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OCENJEVANJE 
VREDNOSTI 

NEPREMI� NIN

Terme � ate�, 21. november 2007

Dejan �lajpah amiras@siol.net

OCENJEVANJE VREDNOSTI

• NEFORMALNA OCENA
V vsakdanjem �ivljenju stalno ocenjujemo ali je vredno 
kupiti kakšen predmet za dolo� eno ceno. 
To je intuitivna ocena, ki temelji predvsem na izkušnjah 
in presoji. 
Zanesljivejša je na aktivnem in konkuren� nem trgu.

• FORMALNA OCENA
Formalno oceno podaja izobra� en strokovnjak na podlagi 
zbiranja in analize podatkov ter izkušenj in znanj stroke.
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STROŠEK izra�a znesek denarja porabljenega za gradnjo 
objekta (strošek izgradnje). Strošek ni menjalna vrednost 
nepremi� nine. Stroški gradnje so direktni (delo in material, 
projektiranje in in�eniring, nadzor) in indirektni (financiranje, 
davki, takse, stroški prodaje, ...).

VREDNOST je merilo, ki pove, koliko bi verjetno bil hipoteti� ni 
kupec pripravljen pla � ati za dolo� eno nepremi� nino. 
Vrednost neke nepremi� nine je - poleg stroškov za njeno izgradnjo -
dolo� ena še z drugimi elementi, ki delujejo na trgu nepremi� nin. 
Ti elementi so: ponudba in povpraševanje, pogoji financiranja, 
obveš� enost in osveš� enost strank, prodajni pogoji, nujna prodaja ali 
prisiljeni nakup. 

CENA je zgodovinsko dejstvo in pove, kakšen  znesek denarja je 
dolo� eni kupec pla� al za konkretno nepremi� nino ob dolo� enih 
okoliš� inah, ki so veljale ob � asu prodaje nepremi� nine. Cena izra�a 
zaklju � eno preteklo dejstvo pri prodaji nepremi� nine in ne izra�a 
sedanje vrednosti iste nepremi� nine.

Podro � je vrednotenja (definicija pojmov)

• TR� NA VREDNOST (ocenjen znesek, po katerem bi si na dan
vrednotenja po ustreznem postopku tr�enja izmenjala premo�enje voljan 
in dobro obveš� en kupec ter voljan in dobro obveš� en prodajalec, ki 
delujeta medsebojno neodvisno, razumno in brez prisile)

- nabavnovrednostni na� in (stroškovni)
- na� in primerljivih prodaj (tr� ni)
- na donosu zasnovan na� in (dohodkovni)

• NETR� NE VREDNOSTI
- vrednost pri uporabi
- vrednost za nalo� benika
- obdav� ljiva vrednost
- zavarovalna vrednost
- likvidacijska vrednost, vrednost ob prisilni prodaji
- posebne vrednosti
- ...

STANDARDI VREDNOSTI
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NABAVNOVREDNOSTNI NA � IN

Nabavnovrednostni (stroškovni) na� in temelji na 
na� elu zamenjave (substitucije) in sicer na trditvi, 
da obveš� eni kupec za posest ne bo pripravljen 
pla� ati ve� , kot je strošek gradnje druge posesti z 
enako uporabnostjo. Ta pristop zahteva oceno 
teko� ih reprodukcijskih stroškov (ali nadomestit-
venih stroškov) za izgradnjo novega objekta. Od 
tako ocenjene vrednosti se odštejejo stroški za 
odpravo pomanjkljivosti (fizi� no, funkcionalno in 
ekonomsko zastaranje) ter doda vrednost 
stavbnega zemljiš� a in zunanje ureditve.

Reprodukcijski strošek predvideva izgradnjo 
objekta, ki je natan� en dvojnik (duplikat) 
obravnavanega objekta, pri � emer bi bili 
uporabljeni enaki materiali, oblike, standardi, 
kvaliteta in tehnika izvedbe. 

