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Vlada Republike Slovenije je na 251. dopisni seji dne 30. 8. 2024 dolodila besedilo:

- Predloga zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o mnozicnem vrednotenju
nepremicnin — prva obravnava,

ki vam ga poSiljam v obravnavo in sprejem na podlagi 114. ¢lena Poslovnika drzavnega zbora
(Uradni list RS, &t. 92/07 — uradno preciS¢eno besedilo, 105/10, 80/13, 38/17, 46/20, 105/21 -
odl. US in 111/21).

Vlada Republike Slovenije je na podlagi 45. ¢lena Poslovnika Vliade Republike Slovenije

(Uradni list RS, §t. 43/01, 23/02 — popr., 54/03, 103/03, 114/04, 26/06, 21/07, 32/10, 73/10,

95/11, 64/12, 10/14, 164/20, 35/21, 51/21 in 114/21) in 235. &lena Poslovnika drzavnega zbora

(Uradni list RS, &t. 92/07 — uradno preciSceno besedilo, 105/10, 80/13, 38/17, 46/20, 105/21 -

odl. US in 111/21) dolo€ila, da bodo kot njeni predstavniki pri delu Drzavnega zbora in njegovih

delovnih teles sodelovali:

- Klemen Bostjanci¢, minister za finance,

- mag. Katja Bozi¢, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

- mag. Sasa Jazbec, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

- Nikolina Prah, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

- Gordana Pipan, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,

- mag. Tina Humar, generalna direktorica Direktorata za sistem davénih, carinskih in
drugih javnih prihodkov, Ministrstvo za finance,

- mag. Petra Isteni¢, vodja Sektorja za sistem obdavéitve dohodkov in premoZenja,

Ministrstvo za finance.

Barbara Kolenko Helbl
generalna sekretarka

Priloga: 1

Podpisnik. Barbara Kolenko Helb
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Stavika cerfifiata 9c ad 42 710



REPUBLIKA SLOVENIJA
VLADA REPUBLIKE SLOVENIJE

Gregorciceva ulica 20-25, 1000 Ljubljana T:+386 1478 1000
F: +386 1 478 1607

E: gp.gs@gov.si
http:/Aww.viada.si/

PREDLOG
PRVA OBRAVNAVA
EVA 2024-1611-0043

ZAKON O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH
ZAKONA O MNOZICNEM VREDNOTENJU NEPREMICNIN

. UVOD

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

Razvoj trga nepremiénin se je v Sloveniji zacel sredi devetdesetih let prejSnjega stoletja z
lastninjenjem, vendar je bil v tistem Casu $e vecinoma nepregleden in Spekulativen. K izbolj$anju
stanja sta med drugim pripomogla Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb iz
leta 2004 in Zakon o evidentiranju nepremicnin iz leta 2006, ki je postavil temelj aZzurne veénamenske
evidence podatkov o nepremicninah.

Velik korak naprej je bil narejen leta 2006 z uveljavitvijo Zakona o mnoziénem vrednotenju
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 50/06, 87/11, 40/12 — ZUJF, 22/14 — odl. US, 77/17 — ZMVN-1 in
33/19 — ZMVN-1A; v nadaljnjem besedilu: ZMVN). Ta je uredil sistematicno zbiranje podatkov o
prodajnih in najemnih poslih trga nepremicnin ter vzpostavil podlago metodologij in postopkov
dolo¢anja »posploSenih trznih vrednostic nepremicnin. MoZnost javnega dostopa do zbranih
podatkov in vsakoletno objavljanje poro€il o trgu nepremicnin sta bistveno prispevala k boljsi
preglednosti trga, dodatno pa je k temu prispevala tudi javna objava posplosenih trznih vrednosti, ki
so bile nepremicninam prvi¢ pripisane 26. novembra 2011. Pozneje so bile te vrednosti Se trikrat
indeksirane, nazadnje v januarju 2018.

ZMVN je bil po sedmih letih veljave predmet presoje neodvisne institucije, in sicer Mednarodnega
denarnega sklada, ter Ustavnega sodis¢a Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: ustavno
sodis¢e). Slednje je ob presoji Zakona o davku na nepremicnine (Uradni list RS, §t. 101/13) leta 2014
odloCilo, da je ZMVN v neskladju z Ustavo Republike Slovenije, kolikor se nanasa na mnozicno
vrednotenje nepremicnin zaradi obdavcenja. Mednarodni denarni sklad pa je leta 2015 z revizijo
mnoziénega vrednotenja ocenil, da so metode mnoZitnega vrednotenja sodobne, kakovostne in
ve€inoma mednarodno primerljive, hkrati pa je opozoril na nedorecene moznosti ugovora zoper
posplo$eno trzno vrednost.

Z novim Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, ki je zacel veljati 11. januarja 2018 (Uradni
list RS, &t. 77/17; v nadaljnjem besedilu: ZMVN-1), so bile odpravijene neustavnosti, s ¢imer je bila
omogoéena uporaba podatkov o posplosenih vrednostih tudi za davéne namene. Z novim zakonom
so se ohranile ve€namenskost, neodvisnost in azurnost sistema tako, da je omogoceno stalno



sprotno prilagajanje ocenjene vrednosti spremembam podatkov o nepremiéninah in spremembam na
trgu nepremiénin. S tem se ob vsakem &asu vsem nepremiéninam zagotovi primerljiva ocenjena
vrednost, ki jo je mogoce uporabiti za razliéne namene glede na potrebe uporabe.

Ustavno sodiéée je v odloébi §t. U-1-262/19 z dne 6. 4. 2023 ocenilo, da o€itki, da je tudi ZMVN-1
protiustavno pomanjkljiv oziroma nejasen pri opredeljevanju znailnosti nepremiénin, ki vplivajo na
dolotitev posploSene vrednosti nepremiénin, pri opredelievanju modelov vrednotenja ter
opredeljevanju vrednostnih con in vrednostnih ravni, niso utemeljeni. Po presoji ustavnega sod iSca je
zakonodajalec v ZMVN-1 ta vprasanja uredil vsebinsko dovolj doloéno in jasno, tako da je nadaljnje
podzakonsko urejanje mnoziénega vrednotenja nepremiénin le izvedbene narave. Ustavno sodisce
prav tako ni pritrdilo ogitku, da se izpodbijani zakon na ustavno nedopusten nacin sklicuje na
Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti. Sklicevanje na te mednarodne standarde je informativne narave in kot tako ne vpliva na
dolo&nost in jasnost zakona. Ustavno sodisée tudi ni pritrdilo ocitkom predlagateljev, da zakon krsi
splosno nagelo enakosti, ker dolo¢a, da se zemljiS¢a, ki so po namenski rabi opredeljena kot stavbna,
na njih pa se dejansko $e kmetuje, vrednotijo glede na njihovo namensko (stavbno) rabo. Glede na
predmet urejanja zakona (dolocitev posploSene vrednosti nepremiénin, ki je ocena trzne vrednosti
nepremiénin) vrednotenje nepremiénin po njihovi trzni vrednosti ni v neskladju s splosnim nacelom
enakosti. Prav tako vrednotenje teh nepremiénin na tak nacin ni v neskladju z ustavno zahtevo
posebnega varstva kmetijskih zemljiSc.

Veliavni modeli vrednotenja so bili sprejeti marca 2020, odrazajo pa trg nepremicnin na
1. januar 2020. Po teh veljavnih modelih se od aprila 2020 vsem nepremiéninam v evidenci
vrednotenja pripisujejo posplosene vrednosti, ki pa se zaradi ukrepov proti epidemiji do sprejetja prve
naslednje uredbe o dologitvi modelov javno ne izkazujejo. V teku je priprava novih modelov
vrednotenja, ki bodo odrazali trg nepremiénin na dan 1. januar 2025, sprejeti pa bodo predvidoma
marca 2025.

ZMVN-1 je zasnovan ob doslednem upostevanji natela zakonitosti in pravice lastnikov nepremicnin
do pritozbe. Uvedel je precej zahtevne in dolgotrajne postopke. Postopek dolo¢anja modelov
vrednotenja tako po ZMVN-1 zajema:

—  oblikovanje osnutkov modelov vrednotenja z uporabo metod mnoZi¢nega vrednotenja in
doslednega upostevanja predpisanin meril za doio¢anje vrednosinin con in vrednostnih ravii
ter meril za umerjanje modelov;

- posvetovanje s strokovno javnostjo (zdruZenja s podrocja ocenjevanja vrednosti nepremiénin,
visokosolske izobrazevalne ustanove, ki kot del izobrazevalnih programov pokrivajo
ocenjevanje vrednosti nepremiénin, druga strokovna javnost);

~ javno objavo prejetih pripomb, vkljuéno s stalis¢i glede pripomb in predlogov strokovne
javnosti;

— usklajevanje osnutkov modelov vrednotenja z ob¢inami, katerih vioga je pomembna
predvsem z vidika usklajevanja zarisa vrednostnih con, s &imer se rezultati vrednotenja lahko
bistveno izboljSajo;

— preucitev pripomb obéin v skladu s predpisanimi merili in njihovega (ne)upostevanja pri
pripravi predloga modelov vrednotenja;

—  poskusni izraéun posplo$enih vrednosti in seznanitev javnosti;

- javno razgrnitev predlogov modelov vrednotenja po obginah (za nepremiénine, ki so v tej
obgini), pri kateri aktivno sodeluje tudi organ vrednotenja, ki mora modele vrednotenja javno
predstaviti. Lastniki nepremicnin ter druga laiéna in strokovna javnost imajo moznost podati
svoje pripombe in predloge. Obéina zbere vse pripombe in predloge s svojega obmocja, se
do njih vsebinsko opredeli in jih poslie organu vrednotenja ter pripravi kongni predlog
modelov vrednotenja;

— stalisGe organa vrednotenja do prejetih pripomb in javno seznanitev obéanov;

— uveljavitev uredbe o modelih vrednotenja na podiagi konénega predloga modelov
vrednotenja.



Doslej sta bila izvedena dva cikla dolo¢anja modelov vrednotenja v skladu z ZMVN-1, ki pa sta se v
doloéenem delu izkazala za pretirano obremenjujoca tako s kadrovskega kot tudi financnega vidika.
Izkazalo se je, da so doloCene faze postopka nepotrebne oziroma se podvajajo, poleg tega pa jih je
ob obstojecih virih nemogoce izvesti.

ZMVN-1 dolo€a tudi postopek ugotavljanja posebnih okolis¢in, ki pa se $e ni zacel izvajati (zamik
zacetka uveljavijanja teh postopkov je dolocil 41. ¢len Zakona o interventnih ukrepih za zajezitev
epidemije COVID-19 in omilitev njenih posledic za drzavijane in gospodarstvo (Uradni list RS, st
49/20, 61/20, 152/20 — ZZUOOP, 175/20 — ZIUOPDVE, 15/21 — ZDUOP, 206/21 — ZDUPSOP in
21/23 - odl. US). Gre za primere, ko se posplo$ena trzna vrednost lahko za pomemben odstotek
razlikuje od dejanske trzne vrednosti nepremicnine. Sistem mnoZi¢nega vrednotenja nepremi&nin je
zaradi mnoziénosti omejen na doloc¢ene lastnosti nepremicnin kot dejavnikov, ki vplivajo na vrednost
nepremicnine (tj. lastnosti nepremicnin, ki so sistematicno zbrane za celotno drzavo in kot take
predmet vpisa v uradne evidence). S postopkom ugotavijanja posebnih okoli§¢in pa se lastnikom
nepremiénin za vsako konkretno nepremic¢nino omogoci uveljavlijanje vpliva posebnih okoliséin, ki
pomembno vplivajo na vrednost nepremicnine, vendar so tako specifiéne, da jih zaradi vezanosti na
konkretno nepremicnino (oziroma oZji obseg nepremignin) ni primerno vgrajevati v modele
vrednotenja. S tem postopkom lahko lastniki vplivajo na vrednost, doloéeno v modelu vrednotenja.

Posebne okoli$¢ine imajo praviloma ¢asovno omejeno pojavnost. Predlog za spremembo posplosene
trzne vrednosti je po zdajSnji ureditvi mogoce vioziti v primeru posebnih okoli§éin, ki spreminjajo
posploSeno trzno vrednost za vec kot 20 odstotkov oziroma za veé kot 200.000 evrov. Geodetska
uprava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: GURS) kot organ prve stopnje odlo¢a o viogah za
uveljavijanje posebnih okoli§éin ter z odlocbo odloti o vrsti posebne okoli§éine, velikosti njenega
vpliva na posploSeno trzno vrednost in o €asu trajanja tega vpliva. Obstoj posebne okoliéine
vsebinsko pomeni dodatni podatek o nepremiénini, ki vpliva na njeno vrednost. Kot posebne
okolisCine so primeroma doloéene posebej ugodna ali neugodna mikrolokacija, nestandardna
kakovost in poSkodbe, na vrednost pa lahko vplivajo tako, da jo povecujejo ali zmanjsujejo.

V skladu z veljavno ureditvijo seznam najpogostejsih pojavnih oblik posebnih okoli§éin, skupaj z
vnaprej predvidenim vplivom, predpisuje podzakonski akt, in sicer Pravilnik o posebnih okoli§&inah, ki
vplivajo na posploSeno vrednost nepremicnin (Uradni list RS, &t 14/20), ki pa vkljuéuje le
najpogostejSe oblike posebnih okoli§éin in za te Ze vnaprej doloéa velikost njihovega vpliva na
vrednost nepremicnine. Zato Ze po zdaj$nji ureditvi lastnik nepremiénine ni vezan na pojavne oblike
posebnih okolis&in in velikost njihovega vpliva, kot jih predvideva podzakonski predpis, ampak lahko
predlaga tudi upostevanje vpliva take posebne okolis¢ine oziroma njene velikosti vpliva, ki je
podzakonski predpis ne dolota. Za ta namen mora za svoje trditve predloziti ustrezno dokazilo v
obliki cenitvenega poroCila pooblas¢enega ocenjevalca nepremicnin, v postopek ugotavljanja
posebnih okoli§€in pa se vkljuéi tudi posebna strokovna komisija vrednotenja, katere naloga je nuditi
strokovno izvedensko pomo¢ organu vrednotenja pri njegovi odlogitvi.

Praviloma se upostevanje posebnih okoli§€in zatne na podlagi vioge lastnika nepremiénine, v
zakonsko predpisanih primerin pa o uposStevanju posebnih okoli§éin organ vrednotenja zaéne
postopek tudi po uradni dolznosti.

Na podlagi sprejetih modelov vrednotenja ZMVN-1 predvideva izradun in pripis vrednosti
posameznim nepremicninam, ki se vpi§e v evidenco vrednotenja. Predvideno je, da se ob vsaki
doloCitvi modelov vrednotenja lastnikom nepremicnin, ki se jim z uveljavitvijo novih modelov
vrednotenja posploSena vrednost spremeni, poslje zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja. S
tem potrdilom naj bi bil lastnik nepremiénine opozorjen na posplo§eno trzno vrednost njegove
nepremicnine, ki je navedena z identifikacijsko oznako zemlji§¢a, stavbe in dela stavbe. Obves&anje
lastnikov nepremicnin o spremembi posplosene vrednosti njihovih nepremiénin je bilo predvideno z



vidika zagotavljanja pravne varnosti teh lastnikov, vendar je nacin zagotavljanja pravne vamosti
odvisen predvsem od postopka, v katerem se podatek o posplo$eni vrednosti na podlagi podrocnih
predpisov uporabi kot del dejanskega stanja. Aktualni podatki o stanju nepremiénin in ocenjeni
posploeni vrednosti nepremiénin so lastnikom vedno na voljo z vpogledom v javno evidenco ali v
obliki pisnega potrdila na zahtevo.

Pravice in obveznosti v postopkih po ZMVN-1 se nanasajo na lastnike nepremicnin. Veljavni predpis
doloéa, da se za lastnika nepremicnine §teje oseba, ki jo kot lastnika vodi GURS v registru
nepremicnin. 4. aprila 2022 se je zacel uporabljati Zakon o katastru nepremiénin (Uradni list RS, §t.
54/21; v nadaljnjem besedilu: ZKN), ki zdruzuje podatke zemljiSkega katastra, katastra stavb in
registra nepremiénin v novo evidenco kataster nepremicnin. S tem pa se je spremenila tudi ureditev
podatka o lastniku, ki se vadi v novi evidenci, tj. katastru nepremicnin.

Ob sprejemanju ZMVN-1 so bile za nekatere drzavne organe predvidene finanéne posledice zaradi
novo nalozenih nalog, zaradi katerih je bila med drugim zahtevana kadrovska okrepilev. V oceni
kadrovskih potreb je bilo opredeljeno, da se v letih 2017 in 2018 izvedejo kadrovske okrepitve pri
organu vrednotenja, in sicer 12 trajnih zaposlitev z internimi prerazporeditvami v okviru ministrstva za
okolje in prostor in drzavne uprave ter devet novih projektnih zaposlitev, ki se v letu 2019
preoblikujejo v stalne zaposlitve. V letu 2018 so bile uresniCene samo projektne zaposlitve za dve leti.
Ob hkratnem zmanjsanju vetjega Stevila stalno zaposlenih se tako organ vrednotenja spoprijema s
pomanjkanjem kadrovskih virov. Predlagane resitve v spremembah ZMVN-1 poleg vetje
gospodarnosti postopkov, ki so se izkazali kot nepotrebno zapleteni, upostevajo tudi te okolisCine.

2. CILJI, NAGELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA

2.1 Cilji

Cilj zakona je predvsem upravna poenostavitev doloCenih faz postopka dolocanja modelov
vrednotenja nepremicnin glede seznanitve lastnikov nepremicnin s podatki iz evidence vrednotenja in
postopka uveljavijanja posebnih okoli§€in. Ohranja se neodvisnost sistema mnozZiénega vrednotenja
nepremiénin glede na razliéne vrste uporabe njegovih rezultatov, ki morajo upostevati uveljavijene
standarde, hkrati pa se vzdrzuje visoka raven varovanja pravne varnosti lastnikov nepremicnin.

Pri poenostavitvi dologenih faz postopka doloanja modelov vrednotenja nepremiénin gre predvsem
za tiste dele postopka, ki so upravno, financno in kadrovsko zahtevni, v praksi pa je bilo ugolovljeno,
da ne pripomorejo k vecji kakovosti sistema mnozZicnega ocenjevanja vrednosti nepremiénin. V
postopek dolo¢anja modelov bodo s predlaganimi resitvami ge vedno vkljuceni zainteresirani
delezniki (strokovna javnost, obgine in posamezniki), vendar pa se bodo zdruzile nekatere faze
postopka, ki so se v prejsnjih ciklih vrednotenja izkazale za nepotrebno podvajanje, postopek se bo
pospesil. S tem se uposteva cilj sprotnega prilagajanja modelov vrednotenja razmeram na trgu.

