej deli-
jo na trzna analiticna obmocja, ki jih predstav-
ljajo vecja urbana sredisca, okolica teh sredis¢
in preostanki regionalnih analiticnih obmocij.

Grafi¢ni prikaz regionalnih in trznih analiti¢nih
obmocij je objavijen v dokumentu »Slike
analiticnih obmodij 3.2«, na prostorskem porta-
lu geodetske uprave, v rubriki Zbirke prostor-
skih podatkov / Evidenca trga nepremicnin, v
zavihku Poroc€ila o trgu nepremicnin.

v poslu se upostevajo kot eno istovrstno
zemljis¢e) v sklenjenih poslih na prostem trgu
in javnih drazbah, po vrstah oziroma skupinah
istovrstnih nepremicnin kot so jih sporocili
porocCevalci, glede na krizni Sifrant:




Vrste in skupine istovrstnih nepremicnin

\i:

Ve

Stanovanje

Vrsta dela stavbe Skupina istovrstnih delov stavbe

N\

Stanovanjske nepremicnine

Stanovanijska hisa

Stanovanjske nepremicnine

Pisarniski prostori

Poslovne nepremicnine - pisarne

Prostori za poslovanje s strankami

Poslovne nepremicnine - pisarne

Prostori za zdravstveno dejavnost

Poslovne nepremicnine - pisarne

Trgovski ali storitveni lokal

Poslovne nepremicnine - lokali

Gostinski lokal

Vrsta zemljisca
Zemljis¢e na katerem je mogoce graditi stavbo

in ima gradbeno dovoljenje

Poslovne nepremicnine - lokali

Skupina istovrstnih zemljisc

Zemljis¢a za gradnjo stavb

Zemljis¢e, na katerem je mogoce graditi stavbo
in je komunalno opremljeno (prikljucki na vodo, elektriko in

neposredni dostop do dovozne poti)

Zemljis¢a za gradnjo stavb

Zemljis¢e, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je

delno komunalno opremljeno ali komunalno neopremljeno

Zemljis¢a za gradnjo stavb

Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)

Kmetijska zemljisca

Zemljis¢e za kmetijsko rabo, na katerem je trajni nasad

Kmetijska zemljisca

Zemljis¢e za gozdno rabo

.

Gozdna zemljis¢a

V drugem polletju 2013 je prislo do preloma v  poslov in Stevila prodanih nepremicnin v smeri
¢asovni vrsti podatkov za izraCunavanje vred- povecanja. Glede na razmeroma majhen delez
nostnega obsega trznih poslov in Stetje pro- poslov, ki so obdavéeni z DDV, v primerjavi
meta nepremicnin, ki je bil posledica nove s posli, ki so obdav¢eni z davkom na promet
zakonske ureditve poroc¢anja o sklenjenih kupo-  nepremicnin (DPN), je vpliv sorazmerno maj-
prodajnih poslih v evidenco trga nepremic¢nin.  hen in glede na to, katere vrste nepremicnin
Nova ureditev je predpisala tudi porocanje se lahko prodajajo z DDV (stanovanjske in po-
prodajalcev o kupoprodajnih poslih pri katerih  slovne stavbe in deli stavb ter zemljiS¢a za grad-
je bil zaracunan DDV. S tem se je izboljsal za-  njo), ustrezno razlicen po vrstah nepremicnin.

jem podatkov o kupoprodajah nepremicnin na
primarnem trgu in med zavezanci za DDV, kar
vpliva na evidentirani vrednostni obseg trznih




Statisticni kazalniki
nepremicninskega trga

Statisti¢ni kazalniki se redno objavljajo za tista
analiticna obmodja, tiste trzne segmente in tiste
vrste nepremicnin, za katere v Sloveniji obstaja
dovolj dejaven kupoprodajni trg. Statisti¢ni ka-
zalniki, za katere je velikost vzorca manjsa kot 50
prodaj na polletje oziroma 100 prodaj na leto,
nimajo prave pojasnjevalne vrednosti.

Za izracun statisti¢nih kazalnikov se upostevajo
prodaje na prostem trgu in prostovoljnih javnih
drazbah.

Za stanovanja se upostevajo podatki o eviden-
tiranih prodajah stanovanj v vedstanovanjskih
stavbah. Statisti¢ni kazalniki za stanovanja se
izraCunavajo lo¢eno za prodaje na primar-
nem trgu (prodaja prvi¢ vseljivih stanovanj
konénemu uporabniku) in sekundarnem trgu
(prodaja rabljenih stanovanj).

Za hise se upostevajo podatki o evidentiranih
prodajah dokoncanih eno- in dvostanovanjskih
his (samostojne hise, dvojcki in vrstne hise) s
pripadajo¢im zemljis¢em.