Nadomestitveni strošekupošteva gradnjo
objekta, ki ima enako uporabnost
(funkcionalnost) kot ocenjevani objekt, toda 
zgrajen z modernimi materiali in tehnikami ter 
na� rtovan v skladu s trenutno veljavnimi 
standardi, potrebami in okusi. 
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Fizi� no zastaranje(obrabljenost) je zmanjšanje 
vrednosti zaradi fizi� nega stanja objekta in 
posameznih elementov objekta; fizi� na obrabljenost 
je lahko ozdravljiva (� e so za popravilo potrebni 
manjši stroški) ali neozdravljivo (� e so stroški 
popravila ve� ji od vrednosti novega elementa. 
Funkcionalno zastaranjeje izguba vrednosti 
zaradi faktorjev znotraj obravnavane posesti 
(sprememba tehnologije, tr�nih standardov, okusa 
ipd), ki je tudi lahko ozdravljivo ali neozdravljivo.
Ekonomsko zastaranjeje zmanjšanje vrednosti 
zaradi zunanjih dejavnikov (npr. lokacija, okolje).

REPRODUKCIJSKA / NADOMESTITVENA 
VREDNOST

-
zastaranje (fizi� no, funkcionalno, ekonomsko)

=
SEDANJA GRADBENA VREDNOST

+
vrednost zemljiš� a

+
vrednost zunanje ureditve

=
VREDNOST PO 

NABAVNOVREDNOSTNEM NA � INU
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OCENA REPRODUKCIJSKE ALI 
NADOMESTITVENE VREDNOSTI

- kvantitativni pregled objekta
(kalkulacija, predra� uni ...)

- koli � inske enote nepremi� nine
(cena za 1 m2 kleti, pritli� ja, podstrešja ...)

- primerjalne enote
(cena za 1m2 tipi� nega objekta; razlike med tipi)

eta�a tlorisna površina [m2] ra� unska površina [m2] 
- pritli � je 103,83  63,40 
- mansarda  94,15  53,64 

SKUPAJ 197,98 117,04 
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Gradbena vrednost objekta (GrVred)
Današnja gradbena vrednost objekta je izra� unana 
na podlagi ra� unske površine objekta, izhodiš� ne 
nabavne cene, korekcijskega faktorja za tip objekta, 
dodatnih meril zaradi vezanih na obravnavani 
objekt in zastaranja (fizi� nega, funkcionalnega in 
ekonomskega). 
Za izra� un je uporabljena formula:

GrVred = Pra� * (NGC * Fkor) * Fdod * (1,00 - Fzast)

Dodatna merila (Fdod) 
 

Dodatno merilo odstopanje [%] faktor 
- vpliv protipotresne gradnje 0,00    1,0000 
- vpliv svetlih višin -3,00    0,9700 
- vpliv eta�nosti -5,00    0,9500 
- vpliv finalizacije in kvalitete izdelave prostorov 0,00    1,0000 
- donos investitorja  5,00    1,0500 

SKUPAJ -   3,00 0,9676 
Zastaranost (Fzast) 
 

Fizi� na Funkcionalna Ekonomska 
Dolgotrajne komponente (40 %): 
- kronološka starost:   s =   10-23 let; 
- ra� unska starost:  n =   18 let; 
- verjetna doba trajanja:  N =  90 let; 
Kratkotrajne komponente (60 %): 
- kronološka starost:   s =    10 let; 
- ra� unska starost:  n =    10 let; 
- verjetna doba trajanja:  N =   40 let; 
Skupna fizi� na zastaranost (linearni odbitek): 
n/N = 18/90*0,40 + 10/40*0,6000 = 0,230 

  

zastfiz = 0,230 zastfunk = 0,000 zastekon = 0,000 
 

Skupna zastaranost znaša: 
Fzast = 1-(1-zastfiz)*(1-zastfunk)*(1-zastekon) = 1-(1-0,230)*(1-0,000)*(1-0,000)  =   Fzast  =   0,23000 
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Gradbena vrednost (GrVred) 
 