Dolobe o ugotavijanju posebnih okoliscin, ki so bile v ZMVN-1 umescene kot moznost lastnikov
nepremicnin, da ugovarjajo ocenjenim vrednostim njihovin nepremiénin (torej kot neke vrste
pritozbeni postopek), se poenostavijo in poenotijo. Poslediéno se kot nerelevantne ukinjajo tudi
dologbe, ki urejajo strokovno komisijo vrednotenja. Ugovor lastnika na ocenjeno vrednost njegove
nepremiénine kot rezultata sistema, ki na podiagi statisticnih metod z uporabo vnaprej dolocenih
vhodnih podatkov ocenjuje vrednosti, je namre¢ smiseln le na podlagi individualne cenitve njegove
nepremiénine. Na ta naéin se lastnikom zagotavijata ustrezna pravna varnost in moznost popravka
vrednosti njegove nepremiénine, kadar ta podatek vpliva na pravice in obveznosti posameznika.
Lastniki bodo tako & vedno imeli moZnost ugovora oziroma pritozbe na ocenjeno vrednost svoje
nepremicnine, &e za to obstajajo objektivne (posebne) okolis¢ine. Postopek uveljavijanja posebnih
okolig&in pa se v sistemu mnoZiénega vrednotenja nepremicnin poenostavlja tako, da se organ
vrednotenja razbremenjuje dolgotrajnih in administrativo zahtevnih upravnih postopkov, hkrati pa
lastnikom nepremiénin omogoéa ugotavijanje dejanskega vpliva posebne okoli¢ine na vrednost
njihove nepremicnine.

Postopek ugotavljanja posebnih okolis¢in po uradni dolznosti se spreminja tako, da bo vpliv na



vrednosti nepremiénin zaradi posledic naravne nesree ugotovila viada s posebnim sklepom, s
katerim bo dologila obmotje vpliva, na podlagi strokovnega porotila organa vrednotenja pa tudi
odstotek zmanj§anja vrednosti nepremicnin na tem obmocju. ZdajSnja ureditev se je izkazala za
neprimerno, saj predvideva, da drug organ izda upravni akt, s katerim za nepremi¢nino ugotovi
okaliscine, ki pomenijo posebno okoli§¢ino po ZMVN-1. Obstojece pravne podlage pa ne omogocajo
drugim organom izdaje upravnih aktov, ki bi bili primerni za neposredno ugotavljanje posebnih
okoli§€in po uradni dolZznosti. Spremenjena dolo¢ba daje vladi pravno podlago za izdajo takSnega
sklepa, organu vrednotenja pa pravno podlago za prilagoditev vrednosti nepremi¢ninam na
prizadetem obmogju.

Kljub predlagani ukinitvi posiljanja zbirnih potrdil iz evidence vrednotenja po posti ob vsakem ciklu
vrednotenja bo $e vedno zagotovljena ustrezna seznanitev lastnikov nepremicnin s podatki o stanju
nepremicnin in ocenjeni posploseni vrednosti. Lastniki nepremicnin se bodo s podatki v evidenci
vrednotenja seznanili z vpogledom v evidenco, ki bo javno dostopna in bo odrazala azurno ocenjene
vrednosti za vse javne namene. Hkrati pa bo postopek razvoja novih modelov krajsi in finanéno
gospodarnejsi. Ce bo drug zakon predpisal uporabo posplosenih vrednosti nepremiénin v postopkih,
ki zahtevajo visoko raven seznanjenosti strank s podatki, ki so podlaga za vsebinsko odloCitev, bo v
postopku priprave takSnega zakona ocenjeno tudi, ali in v kaksnih intervalih je potrebno obvescanje
lastnikov o ocenjenih vrednostih njihovih nepremicnin tudi z individualnimi pisnimi potrdili, ter
predpisal ustrezno obvesc€anje. Ker pa lastniki nepremicnin ze vec kot desetletje niso prejeli pisnega
obvestila o podatkih in vrednostih njihovih nepremicnin, se s prehodno ureditvijo zagotavija pisno
obvestanje lastnikov v letu 2025.

Nadalje je cilj zakona tudi poenostavitev nekaterih modelov vrednotenja, konkretneje modela za
elektrarne, kjer se s strozjim merilom, kaj se za potrebe ZMVN-1 Steje za elektrarno (tj. moc, od
katere se objekti in spremljajoci objekti za proizvodnjo elektricne energije po tem modelu vrednotijo),
upravno in finanéno razbremenjujejo lastnike majhnih elektrarn. Vecina elektrarn pod 1 MW namrec
niso samostojne nepremicnine, ampak samo dodatna namestitev na strehah objektov. S predlagano
poenostavitvijo organu vrednotenja lastnikom majhnih elektrarn ne bo vec treba posiljati in obdelovati
podatkov velikega Stevila elektrarn, lastnikom majhnih elektrarn pa vsako leto izpolnjevati in posiljati
vpra$alnikov, ki zanje pomenijo dodatno breme.

Cilj zakona je tudi varovanje osebnih podatkov prodajalcev nepremiénin, zato je cilj spremembe, da
se splo$ni javnosti ne omogoca vet povezovanje podatkov posamezne transakcije v evidenci trga
nepremicnin s podatki o konkretnem prodajalcu nepremicnine. Gre namre¢ za podatke, ki jih
zavezanec za davek posreduje davénemu organu v davénem postopku in zato predstavijajo davéno
tajnost. Vsi podatki so $e vedno na voljo osebam, ki jih potrebujejo za opravljanje strokovnih nalog,
torej ocenjevalcem vrednosti nepremicnin.

Cilj je tudi uskladitev opredelitve lastnika nepremiénin s spremenjeno pravno podlago po dolocbah
ZKN.

2.2 Nacela

Predlog sprememb in dopolnitev zakona uposteva temeljna nacela, na podlagi katerih je bil sprejet
osnovni zakon, ki se spreminja in dopolnjuje, in sicer temeljna nacela ustavnopravnega sistema, ki so
ustavnost, zakonitost, preglednost, zagotavijanje enakopravne obravnave, pravna varnost in
ucinkovitost.

2.3 Poglavitne resitve
Predstavitev predlaganih resitev:

1. Predlog zakona predvideva ukinitev poskusnega izracuna posplosene vrednosti (18. clen ZMVN-1)
in poenostavlja javno razgrnitev modelov vrednotenja nepremiénin (19. ¢len ZMVN-1). Glede na
izkuSnje ob izvedbi javnih razgrnitev predlogov modelov vrednotenja je bilo ugotovijeno, da njihov
glavni namen ni bil dosezen, saj kakovosti modelov vrednotenja na podlagi prejetih pripomb ni bilo



mogode izboljsati. Javne razgritve prediogov modelov se je ob postopku prejSnjega dolo€anja
modelov vrednotenja za obmogje celotne drzave udeleZilo le 64 lastnikov in 45 predstavnikov
posameznih obéin, upravnih enot, indpektorata za okolje in prostor, centrov za socialno delo, finanéne
uprave, geodetskih podjetij in obrtne zbornice. Pripombe vecinoma niso bile povezane z modeli
vrednotenja, ampak z davkom na nepremiénine in s podatki o nepremiéninah. Izvedba poskusnega
izraduna in javne razgrmitve je tako strodkovno (200.000 evrov) kot tudi Easovno (osem mesecev)
velika te?ava za azurno izvajanje postopka dolotanja modelov vrednotenja. Postopek dolocanja
modelov vrednotenja traja skoraj dve leti, kar onemogo&a zagotavijanje azurne posplosene vrednosti
v evidenci vrednotenja glede na stanje trga nepremicnin. Se je pa izkazalo, da sodelovanje obgin
(poznavanje lokalnega okolja) in strokovne javnosti ustrezno prispeva h kakovosti modelov
vrednotenja. Kljub temu predlog ohranja javno razgmitev modelov vrednotenja nepremicnin in s tem
omogo&a javnosti podajo morebitnih pripomb, pri Eemer razbremenjuje obCine, saj njihovo nalogo
prevzema organ vrednotenja. S tem je javnosti tudi omogoeno neposredno komuniciranje z
organom vrednotenja.

Osnovni namen poskusnega izratuna posploSene vrednosti je bil omogociti lastnikom nepremiénin
preveritev vpliva predlogov novih modelov vrednotenja na vrednosti njihovih nepremicnin. Izkazalo se
je, da se je velika vetina pripomb na poskusni izracun posplo$ene vrednosti enot vrednotenja
nanasala na napaéno evidentirane podatke o nepremicninah, ki ne odrazajo dejanskega stanja, na
namensko rabo, dolo&eno v obé&inskih prostorskih aktih, ki ne izkazuje dejanske rabe zemlijis¢, da so
bile pripombe pavsalne brez ustrezne obrazloZitve in so izraZale le nestrinjanje s posploseno
vrednostjo doloéene nepremicnine, ki so jo drzavijani povezovali predvsem z davkom na
nepremiénine. Zato poskusni izraun vrednosti ni dosegel svojega namena, hkrati pa je bil veliko
financno breme.

Brez poskusnega izratuna vrednosti in s poenostavitvijo javne razgrnitve modelov vrednotenja kot
gasovno in finanéno najobseznejSega dela postopka doloanja modelov vrednotenja bo organ
vrednotenja lahko zagotavijal bistveno bolj azurne posplosene vrednosti nepremicnin v evidenci
vrednotenja glede na dogajanje na trgu nepremiénin. Na ta nacin se bo izboljSala kakovost sistema
mnoziénega vrednotenja in se bodo hkrati zmanj$ali stroski sistema.

Zato predlog predvideva értanje poskusnega izracuna posplosene vrednosti, ohranja pa javno
razgrnitev modelov in usklajevanje osnutkov modelov s strokovno javnostjo In obCinami. Zaradi
gospodarnosti postopka pa je v prihodnje smiselno usklajevanje osnutkov modelov s strokovno
javnostjo in ob&inami izvajati hkrati.

2. S predlogom se ukinja posiljanje zbirnih potrdil o podatkih iz evidence vrednotenja (crtan 24. Clen
in prilagojen 40. &len ZMVN-1), ki ga zdaj$nja ureditev predvideva ob vsakem ciklu vrednotenja ob
uveljavitvi nove uredbe o dologitvi modelov vrednotenja za vse lastnike nepremicnin, ki se jim z
uveljavitvijo novih modelov vrednotenja posplosena vrednost njihovih nepremiénin spremeni. Gre za
potrdilo v fiziéni obliki, ki se poslje po posti, razen potrdila, ki obsega veé kot 100 enot vrednotenja, ki
se poslie na elektronskem mediju. Ureditev je bila sprejeta z namenom obvestanja lastnikov
nepremiénin o stanju njihovih nepremicnin in ocenjeni posploSeni vrednosti ter v spodbudo za
ureditev podatkov o njihovih nepremigninah tako, da te odrazajo pravilno dejansko stanje in s tem
pravilno vrednost. Gre za dolo¢bo, ki zagotavija predvsem pravno varnost lastnikom v postopkih, v
katerih se uporablia podatek o posploseni vrednosti nepremicnin. Ker pa je vprasanje, na kaksen
nacin je treba zagotavijati pravno varnost lastnikom nepremicnin oziroma strankam postopka, odvisno
od postopka, v katerem se podatek o posploSeni vrednosti na podlagi podro¢nih predpisov uporabi
kot del dejanskega stanja, je primerneje to vsebino urediti v zakonodaji, ki ureja postopke, v katerih
se bo posplosena vrednost uporabila.

Ocena, ali je seznanjanje s podatki o posplo$eni vrednosti nepremiénin in s podatki, ki so vpisani v
javnih evidencah in vplivajo na to vrednost, potrebno s fiziénim posiljanjem potrdil na dom in kako
pogosto, ali pa je primerna seznanitev prek digitalnega vpogleda, mora biti narejena ob zakonskem



urejanju konkretnega postopka, v katerem se ta vrednost uporablja. Za potrebe ZMVN-1 so aktualni
podatki o stanju nepremiénin in ocenjeni posploSeni vrednosti lastnikom nepremiénin vedno na voljo z
vpogledom v javno evidenco ali v obliki pisnega potrdila na zahtevo.

Ker pa je od zadnjega obvesScanja lastnikov nepremicnin o podatkih in vrednostih njihovih
nepremicnin minilo Ze ve¢ kot desetletje, se s prehodno ureditvijo zagotavlja pisno obves&anje vseh
lastnikov v letu 2025.

3. Predlog zakona poenostavija postopek ugotavljanja posebnih okoli§éin (26., 28., 30., 32. in 33.
¢len ZMVN-1) in spreminja ugotavljanje posebne okoli§¢ine po uradni dolZznosti (29. &len ZMVN-1).

Lastnikom nepremicnin se v zvezi z dolocitvijo posplosene vrednosti omogoéi vplivanje na vrednost
nepremicnine z dvema vzvodoma: s spremembo podatkov o nepremiénini, na podlagi katerih je bila
vrednost dolo€ena, in z ugotavijanjem tistih lastnosti nepremiénine, ki v modelu niso bile upostevane,
pa bi zaradi svojega bistvenega vpliva na vrednost konkretne nepremiénine morale biti upostevane
pri dologitvi posplo$ene vrednosti.

Ugotavljanje posebnih okolis¢in je element individualizacije posplodene vrednosti posamezne
nepremicnine z vidika tistih lastnosti nepremicénine, o katerih ni evidentiran podatek v evidenci
vrednotenja. Posebne okolis€ine trajajo dalj ¢asa (predvidoma ve& kot eno leto) in so lastne
posamezni nepremicnini ali omejenemu obsegu nepremicnin v doloéeni vrednostni coni. Postopek
ugotavljanja posebnih okolis€in vsebinsko pomeni meritorno odloéanje organa o podatku o
nepremicnini, zato se za vpradanja glede postopka ugotavljanja posebnih okoli§&in uporabljajo
dolo¢be zakona, ki veljajo za splo$ni upravni postopek.

Po veljavni ureditvi je organ vrednotenja na podlagi prej$njih izku$enj z izvajanjem mnoziénega
vrednotenja oblikoval seznam najpogostejsih oblik posebnih okoli§&in, ki naj bi znatno poveéevale
oziroma zmanjSevale vrednost nepremicnine, ki pa jih zaradi omejitev izvajanja mnoZiénega
vrednotenja ni mogoce vkljuciti Ze v modele vrednotenja. Na podlagi te zakonske ureditve je bil izdan
podzakonski predpis, ki za najpogostej$e pojavne oblike posebnih okolié&in doloéa velikost njihovega
vpliva, ¢as priznavanja vpliva, hkrati pa navaja priporoéena dokazila, s katerimi lahko lastnik
nepremiénine posebno okolis¢ino najbolj verjetno izkaze. Lastnik nepremiénine mora v predlogu za
ugotavijanje posebnih okolis¢in iz podzakonskega predpisa le verjetno izkazati obstoj posebne
okolis¢ine na svoji nepremicnini, ni pa mu treba vpliva dokazovati s predloZitvijo individualne cenitve,
saj je velikost vpliva te okoli§éine vnaprej predvidena.

Veljavna ureditev sicer lastnikom nepremi¢nin olajSuje dokazovanje drugaéne vrednosti njihove
nepremiénine od posplo$ene vrednosti, vendar pa jim omogoéa, da z namenom pridobivanja koristi
uveljavijajo le posebne okoli§¢ine, ki so jim v korist, ne pa tudi tistih, ki sicer izkazujejo dejansko
stanje, hkrati pa vplivajo na vrednost nepremi€nine, ki ni ugodna za lastnika. Obstoje&i mehanizem
tudi ne zagotavlja izbolj$anja kakovosti posploSene vrednosti, saj se izrazitost vpliva posebnih
okolis¢in med seboj lahko bistveno razlikuje. Zato je primernejSe spremeniti postopek ugotavijanja
posebnih okolis¢in tako, da se vpliv posebnih okoli§éin izkazuje enotno, samo s predloZitvijo
individualne cenitve, ne pa tudi z dokazovanjem obstoja vnaprej predvidenih okoli&&in, navedenih v
podzakonskem aktu. Tudi za lastnike nepremicnin je najprimernej$e dokazovanje dejanske vrednosti
njihovih nepremicnin z individualno cenitvijo nepremicnine, ki jo izdelajo usposobljeni ocenjevalci
vrednosti po mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti.

Ker je trg nepremicnin v splo§nem zelo zivahen, se hitro spreminjajo tudi velikosti vplivov posameznih
lastnosti na trzne vrednosti nepremicnin. Zato se s spremembo na novo dolo¢a éasovna veljavnost
ugotovljenega vpliva posebne okolis¢ine, in sicer do naslednjega pripisa posplo$ene vrednosti.
Spreminjanje vrednosti uposteva tudi celotni postopek vrednotenja nepremiénin, ki ga doloéa ZMVN-
1, po katerem se modeli vrednotenja nepremicnin preverijo vsaki dve leti in po potrebi spremenijo.



Spremenjeni modeli upostevajo spremenjene odnose vplivov razliénih lastnosti nepremiénin na
njihovo trzno vrednost, zato tudi posebne okolisCine, ki so bile ugotovljene v razmerju do posploSenih
vrednosti prejsnjih modelov, ne morejo ve¢ pravilno odrazati novih odnosov, zato je pravilno, da je
njihov vpliv omejen na obdobje posameznega pripisa posploSene vrednosti.

Hkrati se s predlogom spreminja tudi postopek ugotavijanja posebne okoli§&ine po uradni dolznosti v
primeru naravne nesree, ki povzroci spremembo vrednosti nepremicnin na doloéenem obmoagju. V
teh primerih lastnikom nepremiénin ni treba predlagati ugotavijanja posebnih okolis€in in organ
vrednotenja ne izdaja individualnih odloéb o odstotku spremembe posplosenih vrednosti pri
nepremiéninah na tem obmogju, saj o spremembi posplodenih vrednosti odlogi Ze viada s skiepom, ki
bo javno objavijen v uradnem listu in neposredno ucinkoval.

