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Zadeva: JAVNA RAZGRNITEV MODELOV VREDNOTENJA

V prilogi vam posiljamo gradiva za javno razgrnitev predioga modelov vrednotenja v skladu z
19. &lenom Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremi¢nin (Uradni list RS, §t. 77/17 in 33/19).
Prosimo vas, da gradivo najpozneje v petih dneh po prejemu predioga modelov vrednotenja
javno razgrnete. O kraju in Casu javne razgrnitve, ki fraja najmanj 30 dni, o spletnem naslovu,
na katerem je dostopen prediog modelov vrednotenja, in o natinu dajanja mnenj in

pripomb seznanite javnost na krajevno obidajen nadin.«
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1 Kaj je mnozi¢no vrednotenje nepremicnin

MnoZi¢no vrednotenje nepremiénin je sistem ocenjevanja vrednosti nepremiénin na
podlagi modelov mnozi¢nega vrednotenja in podatkov o nepremiéninah, ki so
vpisani v uradne evidence. S tem sistemom Zzeli drzava za vsako zemljisce in vsako stavbo
doloéiti posplogeno vrednost, ki se bo kar najbolj pribliZala dejanski trzni vrednosti. Seveda
se dejanska vrednost najbolj zanesljivo ugotovi s prodajo na trgu, vendar se vsako leto v
Sloveniji proda samo 1 % vseh stanovanjskih hid in 3 % vseh stanovanj, na nekaterih
obmodjih pa sploh ne pride do prodaj nepremiénin. Zato se za dolocanje posplosene
vrednosti nepremicnin uporabljajo posebni matematicni modeli, s katerimi se na celotnem
obmodju driave naenkrat oceni posploena vrednost vseh nepremicnin, s katero se dokaj
natanc¢no priblizamo dejanski trzni vrednosti.

Zivimo v dobi podatkov. Kakovostni in transparentni podatki so bistveni za Stevilne
vidike sodobnega Zivljenja in za ucinkovito vodenje skupnosti. MnoZi¢no vrednotenje
nepremi¢nin je pomembno predvsem za zagotavljanje pravne varnosti prebivalcev, ki
so lastniki nepremi¢nin ali jih nameravajo kupiti. Kakovostni in transparentni podatki o
vrednosti nepremicnin bodo pomembni za praviéno, uinkovito in_ hitro vodenje
upravnih in sodnih postopkov.

2 Podatki za mnozi¢no vrednotenje

Driava vodi uradne evidence podatkov, med njimi tudi takih, ki so pomembni za
dologitev vrednosti nepremi¢nin. Poleg tega se v evidencah beleZijo vsi kupoprodajni posli
z nepremi¢ninami, da se lahko njihovi podatki uporabijo za doloCitev modelov
vrednotenja.

V naslednjem koraku se na podlagi podatkov in modelov izraCunajo posplosene vrednosti
nepremi¢nin. Na ta nacin dobimo oceno trine vrednosti za prav vsako posamezno
nepremiénino v drzavi. Vec o evidencah podatkov in modelih vrednotenja lahko preberete
na Portalu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin (Portala MVN).

Slovenija ima na prostorskem podro¢ju kakovostne in urejene podatke. Zaradi nenehnega
spreminjanja dejanskega stanja nepremiénin, je tudi urejanje podatkov v uradnih
evidencah stalen proces, v katerem imajo lastniki nepremiénin pomembno vlogo, saj
morajo poskrbeti za pravilno in sprotno evidentiranje sprememb.

3 Kaj so modeli vrednotenja

Modeli vrednotenja so pravila, zapisana v obliki tabel, vrednostnih con, enacb ipd., Ki
dolodajo, katere lastnosti nepremicnine vplivajo na njeno posploseno vrednost in v kaksni
meri. Zelo pomembne so vrednostne cone, t. i. obmodja, ki povedo, kako dobra je lokacija
nepremiénine in posledi¢no kako visoka je ocena vrednosti. V modele so zajeti Se velikost
nepremicénin, starost stavb in vsi drugi dejavniki, ki preverjeno vplivajo na dejansko trzno
ceno.

Na podlagi pripomb iz prvega obdobja mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin je drzava za
razliéne vrste nepremiénin izdelala skupaj 17 modelov vrednotenja, ki bodo v prihodnjih
mesecih na javni razgrnitvi. Stroka je uskladila razli¢ne elemente oblikovanih modelov,
sedaj pa ima tudi javnost priloZznost, da na javni razgrnitvi predlaga morebitne spremembe,



denimo spremembo meja vrednostnih obmocij ali spremembo teze nekega posameznega
elementa modela, ki vpliva na posploseno ocenjeno vrednost.

4 Krajevna razgrnitev predloga modelov vrednotenja
4.1 Namen razgrnitve

Namen razgrnitve modelov vrednotenja je seznanitev vseh lastnikov nepremiénin s
predlogom modelov vrednotenja nepremicnin tudi grafi¢no in na vizuelen nacin. Iz
razgrnjenih izrisov je razvidno, kako so vrednostne cone in njihove vrednostne ravni
predlagane za celotno obmodje ob¢ine, kaksne so vrednostne tabele in to¢kovalniki. Ob&ani
in lastniki lahko na podlagi javnoobjavijenih poskusnoizraunanih vrednosti na spletu, in
razgrnitve dobijo celovito in $irSo informacijo o predlaganih modelih vrednotenja
nepremicnin.