Vred =  117,04 * (1.089,83 * 1,15) * 0,9676 = 141.934,11 EUR 
zastaranost: 141.934,11 * 0,23000 = - 32.644,85 EUR 
 Današnja gradbena vrednost:          109.289,26 EUR 
 

Skupna vrednost po nabavnovrednostnem na� inu  

Element vrednost [EUR] vrednost [SIT] 
- današnja gradbena vrednost objekta 109.289,26 26.190.078,00 
- stavbno zemljiš� e 49.750,00 11.922.090,00 
- zunanja ureditev (ocena) 2.500,00 1.557.660,00 

SKUPNA VREDNOST 161.539,26 39.669.828,00 
 

Korekcijski faktor tipa objekta (F kor) 
Nabavna cena obravnavanih prostorov oziroma objekta se glede na nabavno ceno 
referen� nega tipa korigira s faktorjem Fkor = 1,15.  

ozn opis komponente 
strukturni dele� 

(StrDel) 
 [%] 

 
I 

GRADBENA DELA 
zemeljska dela 5,00 

II betonska dela (konstrukcija) 15,00 
III zidarska dela 9,50 
IV fasaderska dela 3,00 
V kanalizacija 1,50 
 
I 

OBRTNIŠKA DELA 
tesarska dela 5,00 

II krovska in kleparska dela 4,50 
III strehe 12,00 
IV klju� avni� arska dela 6,00 
V stavbno pohištvo 7,00 
VI tlakarska dela 6,00 
VII slikopleskarska dela 3,00 
VIII kerami� na dela 1,00 
IX monta�erska dela 4,00 
 
I 

INŠTALACIJSKA DELA  
vodovodne inštalacije 3,00 

II ogrevanje, prezra� evanje 4,50 
III plinske inštalacije 0 
IV dvigalo 0 
V elektro inštalacije 5,00 
 DRUGA DELA 5,00 
 SKUPAJ  100,00 
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NA� IN PRIMERLJIVIH PRODAJ

Na tr�nih primerjavah zasnovani pristop.
Ocenjevanje poteka na podlagi primerjave preteklih prodaj 
primerljivih nepremi� nin z ocenjevano nepremi� nino po 
izvedenih potrebnih prilagoditvah zaradi razlik med njima.

• Prvi korak :    na trgu se poiš� ejo pred kratkim opravljene 
prodaje primerljivih nepremi� nin.

• Drugi korak :  preverijo se podatki o prodajnih transakcijah

• Tretji korak :  opravi se proces prilagoditev zaradi razlik med 
obravnavano in primerljivimi nepremi� ninami

A

B

C
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A

C

B

parameter obravnavana 
nepremi� nina 

primerljiva 
nepremi� nina 

A 
(prilagoditev  

v % in faktorju) 

primerljiva 
nepremi� nina 

B 
(prilagoditev  

v % in faktorju) 

primerljiva 
nepremi� nina 

C 
(prilagoditev  

v % in faktorju) 
     

PRODAJNA 
CENA 
[EUR] 

  140.000,00  220.000,00  130.000,00 

     

lokacija Gorice 82 
Gorice 86  

(enako => 0 %) 
Gorice 62 

(enako => 0 %) 
Gorice 43 

(enako => 0 %) 
  1,00 1,00 1,00 

fundus objekta 61 m2 
83 m2 

(ve� je => -15 %) 
hiša 55+ gara�a 27 m2 

(ve� je => -15 %) 
53 m2 

(manjše => +10 %) 
  0,85 0,85 1,10 

leto gradnje 1984-1997 (enako => 0 %) 2005 
(mlajše => -8 %) 

starejša 
(slabše => +2 %) 