Zaradi spremembe postopka ugotavljanja posebne okolis€ine ni vec potrebe po strokovni komisiji
vrednotenja, ki je v skladu z veljavno ureditvijo izvajala pregled ocenjevanja vrednosti dokazil, ki so jih
predlozili lastniki v predlogu za ugotavijanje posebne okoli$¢ine, zato se s predlogom strokovna
komisija vrednotenja ukinja.

4. Uskladitev opredelitve lastnika nepremicnin s spremenjeno pravno podlago po dolocbah Zakona o
katastru nepremiénin (sprememba 2. ¢lena ZMVN-1 in nov Elen v prehadnih dolo¢bah)

Po dosedanii ureditvi ZMVN-1 je bil za namene tega zakona lastnik nepremicnine tista oseba, ki je
bila vpisana kot lastnik v registru nepremicnin. To je bil nageloma zemljiSkoknjizni lastnik
nepremiénine, v doloéenih primerih pa tudi druga oseba, ki se je izkazala z listino, iz katere je izhajala
njena pravica do spremembe lastniStva dela stavbe na njeno ime. Z uveljavitvijo ZKN je register
nepremiénin prenehal obstajati, saj ga je nadomestil kataster nepremiénin. V kataster nepremicnin se
po doloébah ZKN kot lastnik parcele vpise oseba, ki je v zemlji§ki knjigi vpisana kot imetnik lastninske
pravice na parceli. Kot lastnik dela stavbe pa se vpie oseba, ki je v zemljiski knjigi vpisana kot:

— imetnik lastninske pravice na posameznem delu stavbe v etazni lastnini,

— imetnik stavbne pravice, ¢e je stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice, vpisana v zemljisko
knjigo in na njej ni vzpostavijena etazna lastnina, ali

— imetnik lastninske pravice na parceli, s katero je stavba povezana, ¢e stavba ni v etazni lastnini,
oziroma Ce v zeiljidko Knjigo ni vpisana stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice.

S spremembo zakonske ureditve evidentiranja nepremiénin pa se poleg podatkov o lastniku dela
stavbe, vpisanem oziroma dolo¢enem na opisani nacin, kot prehodna ureditev v kataster nepremicnin
prenesejo tudi podatki o osebi, ki je bila vpisana v registru nepremiénin kot lastnik dela stavbe in je
razliéna od lastnika dela stavbe, ki temelji na zemljiskoknjiznem vpisu. Ta oseba se vpise z oznako
»posebni podatki o lastniku«.

Po ZKN gre za prehodno ureditev, ki bo s€asoma z ureditvijo zemljiskoknjiznega stanja prenehala.
Zato se tudi besedilo ZMVN-1 usklajuje s spremembo zakonodaje na podrocju evidentiranja
nepremicnin in se podatki o teh osebah z oznako »posebni podatki o lastniku«, dokler bodo obstajali
v katastru nepremicnin, prevzemajo poleg podatka o (zemlji8koknjiznem) lastniku nepremi¢nine. Za
namene postopkov, ki se vodijo po tem zakonu, imajo te osebe pravice in obveznosti lastnikov
nepremicnin.

5. Evidenca trga nepremiénin je evidenca, ki zagotavija javnosti vpogled v podatke pravnih poslov z
nepremicninami in s tem vpogled v trg nepremignin. Pri tem je pomembno, da ima javnost vpogled v
podatke o nepremicnini, ki je bila predmet pravnega posla (lastnosti nepremiénine in priblizna
lokacija), ne pa tudi v osebne podatke pogodbenih strank. Podatke o ceni konkretne nepremicnine
namret zavezanec za davek posreduje davénemu organu v davénem postopku in zato predstavljajo
davéno tajnost. Namen evidence trga nepremicnin ni v tem, da bi omogocala vsakomur dostop do
podatka o prodajni ceni doloene nepremicnine in s tem tudi do podatka o identiteti prodajalca, torej
prejemnika kupnine. Ker je identifikacijska oznaka nepremi&nin tudi podatek, ki omogoca



povezovanje podatkov posameznega posla z osebnimi podatki o pogodbenih strankah, na primer na
podlagi podatkov v zemljiski knjigi, je primerno, da tudi identifikacijska oznaka nepremicnin (kot ze
dosle] drugi osebni podatki o pogodbenih strankah in podatki, ki so opredelieni kot poslovna
skrivnost) ni javni podatek (40., 44. in 47. ¢len ZMVN-1).

Podatek o identifikacijski oznaki nepremicnin, ki med drugim dolo¢a tudi natanéno lokacijo
nepremicnin, pa potrebujejo ocenjevalci vrednosti pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin, zato je
dodana pravna podlaga, da lahko ocenjevalci vrednosti nepremicnin iz evidence trga nepremicnin
tako kot doslej pridobivajo tudi ta podatek.

6. Sprememba merila za vrednotenje naprav in objektov za proizvodnjo elektricne energije (2.a in 5.
clen)

Poenostavlja se model vrednotenja za elektrarne s tem, da se povecuje mo¢ (na 1 MW in veg), od
katere se objekti in spremljajoci objekti za proizvodnjo elektricne energije po tem modelu vrednotijo.
Vecina elektrarn pod 1 MW namre¢ niso samostojne nepremiénine, ampak samo dodatna namestitev
na strehah objektov. S predlagano poenostavitvijo organu vrednotenja lastnikom majhnih elektrarn ne
bo ve€ treba posiljati in obdelovati podatkov velikega Stevila elektrarn, lastnikom majhnih elektrarn pa
vsako leto izpolnjevati in posiljati vprasalnikov, ki zanje pomenijo dodatno breme.

2.4 Normativna usklajenost predloga zakona s predpisi, ki jih je tudi treba sprejeti oziroma
spremeniti in »paketno« obravnavati:

/
2.5 Podzakonski akti
Predlagane resitve ne zahtevajo spremembe oziroma dopolnitve podzakonskih aktov.

Z dnem uveljavitve tega zakona prenehata veljati Pravilnik o posebnih okoli§&inah, ki vplivajo na
posploseno vrednost nepremiCnin (Uradni list RS, §t. 14/20) in Pravilnik o Strokovni komisiji
vrednotenja (Uradni list RS, §t. 48/18).

3. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN DRUGA
JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Resitve v predlogu zakona bodo imele dolocene posledice na odhodke drZzavnega proraduna v letu
2025. Ocenjujemo, da bo v letu 2025 treba zagotoviti okoli 2,4 milijona evrov dodatnih sredstev.

Predlog zakona ne vpliva na druga javno finanéna sredstva.

Ob sprejetju ZMVN-1 leta 2017 je bila naértovana kadrovska okrepitev, in sicer naj bi se v letih 2017
in 2018 izvedlo 12 trajnih zaposlitev z internimi prerazporeditvami v okviru takratnega Ministrstva za
okolje in prostor in ostale drzavne uprave ter devet novih projektnih zaposlitev, ki bi se v letu 2019
preoblikovale v stalne zaposlitve. V letu 2018 so bile uresni¢ene le projektne zaposlitve za dve leti,
nacrtovana stalna kadrovska okrepitev pa ni bila izvedena, saj se v tem &asu niso izvajali postopki za
uveljavljanje posebnih okolid€in. V letu 2025 se bodo z javno objavo novih posplosenih vrednosti
zaceli izvajati postopki za uveljavljanje posebnih okoli§€in, ki so kadrovsko zahtevni in jih bodo v
celoti izvajali zaposleni na GURS (po veljavni ureditvi bi del postopka izvedla strokovna komisija, ki
pa se z novelo ukinja).



Zaradi vedje gospodarnosti postopka ugotavijanja posebnih okolis¢in in spremenjenega postopka
dologanja modelov vrednotenja so se sicer potrebe po kadrovskih okrepitvah GURS bistveno
zmanj$ale glede na prvotno predvidene, kljub temu pa bo za izvajanje prenovijenega postopka
ugotavijanja posebnih okoli§&in treba zagotoviti Sest novih zaposlitev. Potrebna sredstva za te
zaposlitve, ki vkljuéujejo place, najem prostorov ter pisarnisko in raéunalnisko opremo, so za leto
2025 zagotovijena in ocenjena na okoli 280.000 evrov, za leto 2026 pa ocenjena na 295.000 evrov.

Za prenovo informacijskih resitev na podrocju mnozicnega vrednotenja, kot to dolo¢a s tem zakonom
spremenjeni ZMVN-1, in za obvezni prehod na novo distribucijsko okolje je v letu 2025 potrebnih
300.000 evrov, v letu 2026 pa 200.000 evrov. Z resitvijo v prehodnih dologbah, ki za leto 2025
zagotavija pisno obvescanje vseh lastnikov o vrednosti nepremicnin, bodo potrebna dodatna sredstva
v vigini 2,4 milijona evrov. V prihodnjih letih ta stroéek ni veé predviden, saj prediog zakona nato
ukinja posiljanje pisnih zbirnih potrdil o vrednosti nepremiénin. Dologitev prilagoditvenega obdobja na
podroéju uveljavijanja pravic iz javnih sredstev zahteva vzpostavitev servisa, ki bo na novi
infrastrukturi geodetske uprave zagotavijal arhivske podatke o vrednostih in podatkih nepremicnin,
enako velia za podpome servise, ki zagotavljajo povezane podatke (npr. o dejanskih rabah).
Posledice na odhodke drzavnega proraéuna se ocenjuje v visini 30.000 evrov.

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CGE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

Za izvajanje ZMVN-1 se sredstva zagotavljajo v okviru proratunske porabe Ministrstva za naravne
vire in prostor ter GURS, ki je pristojen za izpolnjevanje obveznosti na podlagi s tem zakonom
noveliranega ZMVN-1.

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI PREDLAGANE
UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

Pravo Evropske unije (v nadalinjem besedilu: EU) mnoZiénega vrednotenja nepremicnin ne ureja.
Metode vrednotenja in merila kakovosti so delno standardizirana z mednarodnimi standardi
vrednotenja, vendar za mnoZi¢no vrednotenje niso natanéneje opredeliena. Standardi mnozi€nega
vrednotenja so urejeni v anglo-saksonskih sistemih (pravila IAAO — International Association of
Assessing Officers), vendar se sistemi v Evropi nanje opirajo bolj posredno oziroma nekatere njihove
dele povzemajo v lastne nacionalne standarde. Podobno ravna tudi Republika Slovenija, ki je
standarde za mnoziéno vrednotenje, ki se vgrajujejo v zakon, ki ureja mnoziéno vrednotenje, povzela
tudi iz tega vira. Izvedba sistemov mnoZiénega vrednotenja nepremicnin pa je v drzavah EU (uporaba
takega sistema je v EU Se zelo omejena) in po svetu zelo razlicna.

\/ okviru mnoziénega vrednotenja mednarodna primerjava dobrih praks v zvezi z moznostjo vpliva
lastnika na ocenjeno vrednost njegove nepreminine kaze, da drzave, ki ocenjene vrednosti
nepremiénin uporabljajo kot podlago za obdavéitev ali SirSe, poznajo dvo- ali ve&fazni pritoZzbeni
postopek zoper ocenjene vrednosti nepremiénin, in to v okviru vrednotenja. Vsebinsko pa se moznost
vpliva na ocenjeno vrednost uveljavija z drugaénimi podatki o nepremiéninah oziroma s posebnimi
okoli&&inami, ki bistveno spreminjajo vrednost konkretne nepremicnine. V prvi fazi ugovora gre za
razmeroma neformalni pregled ocenjene vrednosti, pri katerem lastnik pridobi informacije o tem,
kako, z uporabo katerih podatkov, modela in podobno je bila izratunana vrednost njegove
nepremiénine, prav tako lahko uveljavija nove podatke ali dokazuje, da vrednost ni ustrezna.
Priporoéljivo je, da se zavezancu v tej fazi na primer omogoti brezplacna izbira nekaj primerljivin
nepremiénin in obrazloZijo morebitne razlike med njimi. Tako se sku$ajo z dodatnimi pojasnili in
argumenti &im bolj prepregiti nadaljnji pritozbeni postopki. Kadar se lastnik kljub izpeljanemu



neformalnemu postopku ne strinja z oceno vrednosti nepremicnine, se zoper njo lahko pritoZi, kar
vodi v formalni postopek nove presocje cenitve oziroma temeljiti pregled, ki ga izvede neodvisni
ocenjevalec oziroma organ (posebna komisija), ki o tem izda odlo¢bo. Zoper odlogitev komisije so
mogoca pravna sredstva, na primer pritozba na neodvisno razsodisce, ki pomeni drugo stopnjo
formalne presoje. Odlocitev razsodi§¢a je praviloma dokonéna (posebne pritozbe zoper davéno
osnovo ni), razen kadar ostajajo nereSena pravna vprasanja in je omogocéen nadaljnji postopek pred
vrhovnim sodi§¢em.

SVEDSKA

Na Svedskem je vrednotenje nepremiénin zakonsko urejeno z zakonom o vrednotenju nepremicnin
(Fastighetstaxeringslagen, SFS 1979:1152, iz leta 1979). Ce je ob vrednotenju vrednost posamezni
nepremi€nini mogoce dolociti na podlagi podatkov iz uradnih evidenc, se lastnikom poslje ponudba za
vrednotenje. Ponudbo lahko lastnik tiho sprejme ali pa ji ugovarja. Ce podatki iz uradnih evidenc za
doloCitev vrednosti ne zadoScajo, se lastniku nepremicnine poslje obrazec napovedi, ki ga mora ta
izpolniti in poslati organu za ocenjevanje. Ta na tej podlagi izda obvestilo o vrednosti nepremicnine. V
ugovoru zoper obvestilo oziroma ponudbo o vrednosti lahko lastnik nepremiénine navede, da so se
podatki o znacilnostih nepremiénine spremenili, ali pa uveljavija prilagoditev vrednosti zaradi obstoja
posebnih okolis€in. Pri tem se upostevajo le tiste posebne okolis€ine, ki odstopajo od ugotovitev za
celotno vrednostno cono. Prilagoditev zaradi vpliva posebnih okoli§éin se uposteva, ¢e vpliv na
vrednost nepremiénine znasa ve¢ kot tri odstotke vrednosti oziroma vsaj 25.000 Svedskih kron. Ce se
zaradi obstoja posebnih okolis¢in vrednost nepremiénine zmanj$a, mora predlog dati lastnik
nepremiénine. Ce se lastnik z odlogitvijo ne strinja, lahko sproZi postopek na posebnem
specializiranem upravnem sodis¢u, ki v postopkih v zvezi z vrednotenjem nepremicnin sprejme
odloCitev v posebnem razsirjenem senatu, v katerem je tudi strokovnjak za vrednotenije.

NIZOZEMSKA

Na Nizozemskem je vrednotenje nepremi€nin urejeno z zakonom o vrednotenju nepremiénega
premoZenja (WET WAARDERING ONROENDE ZAKEN - WOZ, 1994). Za zbiranje podatkov o
znacilnostih nepremicnin in njihovi kakovosti so pristojne lokalne skupnosti, ki lastnike nepremiénin
vsako leto obvestijo o vrednosti njihovih nepremiénin ter jih skuSajo vsako leto vkljuéiti v sistem
mnoZzi¢nega vrednotenja (dolocene lokalne skupnosti so uvedle posebna spletna mesta, kamor lahko
lastniki nepremiénin sporocajo pravilne podatke o svojih nepremiéninah). Za zagotavljanje kakovosti
podatkov morajo lokalne skupnosti predlagane popravke in spremembe podatkov o znadilnostih
nepremicnin preveriti na terenu. Vrednotenje se izvaja vsako leto. Lokalna skupnost izda obvestilo
lastniku nepremicnine, ta pa lahko zoper obvestilo vioZi pritoZzbo. S pritoZbo izpodbija pravilnost
podatkov o svoji nepremiénini in izrazi nestrinjanje z doloeno vrednostjo. Ce se z novo odloéitvijo
lastnik ne strinja, lahko sprozi postopek izpodbijanja vrednosti na sodi§éu. Mnoziéno vrednotenje se
spreminja glede povecanja vioge lastnikov Ze med oblikovanjem modelov vrednotenja. Poudarja se
obvescenost lastnika. V neformalnem postopku ocenjevalec nepremiénin razloZi postopek dolo¢anja
vrednosti in jo dokaZe, lastnik nepremi¢ne pa ima moznost ocenjevalca obvestiti o morebitnem
obstoju posebnih okoli§€in, ki pri vrednotenju niso bile upostevane. Ocenjevalec ima mozZnost
spremeniti vrednost nepremicnine, lastnik nepremiénine pa lahko, &e je pritoZbo Ze vioZil, od nje
odstopi. Nekatere lokalne skupnosti lastnika nepremicnin vkljucijo v postopek e pred vrednotenjem,
da je Zze predhodno preverjena pravilnost podatkov. Za veéjo obve$&enost lastnikov nepremiénin in
povecanje sprejemljivosti sistema mnozZiénega vrednotenja je Nizozemska v letu 2015 omogodila
javni dostop do vrednosti nepremicnin.

LITVA

V Litvi mnoZi€no vrednotenje nepremicnin ureja zakon, ki ureja davek na nepremiénine (Law on Real
Estate Tax — Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas). Zakon o obdavéitvi nepremi&nin je dologil, da
se kot davéna osnova lahko uporablja vrednost nepremiénin, dologena v sistemu mnoZiénega



vrednotenja, oziroma vrednost, ki jo lastnik dokaZe s predloZitvijo individualne cenitve. Zoper
obvestilo o vrednosti lahko lastnik nepremiénine vioZi dve viogi: z ugovorom uveljavija napake v
izra&unu (na primer drugaéni podatki) vrednosti v sistemu mnozZiénega vrednotenja, s pritozbo pa
dokazuje druga&no davéno osnovo s predioZitvijo individualne cenitve. PritoZzbo (skupaj z individualno
cenitvijo) najprej obravnava registrski center (ki je pristojen za izvajanje sistema mnoZicnega
vrednotenja), ki odloéi, ali individualno cenitev sprejme ali ne. Ce je ne sprejme, pritozbo obravnava
posebna komisija za pritozbe, v nadaljnjem postopku pa se lahko vrednost izpodbija na sodiScu.

Zakon za predlozitev individualne cenitve doloca posebne zahteve: cenitev mora temeljiti na podatkih
o nepremicnini, ki so v uradnih evidencah. Ce podatki v uradnih evidencah ne ustrezajo dejanskemu
stanju, je treba najprej izpeljati ustrezne postopke za spremembo podatkov, Sele nato je vrednost
mogoce izpodbijati z individualno cenitvijo. Pri individualni cenitvi je treba uporabiti predpisani naéin
oziroma metodo vrednotenja ter mora biti v skladu z zakonskimi dolog€ili. Vrednost, dolo¢ena na
podlagi individualne cenitve, se mora od vrednosti, dolocene z mnoziénim vrednotenjem, razlikovati
za vsaj 20 odstotkov, poleg tega individualna cenitev ne sme biti starej$a od treh mesecev.