4.2 Gradivo razgrnitve

Za vsako obdino so izrisane vrednostne cone za vseh 17 modelov vrednotenja (stanovanja
v veéstanovanjskih stavbah, druZinske (eno ali dvostanovanjske) hiSe, garaze, lokali,
industrijske stavbe, itd).

Vsaka obdina za krajevno razgrnitev prejme:

Uvodna pojasnila (ta dokument),

Opise modelov in primere izra€unov za 17 modelov vrednotenja,
Vrednostne tabele in tockovanike,

Izrise vrednostnih con za obmoc¢je obcine.

Vse materiale ob&ine prejmejo natisnjene na papirju.

4.3 Kako lahko sodelujete na javni razgrnitvi predloga modelov
vrednotenja

Vsem nepremi¢ninam se na osnovi predloga modelov najpre] poskusno izracuna
vrednosti, ki se jih javno objavi na Portalu MVN. Potem bodo na ob€inah potekale javne
razgrnitve predloga modelov, ti modeli pa bodo isto¢asno objavljeni tudi na Portalu
MVN.,

Ce imate pripombo in Zelite predlagati spremembo modela, boste na Portalu MVN ali na
vadi ob&ini dobili poseben obrazec. Vanj vpiSete pripombo in jo ¢imbolj utemeljite. Ce
bo va& prediog vezan na vrednostno cono vase obcine, ga posredujete obcini.

Ce pa bo vas$ predlog vezan na drug element modelov, ga podljite na naslov Geodetska
uprava RS, Vrednotenje, Zemljemerska 12, 1000 Ljubljana ali na vrednotenje@gov.si.




4.4 Kaj se bo zgodilo po zakljucku javne razgrnitve modelov
vrednotenja

Po zakljuéku javne razgrnitve predloga modelov bo Vlada Republike Slovenije sprejela
uredbo, na osnovi katere bodo nepremi¢ninam doloCene posplosene vrednosti, ki bodo
objavljene v evidenci vrednotenja.

Vsak lastnik nepremiénine bo takrat po posti prejel t. i. zbirno potrdilo o posploSenih
vrednostih njegovih nepremiénin, ki bo uradni dokument in osnova za prihodnje upravne,
sodne in poslovne postopke. Tudi po tem bodo lahko lastniki e naprej urejali podatke
svojih nepremiénin, da bodo ti odraZali dejansko stanje v naravi.

4.5 Kaj storiti, ée se z izra¢unano vrednostjo ne strinjate

V primeru nestrinjanja z vrednostjo se lastnikom priporoéa, da preverijo, ali podatki v
uradnih evidencah, ki so bili uporabljeni za izracun, ustrezajo dejanskemu stanju.

véasih pa ima nepremiénina Se neko posebno lastnost, ki se v uradni evidenci ne vodi,
in zaradi katere je druga¢na od nepremi¢nin njenega tipa v sosescini. Ce ta lastnost
bistveno vpliva na trzno vrednost te nepremicnine, je lastniku na voljo moznost
uveljavljanja posebne okolis¢ine. Posebno okoli$€ino bodo lahko lastniki uveljavljali
za svoje nepremicnine Sele od prejema zbirnega potrdila napreij, v kolikor bodo zanje
predloZili ustrezne dokaze. Ko je drzava prvi¢ mnozi¢no ovrednotila nepremi¢nine, je bil
eden glavnih oéitkov prav dejstvo, da modeli kljub svoji kakovosti v doloenih primerih ne
morejo dovolj dobro oceniti trznih vrednosti, saj upostevajo le omejen nabor podatkov
nepremiénin. Na podlagi teh pripomb je drava uvedla moZnost uveljavljanja posebnih
okoli&&in, ki lastnikom omogo¢a, da v posebnem postopku posploseno vrednost
nepremignine spremenijo, da bo ta blizje trzni vrednosti.

Vet o posebnih okolis&inah si lahko preberete v posebni zlozenki in na Portalu MVN,

5 PomembnejSe informacije

Vse dodatne informacije o projektu, pogosta vprasanja in odgovori ter kljune povezave
na obrazce in evidence so dostopni na Portalu mnoZiCnega vrednotenja nepremicnin

http://www.mvn.e-prostor. OV.Si

Za vsebinsko pomog in vpradanja lahko kontaktirate klicni center na 080 20 09.
Svetovalci na klicnem centru so vam na voljo vsak delovni dan od 8. do 16. ure.

Vprasanja ali  zahteve za poja‘snila posredujte na  elektronski  naslov

vrednotenje@gov.si.

Poitni naslov za pogiljanje poéte: Geodetska uprava RS, Vrednotenje,
Zemljemerska 12, 1000 Ljubljana.
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