  1,00 0,92 1,02 

vzdr�evanje dobro 
dobro 

(enako => +0 %) 
dobro 

(enako => +0 %) 
dobro 

(enako => +0 %) 
  1,00 1,00 1,00 

velikost parcele 995 m2 
574 m2 

(manjša => +8 %) 
450 m2 

(manjša => +10 %) 
1.000 m2 

(enako => +0 %) 
  1,08 1,10 1,00 

posebnosti brez slabša mikrolokacija 
(slabše => +20 %) 

unikatna arhitektura 
(boljše => -20 %) 

stanovnjsko-poslovna  
(slabše => +5 %) 

  1,20 0,80 1,05 
datum  
sklenitve posla 10 / 2007 

05/2007 
(prej => +1,20 %) 

08 / 2006 
(prej => +3,90 %) 

09 / 2007 
(prej => +0,30 %) 

  1,0120 1,0390 1,0030 
FAKTOR-
skupaj 1,00 1,1148 0,7150 1,1816 
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primerljiva 

nepremi� nina 
A 

primerljiva 
nepremi� nina 

B 

primerljiva 
nepremi� nina 

C 
     

skupaj prilagoditve  (%) 11,48 -28,50 18,16 
prilagojena cena   [EUR] 156.072,00 157.300,00 153.608,00 
ute�ni dele�  (%) 40,00 25,00 35,00 
 
 
 

    

VREDNOST 
OBRAVNAVANE 
NEPREMI � NINE  

PO NA� INU  
PRIMERLJIVIH PRODAJ 

[EUR] 

155.516,60  ali v SIT 37.267.998,00 

 

NA DONOSU ZASNOVAN NA� IN

Na donosu zasnovani na� in ocenjevanja vrednosti sredstev 
uporablja eno ali ve� metod, s katerimi pretvorimo pri� akovane 
ekonomske koristi v sedanjo vrednost. 

V =  D  /  K

V ... vrednost nepremi� nine
D ... neto donos
K ... mera kapitalizacije
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dolo� itev najemnine tlorisna 
velikost [m2] EUR/m2 

mese� na 
najemnina 

[EUR] 
- stanovanjski prostori 97,31 8,00  778,48 
- pomo�ni prostori 19,73 2,00   39,46 
SKUPAJ  117,04   817,94 

 
 

    817,94 EUR/mesec * 12 mesecev = 9.815,28 EUR/leto 
         STROŠKI IN ODHODKI:      
neizkoriš� enost / neizterljivost  4,50 % - 441,69 EUR/leto 
poslovanje  0,75 % - 73,61 EUR/leto 
drugi stroški in odhodki povezani z lastništvom  2,50 % - 245,38 EUR/leto 
         

LETNA NETO NAJEMNINA    9.054,60 EUR/leto 
 9.054,60 * 239,6400 = 2.169.844,34 SIT/leto 

 
 

 v EUR v SIT 
D  -  potencialni dobi� ek / leto 9.054,60 2.169.844,34 
K  -  stopnja kapitalizacije 0,0650 0,0650 
V - VREDNOST:            V = D / K = 139.301,54 33.382.221,05 

 

OCENA TR�NE VREDNOSTI 

Ocena tr�ne vrednosti nepremi� nin je dolo� ena na podlagi ocene dele�ev vrednosti dolo� enih 
po nabavnovrednostnem na� inu (30,00 %), vrednosti po na� inu primerljivih prodaj (60,00 %) 
in vrednosti po donosu zasnovanem na� inu  (10,00 %)  
 

NA� IN vrednost [EUR] vrednost [SIT] ute�ni dele� (%) 
nabavnovrednostni 161.539,26 38.711.268,27 30,00 
primerljivih prodaj 155.516,60 37.267.998,02 60,00 
na donosu zasnovan 139.301,54 33.382.221,05 10,00 
OCENA  155.701,89 37.312.400,92  100,00 
ocena za 1 m2  1.330,33 318.800,42  
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ZAKLJU � EK