6. PRESOJA POSLEDIC, Ki JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA
6.1 Presoja administrativnih posledic

a) v postopkih oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov:
Predlog zakona v dologenih delih administrativno razbremenjuje GURS kot organ vrednotenja in
abgine.

b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov:

Predlog zakona nima dodatnih posledic na obveznost strank do javne uprave. V delu, ki se nanasa
na obveznosti lastnikov malih elektrarn, stranke razbremenjuje, saj kot zavezance za poroganje
opredeljuje le lastnike elektrarn z mogjo nad 1 MW.

6.2 Presoja posledic za okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki, in sicer za:
Predlog zakona neposredno nima posledic za okole, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki.

6.3 Presoja posledic za gospodarstvo, in sicer za:
Predlog zakona neposredno nima posledic za gospodarstvo.

6.4 Presoja posledic za socialno podrogje, in sicer za:
Predlog zakona nima posledic za socialno podrocje.

6.5 Presoja posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja, in sicer za:
Predlog zakona ne vpliva na dokumente razvojnega nacrtovanja.

6.6 Presoja posledic za druga podrocja
Predlog nima posledic za druga podrocja.

6.7 lzvajanje sprejetega predpisa:

a) Predstavitev sprejetega zakona:
Z vsebino zakona bodo po sprejetju seznanjene osebe, ki opravijajo dejavnost ocenjevanja vrednosti
nepremicnin.

b) Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:
Izvajanje ZMVN-1, ki se s predlaganim zakonom spreminja, je v pristojnosti Ministrstva za naravne
vire in prostor ter GURS. lzvajanje pa skladno s svojimi pristojnostmi spremlja tudi Ministrstvo za
finance.



6.8 Druge pomembne okoli§Cine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona
Predlog zakona ne ureja nobenih vprasanj v zvezi z drugimi pomembnimi okoli§€inami.
7. PRIKAZ SODELOVANJA JAVNOSTI PRI PRIPRAVI PREDLOGA ZAKONA:

Predlog zakona je bil 3. junija 2024 objavijen na spletnem portalu E-demokracija, s ¢imer je bilo
zainteresirani javnosti omogoceno, da v 30 dneh lahko da pripombe. Javna obravnava je trajala do 3.
7. 2024, Pri pripravi zakona so bile proucene vse prejete pripombe in predlogi. Nekatere pripombe in
predlogi so bili upostevani, nekaterih pa ni bilo mogoce upostevati, saj se niso nanasale na vsebine,
ki so predmet tokratnih sprememb ZMVN-1 ali pa se niso skladale s cilji predloga zakona. Prejeta
mnenja in pripombe so del porocila o prejetih pripombah in predlogih s stalis¢i do predlogov in
obrazloZitvijo stalis¢, ki je vsebovano v prilogi.

8. PODATEK O ZUNANJEM STROKOVNJAKU OZIROMA PRAVNI OSEBI, KI JE SODELOVALA
PRI PRIPRAVI PREDLOGA ZAKONA, IN ZNESKU PLACILA ZA TA NAMEN:

Pri pripravi predloga zakona zunaniji strokovnjaki oziroma pravne osebe niso sodelovali.

9. I:IAVEDBA, KATERI PREDSTAVNIKI PREDLAGATELJA BODO SODELOVALI PRI DELU
DRZAVNEGA ZBORA IN DELOVNIH TELES:
— Klemen Bostjanci¢, minister, Ministrstvo za finance,
- Mag. Katja Bozi¢, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,
- mag. Sa8a Jazbec, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,
— Nikolina Prah, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,
— Gordana Pipan, drzavna sekretarka, Ministrstvo za finance,
— mag. Tina Humar, generalna direktorica Direktorata za sistem davcnih, carinskih in drugih
javnih prihodkov, Ministrstvo za finance,
- mag. Petra Isteni€, vodja Sektorja za sistem obdavcitve dohodkov in premozenja, Ministrstvo
za finance.



Il. BESEDILO CLENOV

1. ¢len

V Zakonu o mnoZiénem vrednotenju nepremi€nin (Uradni list RS, &t. 77/17, 33/19, 66/19 in 54/23 —
odl. US) se v 2. &lenu 9. tocka spremeni tako, da se glasi:

»9. Lastnik ali lastnica nepremiénine (v nadaljnjem besedilu: lastnik nepreminine) za namene tega
zakona je oseba, ki je v evidencah o nepremicninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o cvidentiranju
nepremicnin, vpisana kot lastnik.«.

2. ¢&len

V 2.a &lenu se v drugem odstavku v prvi alineji besedilo »nad 50 kW« nadomesti z besedilom »1 MW
ali vec«.

3. clen

V 5. Zlenu se v &etrtem odstavku druga alineja spremeni tako, da se glasi:

»— model za elektrarne (PNE) se uporablja za vrednotenje elektrarn in spremljajocih objektov;«.

4. clen
V 17. &lenu se érta tretji odstavek.
5. ¢len
18. &len se spremeni tako, da se glasi:
»18. Clen

(priprava predloga modelov vrednotenja)

Organ vrednotenja uposteva pripombe strokovne javnosti in obéin, ki so v skladu z merili dolocanja
modelov vrednotenja iz 5. do 9. &lena tega zakona, ter pripravi predlog modelov vrednotenja.«.

6. clen

Besedilo 19. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:

»(1) Predlog modelov vrednotenja iz tretjega odstavka 17. élena tega zakona organ vrednotenja
objavi na svojih spletnih straneh.



(2) Organ vrednotenja javno objavi datum zacetka in datum prenehanja posiljanja pripomb k predlogu
modelov vrednotenja. Rok za posiljanje pripomb ne sme biti krajsi od 30 dni.

(3) Organ vrednotenja pripombe iz prejSnjega odstavka, ki so utemeljene glede na merila za
dolo¢anje modelov vrednotenja iz 5. do 9. ¢lena tega zakona, uposteva pri pripravi konénega
predloga modelov vrednotenja. «.

7. clen

Besedilo 20. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:

»Na podlagi predloga modelov vrednotenja iz 18. Clena tega zakona ali v primerih iz Cetrtega
odstavka 10. ¢lena tega zakona vlada izda predpis o dolo€itvi modelov vrednotenja.«.

8. clen

24. clen se crta.

9. ¢élen

V 26. ¢lenu se v drugem odstavku besedilo »najdlje za pet let« nadomesti z besedilom »in velja do
naslednjega pripisa posploSene vrednosti na podlagi predpisa iz 20. ¢lena tega zakona«.

Tretji odstavek se ¢érta.

10. ¢len

Besedilo 28. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:
»(1) Predlog za ugotavljanje posebne okoli§¢ine mora vsebovati:

— osebno ime, naslov in EMSO oziroma naziv in mati¢no &tevilko lastnika oziroma lastnikov
nepremicnine, ki predlog viagajo,

- identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe oziroma identifikacijsko oznako posebne
enote vrednotenja, za katero se ugotavlja posebna okoli€ina, in

—  poro€ilo o vplivu posebne okoliscine.

(2) Porocilo o vplivu posebne okoli§€ine iz tretje alineje prejsnjega odstavka izdela ocenjevalec
vrednosti nepremicnin. lzdelano mora biti v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, upostevati mora najgospodarnejSo rabo
nepremicnine, kot je opredeliena v 3. Clenu tega zakona, in neomejeno lastninsko pravico na
nepremicnini ter mora vsebovati:

- identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe oziroma identifikacijsko oznako posebne
enote vrednotenja, za katero se ugotavlja posebna okoliséina,

-  kratek opis posebne okoli§cine,

— dokazila o obstoju posebne okolisc¢ine,

- velikost vpliva posebne okoli§¢ine v razmerju do vrednosti enote vrednotenja ali posebne enote
vrednotenja, dolo¢ene z modelom vrednotenja,



- &e obstaja vet posebnih okoli§&in, mora vsebovati skupni vpliv vseh posebnih okolis&in, ki se
ugotovi tako, da se vplivi za vsako posebno okoli§¢ino, dologeni na nacin iz drugega odstavka
26. Elena tega zakona, spremenijo v faktorje za izratun nove posplosene vrednosti glede na
posploseno vrednost, doloéeno z modeli vrednotenja, in med seboj mnozijo,

- opis metode, po kateri je bila velikost vpliva ugotovijena, ter

~  izjavo ocenjevalca vrednosti nepremicnin o skladnosti oziroma neskladnosti dejanskega stanja
ocenjevane nepremiénine in podatkov iz uradnih evidenc.

(3) Poroéilo o vplivu posebne okoli§€ine mora biti v digitalni obliki in v ¢asu vlozitve predloga za
ugotavijanje posebne okoli§&ine ne sme biti starejSe od dveh mesecev.

(4) Za namen odmere upravnih taks se Steje, da je predlog za ugotavljanje posebne okolis€ine
zahteva z enim zahtevkom ne glede na to, na koliko enot vrednotenja se nanasa.«.

11. clen

Besedilo 29. élena se spremeni tako, da se glasi:

»Kadar se zaradi posledic naravne nesreée na dolotenem obmogju vrednosti enot vrednotenja ali
posebnih enot vrednotenja spremenijo za vsaj 20 %, vlada na podlagi strokovnega porocila organa
vrednotenja izda sklep, s katerim doloi obmogje, na katerem je naravna nesreca vplivala na
vrednosti nepremiénin, ter nepremicninam na tem obmogju dologi odstotek znizanja posplosene trzne
vrednosti ter &as trajanja tega znizanja. Sklep iz prejSnjega stavka se objavi v Uradnem listu
Republike Slovenije.«.

12. élen

Besedilo 30. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:

»(1) Ce organ vrednotenja predlogu za ugotavijanje posebne okolis¢ine iz 28. ¢lena tega zakona
ugodi, odio&i o vrsti, velikosti vpliva in datumu zaCetka veljavnosti vpliva posebnih okoliS€in na
posamezno enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja. Velikost vpliva posebnih okoliSCin
organ vrednotenja dolo¢i v razmerju glede na posplogeno vrednost, ki je enoti vrednotenja pripisana v
evidenci vrednotenja. Datum zacetka veljavnosti vpliva posebne okoliscine je datum viozitve predloga
za ugotavljanja posebne okoliscine.

(2) Podatki o posebni okoli§gini se v evidenci vrednotenja evidentirajo na podlagi dokonéne odlocbe
iz prej$njega odstavka.

(3) Ce vpliv posebne okoli§¢ine preneha pred naslednjim pripisom posplosene vrednosti na podlagi
predpisa iz 20. &lena tega zakona, mora lastnik nepremicnine to najpozneje v 30 dneh po prenehanju
sporoditi organu vrednotenja na nacin iz 28. tlena tega zakana.

(4) Ce se podatki o enoti vrednotenja ali posebni enoti vrednotenja, na katero se nanasa posebna
okoli§&ina, spremenijo tako, da se za vrednotenje uporabi drug model vrednotenja, vpliv posebne
okolisgine preneha veljati.«.

13. clen



Naslov poglavja »VI. STROKOVNA KOMISIJA VREDNOTENJA« in 32. ter 33. Clen se Crtajo.

14. clen

V 40. &lenu se v drugem odstavku v drugem stavku za kratico "EMSO« dodata vejica in besedilo
»deleZ lastniStva«, za besedilom »maticna Stevilka« se dodata vejica in besedilo »delez lastniStvac,
tretji stavek pa se Crta.

Sedmi odstavek se spremeni tako, da se glasi:

»(7) Lastnik nepremicnine lahko pridobi potrdilo o podatkih evidence vrednotenja za posamezno
nepremiénino, zgodovinski izpisek podatkov evidence vrednotenja na dolo€en datum za posamezno
nepremicnino ali zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja za vse nepremicnine v lasti istega
lastnika. «.

15. clen

V 44. &lenu se v prvem odstavku za besedilom »osebnih podatkov iz prve in druge alineje drugega
odstavka 35. lena tega zakona« dodata vejica in besedilo »identifikacijskih oznak parcel, stavb in
delov stavb iz Seste alineje drugega odstavka 35. ¢lena tega zakona«. Na koncu prvega odstavka se
doda besedilo »Lokacija parcel, stavb in delov stavb se javno izkazuje na nacin, da ni dolo¢ena ali
dolocljiva posamezna nepremicnina. Ne glede na prvi stavek tega odstavka so identifikacijske oznake
parcel, stavb in delov stavb iz Seste alineje drugega odstavka 35. ¢lena tega zakona dostopne
ocenjevalcem vrednosti za namene ocenjevanja vrednosti nepremicnin. «.

16. ¢len

V 47. €lenu se v prvem odstavku za 3. toc¢ko, na koncu katere se pika nadomesti s podpicjem, doda
nova, 4. tocka, ki se glasi:

»4, iz evidence trga nepremi¢nin za namene ocenjevanja vrednosti nepremicnin pridobi
identifikacijske oznake parcel, stavb in delov stavb iz Seste alineje drugega odstavka 35. clena tega
zakona in jih uporabi v nasprotju z namenom, za katerega so bile pridobliene (prvi odstavek 44.
clena).«.

17. ¢élen

52. ¢len se ¢rta.

PREHODNE IN KONCNI DOLOCBI

18. élen
(prenehanje mandata ¢lanov Strokovne komisije vrednotenja)



Z dnem uveljavitve tega zakona preneha mandat ¢lanov Strokovne komisije vrednotenja.

19. élen
(zacasni podatki o lastniku)

Dokler se v evidencah o nepremiéninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju
nepremiénin, vodijo podatki o osebah, vpisanih z oznako »posebni podatki o lastniku«, se za namene
tega zakona tudi te osebe Stejejo za lastnika nepremicnine.

20. clen
(posiljanje potrdil lastnikom nepremicnin)

Ne glede na doloébo 53. &lena Zakona o obnovi, razvoju in zagotavijanju finanénih sredstev (Uradni
list RS, §t. 131/23) se posiljanje zbimih potrdil lastnikom nepremiénin izvede po uveljavitvi predpisa iz
20. &lena Zakona o mnoZiénem vrednotenju nepremiénin (Uradni list RS, &t. 77/17, 33/19, 66/19 in
54/23 — odl. US) o dologitvi novih modelov vrednotenja, ki sledi Uredbi o dolocitvi modelov
vrednotenja nepremicnin (Uradni list RS, §t. 22/20).

21. élen
(uporaba podatkov o vrednosti nepremicnin na podroéju uveljavljanja pravic iz javnih
sredstev)

(1) Za potrebe ugotavijanja materiainega poloZaja viagatelja in oseb, ki se upostevajo poleg
viagatelja, v skladu z Zakonom o uveljavijanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, st. 62/10,
40/11, 40/12 — ZUJF, 57/12 — ZPCP-2D, 14/13, 56/13 - ZStip-1, 99/13, 14/15 — ZUUJFO, 57/15,
90/15, 38/16 — odl. US, 51/16 — odl. US, 88/16, 61/1/ — ZUPS, 7517, 77118, 47/19, 189/20 — ZFRO,
54/22 — ZUPS-1, 76/23 — ZSolPre-1B in 122/23 — ZStip-1C) in Zakonom o socialno varstvenih
prejemkih (61/10, 40/11, 14/13, 99/13, 90/15, 88/16, 31/18, 73/18, 196/21 — ZDOsk in 84/23 —
ZDOsk-1) se kot vrednost nepremiénega premozenja uposteva posploSena trzna vrednost,
izraéunana po metodologiji mnoZicnega vrednotenja nepremicnin, kot je nepremicninam v registru
nepremiénin doloéena na dan 26. marca 2020, in kot podatki o nepremiéninah upostevajo podatki, ki
so za nepremiénine evidentirani v registru nepremicnin na dan 26. marca 2020.

(2) Vrednost nepremiénega premoZenja, doloena v skladu s prej$njim odstavkom, se pri
uveljavijanju pravic iz javnih sredstev upoSteva od dneva pripisa posplogenih vrednosti v evidenco
vrednotenja na podlagi uredbe iz 20. Elena Zakona o mnoZiénem vrednotenju nepremicnin (Uradni list
RS, &. 77/17, 33/19, 66/19 in 54/23 — odl. US), ki sledi Uredbi o dologitvi modelov vrednotenja
nepremicnin (Uradni list RS, §t. 22/20), do vkljuéno 31. julija 2026.

(3) V obdobju od dneva pripisa posplosenih vrednosti v evidenco vrednotenja na podlagi uredbe iz
20. &lena Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremiénin (Uradni list RS, &t. 77/17, 33/19, 66/19 in
54/23 — odl. US), ki sledi Uredbi o dolocitvi modelov vrednotenja nepremiénin (Uradni list RS, st.
22/20), do vkljuéno 31. julija 2026 se v posebnem javnem vpogledu v distribucijskem sistemu
Geodetske uprave Republike Slovenije pri posamezni nepremiénini informativno izkazuje podatek o
njeni posploeni trzni vrednosti, doloceni na dan 26. marca 2020.

22. clen
(prenehanje veljavnosti dosedanjih predpisov)

Z dnem uveljavitve tega zakona prenehata veljati
- Pravilnik o posebnih okoli§&inah, ki vplivajo na posploseno vrednost nepremicnin (Uradni list



RS, §t. 14/20) in
- Pravilnik o Strokovni komisiji vrednotenja (Uradni list RS, §t. 48/18).

23. clen
(zacetek veljavnosti)

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, razen 8. in 17.
¢lena tega zakona, ki zacneta veljati 1. januarja 2026.