Za pisarne se upostevajo podatki o evidentira-
nih prodajah pisarniskih prostorov v poslovnih
in poslovno-stanovanjskih zgradbah.

Za lokale se upostevajo podatki o evidentiranih
prodajah prostorov za opravljanje gostinske,
trgovske in druge storitvene dejavnosti v pos-
lovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.

Za zemljis¢a za gradnjo stavb se upoStevajo
podatki o evidentiranih prodajah zemljis¢
za gradnjo stavb (eno- in dvostanovanjske,
velstanovanjske, poslovne in industrijske
stavbe), ne glede na upravno-pravni status
zemljis¢a. Razlog za neupostevanje upravno-
pravnega statusa je nezanesljivost podatkov o
komunalni opremljenosti in izdanih gradbenih
dovoljenjih v trenutku prodaje.

Za kmetijska zemljis€a se upostevajo podatki
o evidentiranih trznih prodajah kmetijskih
zemljis¢, brez trajnih nasadov.

Za gozdna zemljis¢a se upostevajo podatki o
evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljisc.




Izra¢unavajo se sledeci osnovni kazalniki:

Ve

\_

Kazalnik Opis

Vzorec (N) velikost vzorca (Stevilo v izracunih upostevanih prodaj)

lzmera (m?) povprecna povrsina prodanih delov stavb oziroma stavb (stanovanj, pisarn, lokalov, his)*
Leto zgraditve srednje leto zgraditve (mediana) prodanih delov stavb oziroma stavb?

Zemljis¢e (m?) povprecna pogodbena povrsina prodanih zemljis¢

(zemljis¢ za gradnjo, hiSam pripadajocih zemljis¢, kmetijskih ali gozdnih zemljis¢)

N\

Cena (€/m2) povprecna cena prodanega kvadratnega metra v evrih®
Cena (€) povprecna pogodbena cena v evrih?
Opombe:

1 Povprecna povrsina his se izracuna kot aritmeti¢na sredina prodanih povrsin, povprecna
povrsina stanovanj, pisarn in lokalov pa kot aritmeti¢na sredina prodanih uporabnih povrsin.
Povrsina je skupna povrsina vseh prostorov dela stavbe (na primer stanovanja) oziroma
stavbe (na primer hise), vklju¢no z balkoni, terasami, kletnimi prostori in podobno. Uporab-
na povrsina je vsota povrsin prostorov, ki se uporabljajo za enak namen kot del stavbe, ki mu
pripadajo. Za stanovanjske nepremicnine so to povrsine vseh bivalnih prostorov, brez balko-
nov, teras, kleti, garaz in podobno. Za poslovne nepremicnine so to povrsine vseh poslovnih
prostorov, brez balkonovy, teras, skupnih stopnisc in hodnikov, garaz in podobno.

2 Mediana leta zgraditve je srednja letnica, od katere je polovica letnic prodanih delov stavb
oziroma stavb manjsa, polovica pa vecja.

3 Za zemljisca se povprecna cena prodanega kvadratnega metra v evrih izracuna na kvadratni
meter povrsine zemljis¢a. Za stanovanja, pisarne in lokale se izracuna na kvadratni meter
uporabne povrsine. Za hise z zemljis¢em se povprecne cene na kvadratni meter ne izracuna-
vajo.

Povprecna cena prodanega kvadratnega metra v evrih se izracuna kot uravnotezeno
povprecje, kot razmerje med vsoto vseh pogodbenih cen v evrih in vsoto vseh prodanih
kvadratnih metrov (3€/Sm?2).

4 Povprec¢na pogodbena cena v evrih je izraCunana kot aritmeti¢na sredina pogodbenih cen.




V prvem polletju 2015 je prislo do preloma
v Casovni vrsti podatkov za izraCunavanje
statisticnih kazalnikov nepremicninskega trga,
zaradi zaCetka uporabe prenovljenega infor-
macijskega okolja za pregled in dopolnjevanje
podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih z
nepremic¢ninami. Posledi¢no so statisti¢ni vzor-
Ci za izraCun kazalnikov po vrstah nepremicnin
kakovostnejsi.

Zaradi preloma v casovni vrsti podatkov je
v primerjavi s predhodnimi polletji velikost
vzorcev relativno manjsa za:

* stanovanja,

* hise,

* pisarne in

- lokale,

ter relativno vedja za:

» zemljis¢a za gradnjo stavb in

» kmetijska zemljisca.

Povprecne cene so relativno nizje za:
= stanovanja,

* hise,

* pisarnein

« kmetijska zemljisca.

Na gozdna zemljis¢a prelom v ¢asovni vrsti po-
datkov ni vplival.
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