IIl. OBRAZLOZITEV

K 1. ¢lenu:

Opredelitev lastnika nepremiénine za izvajanje Zakona o mnozicnem vrednotenju nepremiénin
(Uradni list RS, &t. 77/17, 33/19, 66/19 in 54/23 — odl. US; v nadaljnjem besedilu: ZMVN-1) je
usklajena z vodenjem podatka o lastniku nepremiénine v skladu s pravili o evidentiranju nepremicnin,
&emur se s spremembo 9. togke 2. &lena prilagaja tudi opredelitev lastnika ali lastnice nepremicnine.
V slovenskem pravnem redu velja domneva, da je lastnik nepremicnine tisti, ki je kot lastnik vpisan v
zemljisko knjigo. Vendar Zakon o zemijiki knjigi (Uradni list RS, st. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08,
28/09. 25/11, 14/15 — ZUUJFO, 69/17, 11/18 — 2I1Z-L, 16/19 — ZNP-1 in 121/21) v 11. Elenu doloca,
da so nepremiénine, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo: 1. zemljiska parcela, 2. stavba, zgrajena na
podlagi stavbne pravice, in 3. &e je oblikovana etazna lastnina: stavba v etazni lastnini in posamezni
deli te stavbe. Ker se mnoziéno vrednotenje nepremiénin glede pridobivanja podatkov vecinoma
navezuje na nepremiéninske evidence, ki se vodijo po predpisih o evidentiranju nepremiénin, se za
potrebe mnoziénega vrednotenja uporablja opredelitev nepremicnine, kot jo dolocajo ti predpisi. Po
dolo&bi 19. totke 3. Elena Zakona o katastru nepremiénin (Uradni list RS, 8t. 54/21; v nadaljnjem
besedilu: ZKN) je nepremicnina zemljisée, parcela, stavba in del stavbe. Zemljiska knjiga torej
izkazuje lastnidtvo parcel, ne izkazuje pa v vseh primerih lastnistva stavb oziroma delov stavb.
Lastni&tvo stavb oziroma delov stavb v takih primerih izkazuje kataster nepremicnin, ki v skladu z
natelom »superficies solo cedit« (vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini,
nad ali pod njo, je sestavina nepremi€nine) na taki stavbi oziroma delu stavbe kot lastnika izkazuje
imetnika lastninske pravice na parceli, s katero je stavba povezana. Podatek o lastniku nepremicnine
je zato za namene ZMVN-1 prevzet iz katastra nepremicnin.

V katastru nepremiénin je skladno z 10. tocko 3. lena ZKN vpisana kot lastnik parcele ali dela stavbe
oseba, ki je v zemljiski knjigi vpisana kot imetnik lastninske pravice. V skiadu s pravili 14. Clena ZKN
je v katastru nepremicnin kot lastnik parcele vpisana oseba, ki je v zemlji§ki knjigi vpisana kot imetnik
lastninske pravice na parceli, kot lastnik dela stavbe pa je vpisana oseba, ki je v zemljiski knjigi
vpisana kot imetnik lastninske pravice na parceli, s katero je stavba povezana. Ce je na stavbi
vzpostavijena etazna lastnina ali je stavba zgrajena na podiagi stavbne pravice, pa je v katastru
nepremiénin kot lastnik vpisan imetnik lastninske pravice na posameznem delu stavbe v etazni
lastnini kot je vpisan v zemlji§ki knjigi oziroma imetnik stavbne pravice kot je vpisan v zemljiski knjigi.
V skladu s 1. &lenom je torej lastnik nepremiénine oseba, ki izhaja iz podatkov zemljiske knjige.

K 2. élenu:

V razredu z elektriéno moéjo od 50 kW do 1 MW (majhne elektrarne) je 880 elektrarn od skupaj 850
elektrarn (kar je 93 odstotkov elektram), glede vrednosti pa elektrarne od 50 kW do 1 MW pomenijo
samo 10 odstotkov vrednosti. Za lastnike majhnih elektrarn pomenita vsakoletno izpolnjevanje in
posilianje vprasalnikov dodatno upravno in finanéno breme, za organ vrednotenja pa so zaradi
posilianja in obdelave podatkov za veliko Stevilo elektrarn potrebni kadrovski viri in sredstva. Vecina
elektrarn pod 1MW ni nepremiénin, ampak so samo dodatna namestitev na strehah stavb, lahko pa
gre tudi za ladiske kontejnerje ali manj$e generatorje v delih stavb, ki niso elektrarna. Opredelitev
elektrarne se s spremembo 2.a &lena ZMVN-1 prilagodi tako, da majhne elektrarne z elektricno mocjo
od 50 kW do 1 MW ne pomenijo posebnih enot vrednotenja.

K 3. ¢lenu:

Zaradi spremenjenega 2.a ¢lena se prilagodi tudi 5. Elen ZMVN-1 tako, da se model za vrednotenje
elektrarn uporablja le za vrednotenje tistih funkcionalno zaokroZenih celot, ki ustrezajo spremenjeni
opredelitvi elektrarne.



K 4. clenu:

Tretji odstavek 17. €lena ZMVN-1 se €rta, ker se ta ureditev prenese v spremenjeni 18. clen ZMVN-1,
kamor vsebinsko tudi spada.

K 5. élenu:

ZdajsSnja ureditev predvideva, da v postopku oblikovanja (sprememb) modelov vrednotenja organ
vrednotenja pripravi poskusni izracun posploSene vrednosti nepremicnin. Na podlagi poskusnih
izratunov naj bi imeli lastniki nepremicnin moznost preveriti, kako predlogi novih modelov vrednotenja
vplivajo na vrednosti njihovih nepremicnin, s ¢imer bi lastnikom nepremiénin omogogili, da v javnih
razgrnitvah modelov vrednotenja ustrezno obrazlozeno navajajo pripombe k predlogom modelov
vrednotenja.

Izkazalo se je, da poskusni izracun vrednosti in javna razgrnitev modelov vrednotenja nista dosegla
svojega namena. Pripombe na poskusni izracun posploSene vrednosti enot vrednotenja so se
preteZzno nanaSale na napacno evidentirane podatke o nepremi¢ninah, na namensko rabo, doloéeno
v obcinskih prostorskih aktih, ki ne izkazuje dejanske rabe zemljis¢, ali pa so bile pav$alne in so
izraZzale le nestrinjanje s posploseno vrednostjo dolocene nepremicnine.

S spremembo 18. ¢lena ZMVN-1 se zato poskusni izracun ukinja, hkrati pa je poudarjeno, da organ
vrednotenja pri pripravi predloga modelov vrednotenja uposteva pripombe strokovne javnosti in obé&in,
Ce so te v skladu z merili dolo€anja modelov vrednotenja, ki jih dolo¢a zakon.

K 6. clenu:

Ohranja se javna razgrnitev modelov vrednotenja kot ena od faz doloéanja modelov, s spremenjenim
19. Clenom pa se razbremenjuje obcine, saj nalogo zbiranja pripomb v celoti prevzema organ
vrednotenja. S tem se javnosti omogodi tudi neposredno komuniciranje z organom vrednotenja glede
zadevne vsebine.

K 7. élenu:

S spremenjenim 20. clenom ZMVN-1 se ohranja ureditev, po kateri se modeli vrednotenja sprejmejo
kot predpis vlade na podlagi (konénega) predloga modelov vrednotenja. Predpis viade za vsak model
vrednotenja doloCi: pripadajoce klasifikacije namenske in dejanske rabe, obmogja vrednostnih con in
vrednostnih ravni, enacbe, tabele, tockovnike, faktorje in grafe, nagin uporabe teh elementov, datum
modelov vrednotenja ter podatke za pripis posploSene vrednosti. Ce je model vrednotenja ob
preverjanju skladen z merili dolo¢anja modelov vrednotenja (Cetrti odstavek 10. &lena) pa se pri
dolo€anju novega modela vrednotenja spremeni le datum modela vrednotenja.

Besedilo ¢lena se le uskladi s prej$njimi spremembami besedila. Crta se tudi del obstojecega
besedila, ki dolo¢a elemente modelov vrednotenja, ker je podvojen, saj Ze 7. élen ZMVN-1 doloéa
elemente, ki jih mora imeti vsak model vrednotenja.

K 8. lenu:

Evidenca vrednotenja je uradna evidenca, iz katere je mogoée vedno pridobiti potrdila o dejstvih, o
katerih se vodi uradna evidenca. Potrdila se izdajajo v elektronski ali fiziéni obliki. V podatke evidence
je mogoCe ob vsakem &asu tudi vpogledati, saj je javna. Lastnik lahko za svoje nepremiénine z
ustrezno identifikacijo vpogleda tudi v podatke evidence vrednotenja, ki niso javni. Dostopen pa mu je
tudi vpogled, ki zbirno prikaze vse njegove nepremiénine, njihove posplosene vrednosti in podatke, ki
nanje vplivajo.

Zdajsnja ureditev obveznega periodi¢nega posiljanja pisnih potrdil je bila sprejeta z namenom, da so
lastniki nepremi¢nin obvesceni o stanju njihovih nepremiénin in ocenjeni posploseni vrednosti ter v



spodbudo za ureditev podatkov o njihovih nepremi€ninah tako, da odraZajo pravilno dejansko stanje
in s tem pravilno vrednost. Ker je zagotavljanje pravne varnosti lastnikom nepremicnin oziroma
strankam postopka odvisno od postopka, v katerem se podatek o posploseni vrednosti na podiagi
podroénih predpisov uporabi kot del dejanskega stanja, je primerneje to vsebino urediti v zakonodaji,
ki predpisuje postopke, v katerih se bo posplosena vrednost uporabila, v ZMVN-1 pa se s ¢rtanjem
24. Elena ta vsebina ukine. Za zagotavijanje transparentnosti postopkov v povezavi z ugotavljanjem
vrednosti nepremicénin pa se te dolotbe za&nejo uporabljati Sele po letu 2025, ko bodo v skladu z
veljavno ureditvijo lastniki nepremicnin Ze prejeli prvo zbirno potrdilo.

K 9. élenu:

Po veljavni ureditvi je organ vrednotenja na podlagi preteklih izkuSenj z izvajanjem mnozicnega
vrednotenja oblikoval seznam najpogostejih oblik posebnih okoli§&in, ki naj bi znatno zvisevale
oziroma znizevale vrednost nepremiénine, jih pa zaradi omejitev izvajanja mnoZi¢nega vrednotenja ni
mogoée vkljuéiti ze v modele vrednotenja. Na podlagl te dologbe je bil izdan podzakoriski predpis, ki
za najpogostej$e pojavne oblike posebnih okoli§&in doloca velikost njihovega vpliva, Eas priznavanja
vpliva, hkrati pa navaja priporotena dokazila, s katerimi lahko lastnik nepremiénine posebno
okoli§éino najbolj verjetno izkaze.

Predlog spreminja postopek ugotavijanja posebnih okolis¢in tako, da se vpliv posebnih okolis€in
izkazuje samo s prediozitvijo individualne cenitve, ne pa tudi dokazovanjem obstoja vnaprej
predvidenih okoli§¢in, navedenih v podzakonskem aktu.

Zato se tretji odstavek 26. élena ZMVN-1 &rta, saj podzakonski akt ni ve¢ potreben.

Hkrati se s spremembo drugega odstavka 26. &lena ZMVN-1 na novo dolota éasovna veljavnost tako
ugotovijenega vpliva posebne okolis¢ine, in sicer do naslednjega pripisa posploSene vrednosti. Trg
nepremiénin je v splosnem zelo Zivahen, hitro se spreminjajo velikosti vplivov posameznih lastnosti
na trzne vrednosti nepremiénin. To uposSteva tudi ZMVN-1, po katerem se modeli vrednotenja
nepremicnin vsaki dve leti preverijo in po potrebi spremenijo. Spremenjeni modeli upostevajo
spremenjene odnose vplivov razliénih lastnosti nepremi€nin na njihovo trzno vrednost, zato tudi
posebne okoli$&ine, ki so bile ugotovijene v razmerju do posplosene vrednosti prejSnjih modelov, ne
morejo veé pravilno odrazati novih odnosov, ker ugotovijeni vplivi ne ustrezajo vec posplosenim
vrednostim po novih modelih.

K 10. élenu:

Spremenjeno besedilo 28. &lena ZMVN-1, ki doloéa obvezne sestavine predioga za ugotavijanje
posebne okolis¢ine, je prilagojeno spremembi, po kateri se posebna okolis€ina izkazuje samo s
predlozitvijo individualne cenitve, ne pa tudi dokazovanjem obstoja vnaprej predvidenih okolis€in,
navedenih v podzakonskem aktu.

Predlog za ugotavijanje posebne okolis¢ine je vloga, s katero se zacne upravni postopek. Casovno
viozitev predloga ni vezana na to&no doloceni trenutek, temve¢ lahko lastnik nepremicnine postopek
za ugotavljanje posebnih okoli§&in sprozi kadarkoli oceni, da obstajajo okolis€ine, zaradi katerih bi se
moarala posplo$ena vrednost njegove nepremiénine prilagoditi oziroma spremeniti.

Predlog mora vsebovati vse bistvene identifikacijske oznake predlagatelia (v zvezi s tem je
bistvenega pomena, da solastniki imenujejo skupnega predstavnika ali skupnega pooblascenca, sicer
se prvo navedeni prediagatelj teje za skupnega predstavnika), identifikacijske oznake nepremicnine,
obvezna sestavina pa je poroéilo o vplivu posebne okolis¢ine, ki ga izdela ocenjevalec vrednosti
nepremiénin, z vsemi elementi, na podlagi katerih bo organ vrednotenja lahko presodil utemeljenost
predloga.

Nepremiénina je lahko v predlogu navedena z identifikacijskimi oznakami za parcelo, stavbo ali del
stavbe, na katero se predlog nana$a. Ker so posebne enote vrednotenja ve€inoma sestavijene iz vel



nepremicnin, ki se skupaj vrednotijo kot ena enota, so v predlogu nepremi¢nine lahko navedene tudi
z identifikacijsko oznako posebne enote vrednotenja, ki jo v skladu z drugim odstavkom 7. ¢lena
Uredbe o podatkih v evidenci vrednotenja (Uradni list RS, &t. 43/18 in 46/19) organ vrednotenja
enoliéno dolodi vsaki posebni enoti vrednotenja.

Porocilo o vplivu posebne okoli$€ine lahko v skladu s 17. tocko 2. élena ZMVN-1 izdelajo sodni cenilci
gradbene stroke, sodni cenilci kmetijske stroke in sodni cenilci gozdarske stroke, imenovani po
predpisih, ki urejajo delovanje sodiS¢, ter pooblaséeni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, imenovani
po predpisih, ki urejajo revidiranje in ocenjevanje vrednosti.

Namen porocila je ugotoviti vpliv posebne okolis¢ine na vrednost nepremicnine. Ocenjevalec
vrednosti nepremicnine je pri oblikovanju porocila razmeroma svoboden, saj lahko sam oceni
najustreznejSe metode cenitve, upoStevati pa mora vse dolotbe mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti.

Poroéilo o vplivu posebne okoliscine morajo vsebovati:

— identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe oziroma identifikacijske oznake posebne
enote vrednotenja, za katero se ugotavija posebna okoli§cina,

— opis vseh posebnih okolis€in, ki vplivajo na vrednost doloéene nepremiénine,
— oceno vplivov vsake posamezne posebne okoli§cine in

— njihov skupni vpliv na vrednost nepremicnine v razmerju do vrednosti, doloéene z modeli
vrednotenja (25-odstotno znizanje se izrazi kot faktor 0,75, za skupni vpliv se faktorji med seboj
mnozijo), pri éemer morajo biti upostevane vse posebne okoli§¢ine, ki pri doloéeni nepremiénini
obstajajo, in ne samo nekatere,

— opis metode, po kateri je bila velikost vpliva ugotovljena,
— dokazila o obstoju teh okolis¢in in

— izrecno navedbo, ali so podatki, ki se o tej nepremicnini vodijo v uradnih evidencah, v skladu z
dejanskim stanjem nepremicnine.

ZMVN-1 dolo¢a tudi predpostavke, na katerih mora temeljiti porogilo, in sicer mora upostevati
najgospodarnejSo rabo nepremicnine, kot je opredeliena v 3. &lenu ZMVN-1, ter neomejeno
lastninsko pravico na nepremicnini. Navedeni predpostavki zagotavijata, da je individualna cenitev
izdelana na enakih predpostavkah kot posplo§ena vrednost in sta torej vsebinsko primerljivi.

Poro€ilo o vplivu posebne okolis€¢ine mora odrazati stanje nepremiénine oziroma enote vrednotenja
na dan cenitve. To pomeni, da mora ocenjevalec vrednosti vsaki¢ oceniti skupen vpliv vseh posebnih
okoli§cin. V primeru, da je za enoto vrednotenja Ze ugotovljena in evidentirana v evidenci vrednotenja
dolocena posebna okoli§¢ina, kasneje pa nastane nova posebna okoli$gina, novo porodilo ne bo
cenilo le vpliva nove posebne okoli§éine, pat pa mora vsaki¢ oceniti skupni vpliv vseh posebnih
okolis€in, starih in tudi novo nastalih skupaj.

Porocilo o vplivu posebne okoli§€¢ine mora biti izdelano v elektronski obliki, ob vloZitvi predioga za
ugotavljanje posebne okoli§¢ine pa ne sme biti starejSe od dveh mesecev. Na ta naéin se zagotavlja,
da lastnik nepremi¢nine predlozi dokazilo, ki kolikor je mogoce (glede na pogoj o daljem trajanju
posebne okolis¢ine) izkazuje dejansko stanje in je realno predvidevati, da bo stanje nepremiénine e
nekaj ¢asa enako. S tem se organu vrednotenja olaj$a ugotavljanje materialne resnice, ki je potrebno
za odloéitev o vplivu posebne okolistine v vsakem posameznem primeru.

Posebne okoli$cine so pravica lastnika nepremiénine, da individualizira posplo$eno vrednost, ki jo s
sistemom mnozZi€nega vrednotenja zagotavlja drzava. V nobenem primeru pa ugotavijanje posebnih



okoli$cin ni obveznost lastnikov nepremicnin.

Spremenjeni 28. ¢len ZMVN-1 Se doloca, da se upravna taksa za vioZeni prediog za ugotavljanje
posebne okoli§éine Steje za zahtevo le z enim zahtevkom. Zakon o upravnih taksah (Uradni list RS,
§t. 106/10 — uradno preci§éeno besedilo, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16, 30/18 — ZKZa§ in
189/20 — ZFRO) v 4. &lenu dolota, da e se na zahtevo taksnega zavezanca, ki vsebuje vel
zahtevkov, izda dokument, ki se nana$a na ve¢ zadev in za katerega je treba placati takso, se placa
taksa tolikokrat, kolikor je v vlogi zahtevkov. V postopku ugotavljanja posebnih okoli§¢in se velikokrat
zgodi, da je dologena nepremicnina za namene vrednotenja sestavljena iz ve¢ enot vrednotenja.
Neprimerno bi bilo, da bi se v takem primeru zahteva za ugotavljanje posebne okoli§¢ine nanasala na
toliko zadev, iz kolikor enot vrednotenja je sestavlena posamezna nepremicnina ali sklop
nepremiénin, saj bi to lahko pomenilo velik znesek upravnih taks iz razlogov, na katere zavezanec
nima vpliva.

Spremenjeno besedilo 29. ¢lena ZMVN-1 omogoca, da v primeru naravne nesrece, ki povzroCi
spremembo vrednosti nepremiénin na doloéenem obmoéju, na podlagi strokovnega porocila organa
vrednotenja vlada s sklepom ugotovi obseg takega obmocja. Dolo¢i tudi velikost vpliva te naravne
nesreée na vrednost nepremicnin in potrebni odstotek zmanjSanja posploSene vrednosti ter Cas
trajanja tega zmanj$anja. Strokovno porocilo organa vrednotenja je potrebno, saj mora poleg vpliva
naravne nesrete na trzne vrednosti nepremiénin organ vrednotenja ugotoviti tudi, ali se spremembe
zaradi naravne nesrete morebiti tudi Ze odraZajo v spremembi katerega izmed podatkov, ki je
upostevan v modelu vrednotenja, in se bo vsaj del te spremembe vrednosti Ze odrazil v posplosenih
vrednostih. Tak primer je velik poZar, ki tako uni¢i zemljino na doloéenem obmodju, da se spremeni
podatek o boniteti zemlji§€a, sprememba tega podatka pa vpliva Ze po modelu na izracun posplosene
vrednosti zemljis¢a.

V teh primerih lastnikom nepremiénin ni treba podati predloga za ugotavijanje posebnih okolis¢in,
organ vrednotenja pa ne izdaja individualnih odloéb o odstotku spremembe posplodenih vrednosti pri
nepremiéninah na tem obmogju, saj o spremembi posploSenih vrednosti odlogi Ze viada s sklepom, ki
je javno objavljen v uradnem listu in Ze neposredno u€inkuje.

Ce ima dologena nepremiénina na tem obmocju ugotovijeno tudi posebno okolis€ino na podlagi
odlocbe iz 30. &lena ZMVN-1 se skupni vpliv zmanj§anja posplo$ene vrednosti ugotovi na enak nacin
kot velja za ugotavljanje skupnega vpliva po 28. ¢lenu ZMVN-1.

K 12. Clenu:

S tem élenom se spreminja 30. ¢len ZMVN-1, ki ureja odlogitev o ugotavijanju posebnih okoliScin.
Kadar organ vrednotenja presoja utemeljenost porocila o vplivu posebne okolisgine, s katerim lastnik
nepremiénine uveljavlja posebno okoli$¢ino, presoja, ali je bilo porogilo izdelano v skladu s pravili, ki
jih dologa spremenijeni 28. &len ZMVN-1. Organ torej sprejme individualno cenitev vpliva posebnih
okoli§gin, ¢e je ta izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti ter z drugimi pravili, ki jih dolo¢a 28. ¢len ZMVN-1. V
takem primeru izda odloébo, s katero predlogu za spremembo posplosene vrednosti zaradi vpliva
posebne okolis¢ine ugodi.

Odloéba o vplivu posebne okoliéine vsebuje odloitev o vrsti posebne okolis¢ine, velikosti vpliva
posebne okoli§éine (ée na nepremicnino oziroma enoto vrednotenja vpliva vec posebnih okolisCin se
odloéi le o skupnem vplivu vseh posebnih okoli§€in) ter datumu zacetka veljavnosti posebne
okolié¢ine, vse v povezavi z vsako posamezno enoto vrednotenja, ki sestavija konkretno
nepremiénino. Podatki, ki jih vsebuje odlo&ba o vplivu posebne okolis¢ine, so podatki o nepremiénini,
ki se po dokonénosti odlotbe vpisejo v evidenco vrednotenja. Velikost vpliva mora biti torej
ugotovijena v razmerju (odstotku) do vrednosti, ki je sicer enoti vrednotenja doloena z modelom



vrednotenja. Ker je ugotavljanje posebne okoli§€ine pravica lastnika nepremicnine, in ne njegova
dolZnost, se kot najzgodnejsi zacetek veljavnosti posebne okoli€ine Steje dan vlozitve predloga za
ugotavljanje posebne okolisine.

S posebno okolis€ino pa je povezana dolZnost lastnika nepremiénine, ki obstaja Ze po veljavnem
ZMVN-1, da najpozneje v 30 dneh sporoci vsako spremembo znacilnosti nepremi€nine, ki vpliva na
obstoj ali velikost vpliva posebnih okolis¢in. Za obvestilo o spremembi se smiselno uporabljajo
doloébe o predlogu za ugotavljanje posebne okoli§¢ine, zato mora obvestilo vsebovati tudi dokazilo o
spremembi stanja, tj. da posebna okolis¢ina ne obstaja vec. Ni pa treba predloZiti nove cenitve, ¢e so
prenehale obstajati vse posebne okoli§Cine, saj se v tem primeru nepremicnini ponovno pripise
posploSena vrednost.

Posebna okolis¢ina lahko preneha veljati tudi sama, in sicer v primerih, e se enota vrednotenja
izbrie iz nepremicninskih evidenc (na primer porusena stavba) ali pa je glede na spremenjene
lastnosti enote vrednotenja treba za njeno vrednotenje uporabiti drug model vrednotenja (na primer
preureditev stanovanjske stavbe v poslovno stavbo). Trg nepremiénin pripoznava vpliv razliénih
parametrov na ceno nepremicnine glede na njeno vrsto (na primer na trzno vrednost stanovanjske
nepremiénine vplivajo drugaéne lastnosti nepremiénine kot na trzno vrednost poslovne nepremiénine;
enako je mogoce ugotoviti glede lastnosti zemljiS¢). Posebna okolis¢ina se vedno ugotavija glede na
lastnosti in vrsto enote vrednotenja, zato podatkov o posebni okolis€ini ni mogote neposredno
prenadati na enote vrednotenja drugaéne vrste. Ce lastnik nepremiénine meni, da posebna
okolid¢€ina, ki je zaradi spremembe enote vrednotenja prenehala, vpliva tudi na vrednost novo
dolocene enote vrednotenja, lahko vlozi nov predlog za ugotavljanje posebne okoliscine.

K 13. ¢lenu:

Zaradi spremenjenega postopka ugotavljanja posebnih okoli$¢in strokovna komisija vrednotenja kot
obvezni in stalni izvedenski organ ni ve¢ potrebna, zato se ¢rtajo naslov IV. poglavja ter 32. in 33.
¢len ZMVN-1. Kakovost poroéil o vplivu posebne okolis¢ine zagotavijata Ze predpisa o delovanju
obeh vrst cenilcev. Strokovnost dela sodnih cenilcev gradbene stroke, sodnih cenilcev kmetijske
stroke in sodnih cenilcev gozdarske stroke zagotavlja Zakon o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in
sodnih tolmacih (ZSICT), v okviru katerega strokovni svet preverja njihovo strokovno usposobljenost
v postopkih pregleda ustreznosti potrdil o izobrazevanju in izpopolnjevanju ter podaja strokovna
mnenja v disciplinskih in razresitvenih postopkih cenilcev. Nadzor nad pooblaséenimi ocenjevalci,
torej ¢e pooblas€eni ocenjevalci pri opravljanju ocenjevanja vrednosti ravnajo v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, pa opravljata Slovenski institut za revizijo in Agencija za javni nadzor nad
revidiranjem po Zakonu o revidiranju (ZRev-2).

K 14. Clenu:

Evidenca vrednotenja, ki jo ureja 40. clen ZMVN-1, je evidenca, ki zagotavlja na enem mestu zbrane
podatke o nepremicninah, ki so pomembni za dolocitev njihove posplosene vrednosti. V evidenco
vrednotenja se doloceni podatki o nepremi¢ninah prevzemajo (to so podatki, ki se pridobivajo iz
drugih uradnih evidenc), za doloene podatke pa je evidenca vrednotenja mati¢na evidenca (ti
podatki se v evidenci vrednotenja prvi¢ vzpostavijo).

V evidenco vrednotenja se prevzemajo oziroma pridobivajo podatki iz evidenc o nepremi¢ninah, ki se
vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, in iz drugih uradnih evidenc. 1z katastra
nepremiénin se prevzemajo ti podatki o lastnikih nepremiénin: za fiziéne osebe osebno ime, EMSO,
naslov stalnega prebivali§€a in naslov za vrotanje, za pravne osebe pa ime, maticna Stevilka in
naslov. Za vodenje postopkov po ZMVN-1 organ vrednotenja potrebuje tudi podatek o delezu
lastnidtva, zato se prevzeti podatki dopolnjujejo s tem podatkom.

Kot nepotrebna se ¢érta dolocba, da se podatki o lastnikih nepremiénin posodabljajo s podatki iz
centralnega registra prebivalstva (CRP). Podatki o lastnikih se namre¢ posodabljajo s podatki iz CRP



Ze v katastru nepremicnin in se tako v vsakem Casu od tam prevzamejo Ze aZurirani podatki.

Ker se z novelo érta dolocba o periodicnem pasiljanju zbirnih potrdil, se dopolnjuje doloba sedmega
odstavka 40. ¢lena ZMVN-1 z jasno navedbo o vrstah potrdil, ki se lahko izdajajo iz evidence
vrednotenja, in sicer potrdilo o podatkih, ki se za konkretno nepremitnino vodijo v evidenci
vrednotenja, zgodovinski izpisek podatkov evidence vrednotenja na dologeni pretekli datum ter zbimo
potrdilo o podatkih evidence vrednotenja za vse nepremi¢nine v lasti istega lastnika.

K 15. Clenu:

Evidenca trga nepremiénin, ki jo ureja 44. ¢len ZMVN-1, je evidenca, ki javnosti zagotavija vpogled v
podatke pravnih poslov z nepremiéninami in s tem vpogled v trg nepremicnin.

Javni vpogled v evidenco trga nepremicnin (v nadaljnjem besedilu: ETN) se zagotavija s spletno
aplikacijo »ETN vpogled v aktualne cene nepremiénin« v dveh oblikah — v grafiénem prikazu (ki je
namenjen splodni javnosti) in v obliki preglednic z grobimi in neobdelanimi podatki (ki so namenjene
bolj izkusenim vpogledovalcem).

Ze danes grafiéni javni vpogled omogoga vpogled v vse pravne posle z nepremicninami na
doloéenem obmogju brez povezave na individualno nepremicnino, razvidna pa je relativno natancna
lokacija. Razvidna je tudi pogodbena cena nepremicnine, vrsta nepremicnine (ali gre za hiso,
stanovanje, garaZo, pisarniske prostore, industrijske prostore, kmetijski objekt, zemljiCe in podobno)
ter glavne znacilnosti, na primer povrsina in leto izgradnje.

Grafiéni javni vpogled v ETN je Ze danes zagotovljen tako, kot je predlagano z zakonsko spremembo.
V primerjavi z zdaj$njim javnim vpogledom v evidenco trga nepremicnin se torej s predlagano
spremembo ni¢ ne spreminja.

Cilj ETN Ze v skladu z obstoje¢im ZMVN-1 namre¢ ni bil dostop sploéne javnosti do osebnih podatkov
pogodbenih sliarnk nepremiéninskega posla ter podatkov o dejansko prejetih kupninah na posamczno
fizitno osebo natangno, pa& pa je bila evidenca vedno misliena kot anonimizirana evidenca.
Navedeno je bilo upostevano tudi ob pripravi aplikativne resitve za javni vpogled v ETN. Ministrstvo
za finance pa je zaznalo primere uporabe podatkov te evidence na natin, ki presega namen, za
katerega je bila evidenca uvedena. Zato je bil ponovijen razmislek o primernosti zakonske ureditve
javno dostopnih podatkov ETN, pri éemer je bilo ugotovijeno, da obstoje¢a zakonska ureditev ni
dovolj natanéna, da do neprimernega povezovanja osebnih podatkov ne bi prislo.

Eden glavnih ciljev evidence trga nepremicnin je zagotavljanje transparentnosti na nepremicninskem
trgu. Pri tem pa je treba poudariti, da transparentnost nepremicninskega trga pomeni javno dostopne
podatke o prodajnih cenah v odvisnosti od lastnosti nepremiénin nikakor pa ne pomeni tudi podatkov
o kupcih in prodajalcih. Transparentnost podatkov o nepremiéninskem trgu je Ze danes in bo ostala
tudi v prihodnje dale¢ nad ravnjo, ki je obi¢ajna v drugih evropskih drzavah.

Pri ureditvi javne dostopnosti podatkov evidence trga nepremicnin je treba tehtati med javnim
interesom &im veéje transparentnosti in na drugi strani med varovanimi vrstami podatkov.

Poudariti je treba, da vhodne podatke o pogodbenih cenah iz kupoprodajnih pogodb z
nepremiéninami iz napovedi za odmero davka na promet nepremicnin zagotavija Finanéna uprava
Republike Slovenije, kar pomeni, da so ti podatki davéna tajnost.

Poudariti je treba tudi, da imajo pravne osebe Ze zdaj moZnost, da podatke iz svojih kupoprodajnih
pravnih poslov z nepremiéninami opredelijo kot poslovno skrivnost v skladu z zakonom, ki ureja
gospodarske druzbe, in po veljavni ureditvi ZMVN-1 podatki, ki so poslovna skrivnost, niso javni.

Nasprotno pa fiziéne osebe te moznosti nimajo. Zato ni primerno, da so podatki o posameznih



transakcijah bolj varovani za pravne osebe kot za fizicne osebe.

Ureditev se zato spreminja tako, da identifikacijska oznaka nepremicnine ni javni podatek, s cimer je
onemogoceno, da bi bila posamezna nepremiénina in s tem pogodbene stranke posameznega posla
javno razvidni. Lokacija parcel, stavb in delov stavb se javno izkazuje tako, da ni dolocena ali
dolocljiva posamezna nepremicnina, torej s podatki o §irSem obmodju, kjer je nepremicnina, oziroma
grafi€no tako, da je razvidna priblizna lokacija.

Ker je ETN bistveni pripomoéek za razlicne strokovnjake, ki pri delu potrebujejo podatke iz te
evidence, bodo do popolnoma vseh podatkov ETN (tudi identifikacijske oznake nepremignine)
upravi¢ene osebe, ki imajo za tak dostop zakonsko podlago. Gre na primer za upravne organe,
sodis¢a, odvetnike, ste¢ajne upravitelje, policijo in druge osebe. ZMVN-1 med strokovnjake, ki so za
izvedbo svojih strokovnih nalog upraviceni do podatkov ETN, vkljuéno z identifikacijsko Stevilko
nepremicnine, uvrs¢a tudi ocenjevalce vrednosti. Seveda bodo morali navedeni uporabniki podatke
uporabljati le za namene, za katere jim zakon podeljuje pravico do njihove pridobitve, in bodo morali
podatke tudi ustrezno varovati.

K 16. clenu:

Zaradi spremembe 44. ¢lena ZMVN-1 je med prekrSke z dopolnitvijo prvega odstavka 47. ¢lena
ZMVN-1 dodana tudi uporaba identifikacijske oznake nepremicnin, ki ni javni podatek, v nasprotju z
namenom, za katerega se lahko pridobi, torej ne za namene ocenjevanja vrednosti nepremiénin.

K 17. clenu:

Zaradi izloCitve dolotbe o obveznem periodiénem posiljanju pisnih potrdil iz ZMVN-1, prehodna
dolo¢ba o prvem posiljanju zbirnih potrdil ni ve¢ potrebna in se &rta.

K 18. ¢lenu:

Z dnem uveljavitve tega zakona preneha mandat ¢lanov Strokovne komisije vrednotenja, ki so bili Zze
imenovani, saj spremenjeni ZMVN-1 ne predvideva ve¢ strokovne komisije vrednotenja kot
izvedenskega organa.

K 19. ¢lenu:

Po dosedanji ureditvi ZMVN-1 je bil za namene tega zakona lastnik nepremiénine oseba, ki je bila
vpisana kot lastnik v registru nepremicnin. To je bil naéeloma zemljigkoknjizni lastnik nepremiénine, v
dolocenih primerih pa tudi druga oseba, ki se je izkazala z listino, iz katere je izhajala njena pravica
do spremembe lastniStva dela stavbe na njeno ime. Z uveljavitvijo ZKN je register nepremicnin
prenehal obstajati, saj ga je nadomestil kataster nepremicnin. V kataster nepremiénin se po doloébah
ZKN kot lastnik parcele vpiSe oseba, ki je v zemljiski knjigi vpisana kot imetnik lastninske pravice na
parceli. Kot lastnik dela stavbe pa se vpise oseba, ki je v zemljidki knjigi vpisana kot:

— imetnik lastninske pravice na posameznem delu stavbe v etaZni lastnini,

- imetnik stavbne pravice, e je stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice, vpisana v zemljisko
knjigo in na njej ni vzpostavljena etazna lastnina, ali

— imetnik lastninske pravice na parceli, s katero je stavba povezana, ée stavba ni v etaZni lastnini
oziroma &e v zemljiSko knjigo ni vpisana stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice.

S spremembo zakonske ureditve evidentiranja nepremiénin pa se poleg podatkov o lastniku dela
stavbe, vpisanem oziroma dolocenem na opisani naéin, kot prehodna ureditev v kataster nepremicnin
prenesejo tudi podatki o osebi, ki je bila vpisana v registru nepremicnin kot lastnik dela stavbe in je
razli¢na od lastnika dela stavbe, ki temelji na zemljiSkoknjiznem vpisu. Ta oseba se vpise z oznako



»posebni podatki o lastniku«.

Po ZKN gre za prehodno ureditev, ki bo s€asoma, tj. z ureditvijo zemljiSkoknjiznega stanja,
prenehala. Zato se tudi besedilo ZMVN-1 usklajuje s spremembo zakonodaje na podrogju
evidentiranja nepremiénin in se podatki o teh osebah z oznako »posebni podatki o lastniku«, dokler
bodo obstajali v katastru nepremiénin, prevzemajo poleg podatka o (zemljiSkoknjiznem) lastniku
nepremiénine. Za namene postopkov, ki se vodijo po ZMVN-1, imajo te osebe pravice in obveznosti
lastnikov nepremicnin.

K 20. clenu:

Doloéba © neposiljanju potrdil lastnikom nepremicnin je bila v Zakon o obnovi, razvoju in
zagotavijanju finanénih sredstev (Uradni list RS, §t. 131/23) vklju¢ena zaradi zagotavijanja dodatnih
sredstev za odpravo posledic poplav. Glede na zacetek razprav o spremembah obdavCitve
premoZenja v Sloveniji pa je sedaj po mnenju vilade pomcmbno, da se javnosti razgrnejo podatki o
vrednostih nepremiénin in se o tem lastnike kljub dodatnim stroSkom tudi pisno obvesti, saj pisne
informacije lastniki nepremiénin tako o podatkih o nepremicninah kot tudi o njihovih vrednostih niso
prejeli ze desetletje. V skladu z natelom ekonomitnosti porabe javnih sredstev pa se kljub vsemu
dologa ukinitev pisnega obveséanja ob nadaljnjih spremembah modelov vrednotenja (torej po letu
2025) - gre namrec za postopke, ki se tekoce izvajajo in se spremembe predvidoma uveljavijo vsaj
vsaki dve leti. S spremembo se ukinjajo zgolj bodocta pisna obvestila, e vedno pa bodo vrednosti
nepremiénin lastnikom vedno na voljo preko spletnih vpogledov ter tudi v pisni obliki na podlagi
zahteve.

K 21. élenu:

Zaradi ob&utnih sprememb na trgu nepremicnin bodo nove posploSene vrednosti nepremicnin, ki
bodo v evidenco vrednotenja pripisane spomladi leta 2025, bistveno odstopale od obstojecih
posplogenih vrednosti, na podlagi katerih so bila postavijena pravila upoitevanja teh nepremiénin pri
ugotavljanju materialnega polozaja v postopkih uveljavljanja pravic iz javnih sredstev in se e vedno
uporabljajo v teh postopkih. Zaradi navedenega je treba v Zakonu o uveljavijanju pravic iz javnih
sredstev in Zakonu o socialno varstvenih prejemkih preveriti ustreznost premozenjskih cenzusov in jih
po polrebi prilagodili, 24 kar je potreben dolofen &as. Zato se uporaba novih posplodenih vrednosti
nepremicnin za ugotavijanje pravic iz javnih sredstev zamakne do 31. julija 2026, s ¢imer se omogoCi
prilagoditev premoZenjskin cenzusov v podro¢ni zakonodaji. Do tedaj se Se naprej uporabljajo
podatki, ki so za nepremicnine evidentirani v registru nepremicnin na dan 26. marca 2020.

K22, Clenu:

Zaradi sprememb postopka ugotavljanja posebnih okoli$¢in in dolo¢b, vezanih na strokovno komisijo
vrednotenja, teh vsebin ni ve¢ treba urejati s podzakonskimi akti. Zato z dnem uveljavitve tega
zakona prenehata veljati:

— Pravilnik o posebnih okoli§éinah, ki vplivajo na posploseno vrednost nepremicnin (Uradni list RS, §t.
14/20) in
— Pravilnik o Strokovni komisiji vrednotenja (Uradni list RS, §t. 48/18).

K 23. ¢lenu:

Clen doloéa, da zaéne zakon veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije,
razen doloéb, ki ukinjajo posiljanje pisnih potrdil o vrednosti lastnikom nepremicnin. Te zacnejo veljati
1. januarja 2026, pred tem pa se v letu 2025 v skladu z veljavnimi doloébami ZMVN-1 posljejo pisna
potrdila vsem lastnikom nepremicnin.






IV. BESEDILO CLENOV, KI SE SPREMINJAJO

2. clen
(pojmi)
Izrazi, uporabljeni v tem zakonu, pomenijo:

1. Mnoziéno vrednotenje je sistem standardiziranega ocenjevanja vrednosti nepremiénin na podlagi
podatkov o trgu nepremiénin in podatkov o nepremicninah, ki so vpisani v uradnih evidencah.

2. Posplodena vrednost nepremiénine je rezultat mnoziénega vrednotenja. Posplosena vrednost je
ocena trzne vrednosti nepremiénine, izraéunane z modeli mnoZiénega vrednotenja in podatki o
nepremiénini, ki so na dan pripisa posplo$ene vrednosti evidentirani v evidenci vrednotenja. Trzna
vrednost nepremicnine je trzna vrednost v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti. Trzna vrednost nepremiénine odraza njeno
najgospodarnejo rabo.

3. Modeli mnoziénega vrednotenja so z metodami mnoziénega vrednotenja dolo€ena pravila, ki
opredeljujejo, katere lastnosti nepremiénine vplivajo na njeno vrednost na trgu in velikost njihovega
vpliva, ter omogoéajo istocasen, sistematicen in enoten pripis posploSene vrednosti vecjemu Stevilu
nepremiénin

4. Metode mnoziénega vrednotenja so statistiéne in druge matematicne metode obdelave podatkov o
trgu nepremiénin za namene dolo¢anja modelov mnoZi¢nega vrednotenja.

5. Podatki o nepremicnini so podatki o lastnostih in o identifikaciji nepremi€nine, razen podatkov o
lastniku nepremicnine.

6. Nepremi&nina za namene tega zakona je nepremicnina, kot jo doloéa zakon, ki ureja evidentiranje
nepremiénin. Nepremiénino sestavija ena ali vec enot vrednotenja.

7. Enota vrednotenja je del stavbe ali del zemljis¢a, ki se glede na lastnosti, doloéene na podlagi
klasifikacij namenske in dejanske rabe, vrednoti z enim modelom vrednotenja.

8. Posebna enota vrednotenja je del, ena ali ve¢ nepremicnin, ki se na podlagi kriterija
najgospodarnej§e rabe zaradi opravijanja dejavnosti bencinskih servisov, marin in pristaniS¢ ter
pridobivanja elektricne energije vrednotijo kot ena enota.

9. Lastnik ali lastnica nepremiénine (v nadaljnjem besedilu: lastnik nepremiénine) za namene tega
zakona je oseba, za katero je v evidencah o nepremicninah, ki se vodijo na podiagi predpisov o
evidentiranju nepremiénin, prevzet podatek o lastni§tvu, solastnistvu ali skupnem lastnistvu iz
zemljiske knjige, razen ¢e zakon, ki ureja evidentiranje nepremicnin, dologa vodenje drugega podatka
o lastniku dela stavbe. V tem primeru se kot lastnik nepremi¢nine za namene tega zakona Steje
slednji.

10. Upravijavec nepremiénine za namene tega zakona je oseba, ki se v skiadu z zakonom, ki ureja
evidentiranje nepremicnin, Steje za upravijavca nepremicnine. Dologbe, ki se nanasajo na lastnika
nepremicnine, se uporabljajo tudi za upravijavca nepremicnine, razen e ta zakon doloc¢a drugace.

11. Oseba, ki opravija dejavnost, je za namene tega zakona oseba, ki opravija dejavnost na posebnih
enotah vrednotenja. Dologbe, ki se nanasajo na lastnika nepremiénine, se uporabljajo tudi za osebo,



ki opravija dejavnost, razen ¢e ta zakon doloca drugace.

12. Namenska raba in podrobnejSa namenska raba prostora (v nadaljnjem besedilu: namenska raba
prostora) je raba prostora, dolo€ena v skladu z zakonom, ki ureja urejanje in nacrtovanje prostora.

13. Dejanska raba zemljiS¢ je raba zemljiSC, ki je po klasifikaciji iz zakona, ki ureja evidentiranje
nepremicnin, dolo€ena v skladu s predpisi, ki urejajo posamezno evidenco dejanske rabe.

14. Dejanska raba dela stavbe je raba dela stavbe, dolotena na podlagi zakona, ki ureja
evidentiranje nepremicnin.

15. TrZna cena odraZa ceno iz pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki je bila brez
prisile sklenjena med skrbnima in medsebojno nepovezanima strankama na prostem trgu.

16. TrZna najemnina odraza najemnino iz pogodbe o oddajanju v najem pravice na nepremiénini, ki
je bila brez prisile sklenjena med skrbnima in medsebojno nepovezanima strankama na prostem trgu.

17. Ocenjevalci vrednosti po tem zakonu so sodni cenilci gradbene stroke, sodni cenilci kmetijske
stroke in sodni cenilci gozdarske stroke, imenovani po predpisih, ki urejajo delovanje sodis¢, ter
pooblag€eni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, imenovani po predpisih, ki urejajo revidiranje in
ocenjevanje vrednosti.

18. Javna cesta in Zeleznica oziroma vodno zemlji§ce so tisti deli zemlji$¢, za katere je v zemljiSkem
katastru vpisan podatek o dejanski oziroma podrobnej$i dejanski rabi javna cestna in javna
Zelezniska infrastruktura oziroma vodno zemiljisce.

19. Vplivno obmocje za namene tega zakona je podatek o najkraj$i razdalji med centroidom parcele
oziroma stavbe in linijskim objektom iz zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture.

2.a clen
(posebne enote vrednotenja)

(1) Za potrebe tega zakona je bencinski servis funkcionalno zakljuéena celota, ki jo sestavijajo
zemljis€a ali njihovi deli ter deli stavb, opremljeni z ustreznimi napravami in objekti za opravljanje
dejavnosti trgovine na drobno z motornimi gorivi ter spremljajoéih dejavnosti, namenjenih
uporabnikom bencinskega servisa, kot so objekti za skladi$¢enje in prodajo jeklenk utekoéinjenega
naftnega plina za gospodinjsko uporabo, pranje vozil, hitri servis vozil, gostinstvo, nespecializirana
prodaja trgovskega blaga, sanitarije in podobno, razen loéenih stavb z restavracijami, moteli in hoteli
ter parkiriS€ za osebna in tovorna vozila, ki so del poéivali§é.

(2) Za potrebe tega zakona je elektrarna funkcionalno zaokroZzena celota, namenjena dejavnosti
proizvodnje elektricne energije, ki jo sestavljajo:

- deli stavb oziroma zemlji§¢a pod stavbami ter zemljis€a ali njihovi deli, ki so opremljiena z
ustreznimi napravami in objekti za proizvodnjo elektriéne energije z elektriéno modjo nad 50 kW ter s
koliénikom toplotne in elektriéne moci, manjsim od 5, ter

- zemljis¢a ali njihovi deli, na katerih je gibanje omejeno zaradi pravnih ali fiziénih razlogov in so
namenjena izkljuéno rabi elektrarne.

(3) Za potrebe tega zakona je:

- marina kot turisti¢no pristanisce v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo, funkcionalno zakljuéena
celota, ki jo sestavljajo zemlji§ca ali njihovi deli ter deli stavb, opremljeni s potrebno infrastrukturo za
opravijanje dejavnosti marin z vegjim stevilom privezov v vodi, ter



- pristani§ée kot pristani§ée, namenjeno za javni promet v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo,
funkcionalno zakljuéena celota, ki jo sestavljajo zemljiS¢a ali njihovi deli ter deli stavb, opremljeni s
potrebno infrastrukturo za opravljanje pristaniske dejavnosti s pomembnimi letnimi prihodki.

(4) Oseba, ki opravija dejavnost, nepremicnine oziroma njihove dele, za katere sama ni lastnik, vkljuéi
v posebno enoto vrednotenja na podlagi pisnega dovoljenja lastnika nepremiénine oziroma
ustreznega drugega pravnega naslova, ki tak8no dovoljenje vsebuje. Oseba, ki opravija dejavnost,
organu vrednotenja posreduje dokazila iz prejSnjega stavka ob posredovanju podatkov v evidenco
vrednotenja v skladu z 41. oziroma 42. tlenom tega zakona.

(5) Podrobnejsi nain oblikovanja posebnih enot vrednotenja predpise minister, pristojen za izvajanje
mnoziénega vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance.

5. clen
(modeli vrednotenja)

(1) Modeli mnoziénega vrednotenja se oblikujejo za vrednotenje enot vrednotenja, ki so stavbe in deli
stavb, zemlji§&a ali deli zemlji§¢ in za vrednotenje posebnih enot vrednotenja na podlagi njihove rabe
v skladu s &etrtim odstavkom 3. ¢lena tega zakona.

(2) Modeli za vrednotenje stavb in delov stavb skupaj z zemljis¢i pod stavbami:

- model za stanovanja (STA) se uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki se v celoti uporablja
za bivanje in ima veg kot dve stanovanji, stanovanj v stavbi z mesano rabo, oskrbovanih stanovan,
bivalnih enot in podobnih enot, ki se uporabljajo za bivanje;

- model za hise (HIS) se uporablja za vrednotenje stavb, ki se v celoti uporabljajo za bivanje, in
imajo najvec dve stanovaniji;

- model za garaze (GAR) se uporablja za vrednotenje delov stavb, namenjenih za parkiranje vozil in
podobnih enot;

- model za pisarne (PPP) se uporablia za vrednotenje poslovnih prostorov, ki so namenjeni
poslovanju fizi€nih, pravnih oseb in javne uprave in podobnih enot;

- model za lokale (PPL) se uporablja za vrednotenje trgovskih delov stavb, gostinskih obratov, delov
stavb za opravljanje storitvenih dejavnosti in podobnih enot;

- model za stavbe splodnega druzbenega pomena (SDP) se uporablja za vrednotenje stavb,
namenjenih za kulturo, izobrazevanje, zdravstvo, Sport in podobnih enot;

- model za industrijo (IND) se uporablja za vrednotenje delov stavb z industrijsko rabo in podobnih
enot;

- model za posebno industrijo (INP) se uporablja za vrednotenje delov stavb z rabo za tezko
industrijo in podobnih enot;

- model za kmetijske in druge stavbe (KDS) se uporablja za vrednotenje kmetijskih stavb in drugih
podobnih enot;

- model za stavbe za turizem (TUR) se uporablja za vrednotenje bivalnih prostorov, namenjenih za
zatasno bivanje ljudi (hoteli, zdravili§€a in podobne enote).

(3) Modeli za vrednotenje zemljis¢:

- model druga zemlji§éa (DRZ) se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po dejanski rabi javna



cestna in javna Zelezniska infrastruktura oziroma vodno zemiljisce;

- model za kmetijska zemljis¢a (KME) se uporablja za vrednotenje zemlji$¢, ki so po namenski rabi
kmetijska zemljis¢a;

- model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski rabi gozd;

- model za stavbna zemljis¢a (STZ) se uporablja za vrednotenje zemlji$¢, ki so po namenski rabi
stavbna zemljis¢a in ostala zemljica, ki po namenski rabi niso kmetijska ali gozdna.

(4) Modeli za posebne enote vrednotenja:

- model za bencinske servise (PNB) se uporablia za vrednotenje bencinskih servisov in
spremljajocih objektov;

- model za elektrarne (PNE) se uporablja za vrednotenje objektov za proizvodnjo elektri¢ne energije
z mocjo nad 50 kW in spremljajocih objektov;

- model za marine in pristanis§¢a (PNP) se uporablja za vrednotenje marin, pristani$é in
spremljajocih objektov.

17. élen
(sodelovanje obéin)
(1) Obcine sodelujejo pri pripravi predloga modelov vrednotenja.

(2) Organ vrednotenja obcini poslje osnutek modelov vrednotenja iz prvega odstavka 15. lena tega
zakona in jo pozove, da v 30 dneh od dneva prejema organu vrednotenja da svoje pripombe.

(3) Pri pripravi predloga modelov vrednotenja uposteva organ vrednotenja pripombe, ki so v skladu z
merili dolo€anja modelov vrednotenja iz 5. do 9. &lena tega zakona.

18. clen
(poskusni izracun posploSene vrednosti)

(1) Organ vrednotenja izvede poskusni izraun posploSene vrednosti tako, da na podlagi podatkov o
nepremi€ninah iz evidence vrednotenja na datum poskusnega izraéuna posplo$ene vrednosti in
predloga modelov vrednotenja dologi enote vrednotenja in posebne enote vrednotenja, podatke o
modelu vrednotenja za enoto vrednotenja in posebno enoto vrednotenja, podatke o vrednostni coni in
vrednostni ravni enote vrednotenja in posebne enote vrednotenja ter podatke o poskusnem izradunu
posplo$ene vrednosti enot vrednotenja, posebnih enot vrednotenja in nepremiénin. O poskusnem
izraunu organ vrednotenja seznani javnost.

(2) Podatki o poskusnem izra€unu so informativne narave in se skupaj s podatki o nepremiéninah, na
podlagi katerih je bil poskusni izratun izveden, izkazujejo na spletni strani organa vrednotenja do
pripisa nove posplodene vrednosti v evidenci vrednotenja na podlagi predpisa iz 20. élena tega
zakona.

19. élen
(javna razgrnitev predloga modelov vrednotenja)

(1) Predlog modelov vrednotenja iz tretiega odstavka 17. élena tega zakona organ vrednotenja poslje
obcinam in ga objavi na svojih spletnih straneh.

(2) Organ vrednotenja javno objavi datum zacetka in datum prenehanja posiljanja pripomb k predlogu



modelov vrednotenja. Rok za posiljanje pripomb ne sme biti kraj$i od 45 dni.

(3) Obéina za nepremiénine, ki leZijo na njenem obmoéju, najpozneje v petih dneh po prejemu
predloga modelov vrednotenja javno razgrne predlog modelov vrednotenja. Obéina javnost na
krajevno obiéajen naéin seznani o kraju in ¢asu javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni, o spletnem
naslovu, na katerem je dostopen predlog modelov vrednotenja, in o na€inu dajanja mnenj in pripomb
javnosti.

(4) V €asu trajanja javne razgrnitve organ vrednotenja javno predstavi predloge modelov vrednotenja
loéeno vsaj za obmogja, ki jih pokrivajo posamezne obmoéne geodetske pisame. O tem pravocasno
obvesti obéine, ki sodijo v posamezne obmoéne geodetske pisarne, da te o javnih predstavitvah na
krajevno obicajen nacin pravotasno seznanijo svoje obane.

(5) Pripombe, ki se nana$ajo na nepremiénine iz doloene obctine, se posliejo tej obCini. Ostale
pripombe sc poéljejo organu vrednotenja.

(6) Obéina se do prejetih pripomb opredeli in jih sporoi organu vrednotenja. Tehnine pogoje za
sporocanje pripomb zagotavlja organ vrednotenja.

(7) Obgina mora pripombe sporoéiti organu vrednotenja v 15 dneh po izteku roka iz drugega odstavka
tega ¢lena. Ce obgina pripomb javnosti ne prejme, mora to v roku iz prejSnjega stavka sporoCiti
organu vrednotenja.

(8) Organ vrednotenja pripombe iz sedmega odstavka tega clena, ki so utemeljene glede na merila
za doloéanje modelov vrednotenja iz 5. do 9. &lena tega zakona, uposteva pri pripravi konénega
predloga modelov vrednotenja.

(9) Organ vrednotenja poslje obgini stalid¢e do prejetih pripomb. Ob¢ina mora s tem seznaniti javnost
na krajevno obicajen nacin.

20. clen
(dolocitev modelov vrednotenja)

Na podlagi konénega predloga modelov vrednotenja iz osmega odstavka prejSnjega Clena viada izda
predpis o doloditvi modelov vrednotenja. Za vsak model vrednotenja se dologijo pripadajoe
klasifikacije namenske in dejanske rabe, obmogja vrednostnih con in vrednostnih ravni, enacbe,
tabele, tockovniki, faktorji in grafi, nagin uporabe teh elementov, datum modelov vrednotenja in
podatki za pripis posploSene vrednosti.

24, clen
(zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja)

(1) Po uveljavitvi predpisa iz 20. &lena tega zakona o dologitvi novih modelov vrednotenja v skiadu z
drugo alinejo drugega odstavka 10. &lena tega zakona organ vrednotenja lastnikom nepremicnin, ki
se jim z uveljavitvijo novih modelov vrednotenja posplo$ena vrednost spremeni, poslje zbirno potrdilo
o podatkih evidence vrednotenja. Zbiro potrdilo se polie po posti najkasneje v osmih dneh po
pripisu posplogene vrednosti v evidenci vrednotenja. Organ vrednotenja javno objavi datum, ko je
konéal s posilianjem potrdil. Steje se, da so bili vsi lastniki nepremi¢nin seznanjeni s posploSeno
vrednostjo v 15 dneh po javni objavi datuma iz prejnjega stavka.

(2) Zbirno potrdilo vsebuje podatke iz cetrtega odstavka 40. Clena tega zakona.

(3) Zbirno potrdilo se lastniku nepremiénine posreduje v pisni obliki, razen ¢e se zbimo potrdilo izdaja
za vet kot 100 enot vrednotenja. V tem primeru se zbirmo potrdilo posreduje na elektronskem mediju.
Lastnik nepremi€nine, ki mu je bilo zbimo potrdilo posredovano na elektronskem mediju, lahko v



osmih dneh po prejemu posilke z elektronskim medijem pri organu vrednotenja zahteva izdajo
zbirnega potrdila v pisni obliki.

(4) Ne glede na prejSnji odstavek se za nepremicnine, katerih lastnica je Republika Slovenija ali
obéina ali je kot lastnik nepremiénine vpisano javno dobro, upravljavcem takih nepremiénin zbirno
potrdilo posreduje na elektronskem mediju.

(5) Ce je lastnik nepremiénine neznan ali e je neznan, neobstoje¢ ali nepopoln naslov lastnika
nepremicnine, se zbirnega potrdila ne poslje. O tem organ vrednotenja obvesti ob&ino, na obmodju
katere taka nepremicnina lezi.

26. clen
(vrste posebne okoliscine)
(1) Za posebno ckoli§éino se Stejejo zlasti:

- posledice vpliva lokacije na vrednost nepremicnine, ki odstopa od vpliva lokacije na ostale
primerljive nepremicnine znotraj vrednostne cone (mikrolokacija);

- lastnosti nepremicnin, ki nastanejo zaradi posledic rabe, vzdrzevanja ali nagina gradnje in zaradi
njih nepremi¢nina odstopa od primerljivih nepremi€nin znotraj iste vrednostne cone (kakovost);

- posledice nenadnega delovanja zunanjih sil, ki se na nepremiénini odrazajo v zmanjsani ali
onemogoceni uporabnosti nepremicnine (poskodbe).

(2) Velikost vpliva posebne okolis€ine se doloci v odstotku glede na z modelom vrednotenja doloeno
posploseno vrednost enote vrednotenja ali posebne enote vrednotenja, na katero posebna okoli§éina
vpliva, najdlje za pet let.

(3) Opis najpogostejSih posebnih okoliscin, velikost njihovega vpliva in &as priznavanja vpliva
predpiSe ministrica ali minister (v nadaljnjem besedilu: minister), pristojen za izvajanje mnoZi¢nega
vrednotenja, v soglasju z ministrom, pristojnim za finance.

28. clen
(predlog za ugotavljanje posebne okolis¢ine)
(1) Predlog za ugotavljanje posebne okolis¢ine mora vsebovati:

- osebno ime, naslov in EMSO oziroma naziv in matiéno $tevilko lastnika oziroma lastnikov
nepremicnine, ki predlog viagajo,

- identifikacijske oznake za parcelo, stavbo ali del stavbe, za katero se ugotavlja posebna
okoliscina,

- opis posebne okolis¢ine, vpliv posebne okolis¢ine v razmerju do vrednosti enote vrednotenja ali
posebne enote vrednotenja, doloc¢ene z modelom vrednotenja, ter predvideno trajanje vpliva posebne
okoli§éine in

- dokazila o obstoju in vplivu posebne okoliséine.

(2) Ce lastnik nepremiénine predlaga ugotavljanje posebne okolié&ine, ki ni navedena v predpisu iz
tretiega odstavka 26. ¢lena tega zakona, ali pa je navedena v predpisu iz tretjega odstavka 26. clena
tega zakona, pa se lastnik nepremicnine s predpisanim vplivom ne strinja, obstoj in vpliv posebne
okolis¢ine dokazuje s predloZitvijo porogila ocenjevalca vrednosti nepremicnin. Velikost vpliva
posebne okolis€ine ocenjevalec vrednosti izkaze s primerjavo poroéil o ocenjevanju vrednosti
nepremicnine z in brez upostevanja posebne okoli§€ine, pri éemer mora za obe cenitvi uporabiti enak



naéin vrednotenja in enake podatke o nepremiénini, razen podatka o posebni okoli§€ini. Sestavni del
porotila je kratek opis posebne okolis¢ine, dokazila o obstoju posebne okolis¢ine, velikost vpliva
posebne okoli§éine, ocena trajanja posebne okoli§€ine in izjava ocenjevalca vrednosti nepremiénin o
skladnosti oziroma neskladnosti dejanskega stanja ocenjevane nepremicnine in podatkov iz uradnih
evidenc. Porogilo ocenjevalca vrednosti nepremicnin v ¢asu vlozitve predloga za ugotavijanje
posebne okolis€ine ne sme biti starejSe od dveh mesecev.

(3) Ce lastnik nepremiénine predlaga ugotavijanje posebne okolis€ine, ki je navedena v predpisu iz
tretjega odstavka 26. lena tega zakona in se lastnik nepremi€nine s predlaganim vplivom posebne
okolis&ine strinja, mu ne glede na doloébo Cetrte alineje prvega odstavka tega lena ni treba predloZiti
dokazil o vplivu posebne okolis¢ine.

(4) Ce lastnik nepremiénine z dokazili iz drugega odstavka tega &lena ne uspe dokazati drugacnega
vpliva posebne okoli§éine, dokaZe pa obstoj posebne okolis¢ine, se mu prizna vpliv posebne
okoliséine iz predpisa iz tretjega odstavka 26. clena tega zakona.

(5) Obrazec predioga za ugotavijanje posebne okoli$¢ine organ vrednotenja objavi na svojih spletnih
straneh.

29, clen
(ugotavljanje posebne okolis¢ine po uradni dolZnosti)

(1) Ce drug drzavni ali ob&inski organ na podlagi drugih predpisov izda upravni akt, s katerim za
konkretno nepremiénino ugotovi okoli§éine, iz katerih je mogoce dolociti obstoj posebne okolis€ine iz
predpisa iz tretiega odstavka 26. ¢lena tega zakona, ga najkasneje v 8 dneh po njegovi
pravnomoé&nosti poslie organu vrednotenja. Upravni akt iz prejSnjega stavka lahko organu
vrednotenja poslje tudi lastnik nepremicnine ali druga oseba.

(2) Organ vrednotenja po uradni doiznosti izda odlo€bo o ugotavijanju posebne okolisCine najpozneje
v dveh mesecih po prejemu upravnega akta iz prejSnjega odstavka.

30. ¢len
(odlocitev o ugotavljanju posebne okoliséine)

(1) V primerih iz drugega odstavka 28. ¢lena tega zakona mora organ vrednotenja pridobiti mnenje
strokovne komisije vrednotenja, razen ¢e predlogu v celoti ugodi. O pridobitvi mnenja strokovne
komisije vrednotenja organ vrednotenja odlo¢i s sklepom. V tem primeru organ vrednotenja o
prediogu za ugotavijanje posebne okolis¢ine odlogi v tirih mesecih.

(2) Stroske pridobivanja mnenja strokovne komisije vrednotenja nosi organ vrednotenja.

(3) Ce organ vrednotenja predlogu za ugotavijanje posebne okolis€ine iz 28. Elena tega zakona ugodi
oziroma ugotovi, da so izpolnjeni pogoji za priznanje posebne okoli§¢ine po uradni dolznosti iz
29. élena tega zakona, odloéi o vrsti, velikosti vpliva in datumu zacetka ter konca veljavnosti vpliva
posebne okolid&ine na posamezno enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja. Velikost vpliva
posebne okoli§&ine organ vrednotenja dolo¢i v razmerju glede na posplodeno vrednost, ki je enoti
vrednotenja pripisana v evidenci vrednotenja na dan izdaje odlocbe o predlogu za ugotavijanje
posebne okoli§éine. Datum zacetka veljavnosti vpliva posebne okolis€ine je datum vloZitve predioga
za ugotavljanja posebne okolis¢ine oziroma datum izdaje upravnega akta iz 29. lena tega zakona.

(4) Podatki o posebni okolié€ini se v evidenci vrednotenja evidentirajo na podlagi dokonéne odlocbe
iz prej$njega odstavka.

(5) Ce vpliv posebne okolisgine preneha pred datumom, dolo€enim na podlagi tretjiega odstavka tega
¢lena, mora lastnik nepremiénine to najkasneje v 30 dneh po prenehanju sporogiti organu



vrednotenja na nacin iz 28. ¢lena tega zakona.

(6) Ce se podatki o enoti vrednotenja ali posebni enoti vrednotenja, na katero se nanasa posebna
okolis€ina, spremenijo tako, da se za vrednotenje uporabi drug model vrednotenja, vpliv posebne
okolis€ine preneha veljati.

(7) Za enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja je mogoce ugotavijati vpliv ve¢ posebnih
okoliscin. Skupni vpliv posebnih okoli§¢in se ugotovi tako, da se vplivi za vsako posebno okoli§cino,
dolo€eni na nacin iz drugega odstavka 26. ¢lena tega zakona, spremenijo v faktorje za izracun nove
posplosene vrednosti glede na posplo$eno vrednost, doloceno z modeli vrednotenja, in med seboj
mnozijo.

VI. STROKOVNA KOMISIJA VREDNOTENJA
32. élen
(imenovanje in sestava)

(1) Strokovna komisija vrednotenja (v nadaljnjem besedilu: komisija) je poseben izvedenski organ
organa vrednotenja.

(2) Komisijo sestavlja 21 ¢lanov. Nepopolna sestava ne ovira dela komisije.

(3) Clane komisiie imenuje minister, pristojen za izvajanje mnoZiénega vrednotenja, izmed
ocenjevalcev vrednosti,

(4) Clan komisije je lahko oseba, ki:
- Je poslovno sposobna,
- je strokovno usposobljena za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti nepremiénin,

- ima v zadnjih osmih letih najman;j triletne delovne izkusnje na podro¢ju, ki zahteva znanje,
potrebno za opravljanje nalog ocenjevalca vrednostiin

- Ji ni bilo odvzeto dovoljenje za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti.

(5) Minister, pristojen za izvajanje mnoziénega vrednotenja, objavi razpis za mozne kandidate
najmanj Sest mesecev pred potekom mandata iz Sestega odstavka tega &lena oziroma ko na naéin iz
drugega stavka sedmega odstavka tega clena ni mogoce doloéiti kamisije v polni sestavi.

(6) Clani komisije so imenovani za dobo &tirih let, z moznostjo ponovnega imenovanja.

(7) Clanu komisije preneha mandat na lastno zahtevo, &e niso veé izpolnjeni pogoji iz Cetrtega
odstavka tega ¢lena ali ¢e minister, pristojen za izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja, na predlog organa
vrednotenja ali predsednika komisije ugotovi, da ¢lan komisije svojega dela ne opravilja strokovno. V
tem primeru minister, pristojen za izvajanje mnozi€nega vrednotenja, do izteka dobe iz $estega
odstavka tega tlena imenuje nadomestnega ¢lana komisije izmed neizbranih kandidatov, ki so se
prijavili na razpis iz petega odstavka tega €lena in izpolnjujejo pogoje za imenovanje.

(8) Clani komisije dolo&ijo predsednika komisiie z mandatom dveh let. Predsednik komisije poleg
opravljanja nalog iz 33. ¢lena tega zakona skrbi tudi za strokovno in enotno prakso komisije.

(9) Podrobnejse doloébe o postopku in merilih za imenovanije in razre$evanje ¢lanov komisije ter
nacinu delovanja komisije doloci minister, pristojen za izvajanje mnozi¢nega vrednotenja, v soglasju z



ministrom, pristojnim za finance.
33. clen
(naloge in oblikovanje mnenj)

(1) Komisija na podlagi zahteve organa vrednotenja opravi pregled ocenjevanja vrednosti dokazil iz
drugega odstavka 28. &lena tega zakona in oblikuje mnenje.

(2) Pregled ocenjevanja vrednosti je dejanje ali postopek pregledovanja in poro€anja o ocenjevanju
vrednosti, ki ga je opravil nekdo drug, pri emer se od pregledovalca lahko zahteva tudi mnenje o
vrednosti.

(3) Mnenje iz prvega odstavka tega ¢lena oblikuje senat treh Elanov, ¢e ocena vrednosti vpliva
posebne okoli§&ine presega 40.000 eurov, ali ¢e predsednik komisije vrednotenja oceni, da gre za
strokovno zahteven primer. V ostalih primerih mnenje oblikuje posamezni Elan komisije.

(4) Pred oblikovanjem mnenja o pregledu ocenjevanja vrednosti lahko senat komisije ali posamezni
&lan komisije iz prej$njega &lena o obstoju in vplivu posebne okolis€ine pridobi mnenje obCine, na
obmogju katere lezi enota vrednotenja, za katero se ugotavlja vpliv posebnih okolis€in. Obcina svoje
mnenje sporoéi v enem mesecu, sicer se Steje, da se z navedbami predlagatelja o obstoju in vplivu
posebnih okoliS€in strinja.

(5) Komisija svoje mnenje o pregledu ocenjevanja vrednosti posreduje organu vrednotenja v dveh
mesecih od prejema njegove zahteve.

(6) Mnenja 1z prvega odstavka tega ¢lena lahko organ vrednotenja po dokoncnosli odlocbe brez
navedb osebnih podatkov in drugih podatkov, ki po tem zakonu niso javni, javno objavi na spletnih
straneh organa vrednotenja.

(7) Clan senata oziroma posamezni ¢lan komisije iz tretjega odstavka tega clena ne more biti oseba,
za katero so smiselno izpolnjeni pogoji, ki veljajo za izlogitev izvedencev v skladu z zakonom, ki ureja
splosni upravni postopek.

40. clen
(evidenca vrednotenja)

(1) V evidenco vrednotenja se na podlagi osnutkov modelov vrednotenja iz 15. ¢lena tega zakona
oziroma modelov vrednotenja iz 20. &lena tega zakona prevzemajo podatki o nepremicninah iz
evidenc o nepremiéninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin, iz zbirk
podatkov samoupravnih lokalnih skupnosti ter iz drugih uradnih evidenc.

(2) V evidenco vrednotenja se prevzemajo podatki o lastnikih nepremicnin, kot so evidentirani v
evidencah o nepremiéninah, ki se vodijo na podlagi predpisov o evidentiranju nepremicnin. O lastnikih
nepremiénin se prevzemajo: za fizicne osebe osebno ime, EMSO, naslov stalnega prebivali§¢a in
naslov za vroganje, za pravne osebe pa ime, mati¢na Stevilkka in naslov. Podatki o lastnikih
nepremiénin se posodabljajo iz centralnega registra prebivalstva oziroma poslovnega registra
Slovenije.

(3) Upravljavci zbirk podatkov iz prvega, drugega in petega odstavka tega Elena na svoje stroske dajo
na razpolago oziroma posredujejo podatke v evidenco vrednotenja na nacin in v rokih, kot jih doloCi
predpis iz osmega odstavka tega Clena.

(4) V evidenci vrednotenja se vzpostavijo, vodijo in vzdrzujejo:



- enote vrednotenja in posebne enote vrednotenja,

- podatki o modelu vrednotenja za enoto vrednotenja in posebno enoto vrednotenja,

- podatki o vrednostni coni in vrednostni ravni enote vrednotenja in posebne enote vrednotenja,

- podatki o posplo$eni vrednosti enot vrednotenja, posebnih enot vrednotenja in nepremicnin,

- podatki o vrsti, velikosti vpliva in datumu zacetka ter konca veljavnosti vpliva posebne okolis€ine,
- vplivno obmogje,

- podatki o nepremicninah, ki se pridobivajo na nacin iz 41. ¢lena tega zakona, in

- podatek o osebi, ki opravlja dejavnost.

(5) V evidenci vrednotenja se izkazujejo naslednji podatki o osebi, ki opravlja dejavnost: za fizicne
osebe osebno ime, EMSO, naslov stalnega prebivali§éa in naslov za vroéanje, za pravne osebe pa
ime, maticna Stevilka in naslov. Podatki iz prejSnjega stavka se pridobivajo iz centralnega registra
prebivalstva oziroma poslovnega registra Slovenije.

(6) Vsi podatki v evidenci vrednotenja se vodijo in vzdrzujejo na nacin, da je zagotovljena sledljivost
njihovih sprememb.

(7) Lastnik nepremicnine ali druga oseba, ki izkaze pravni interes, lahko pridobi zgodovinski izpisek
podatkov evidence vrednotenja na dolo¢en datum.

(8) Podrobnej$e podatke, ki se vodijo ali izkazujejo v evidenci vrednotenja, opis teh podatkov ter
nadin njihovega pridobivanja doloci viada.

44, ¢len
(javnost podatkov evidenc mnozi¢nega vrednotenja)

(1) Podatki evidence trga nepremicnin, razen osebnih podatkov iz prve in druge alineje drugega
odstavka 35. ¢lena tega zakona in podatkov, ki jih pogodbene stranke kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslov opredelijo kot poslovno skrivnost v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske druzbe, so
javni ne glede na dolo€be o varovanju davéne tajnosti, kot jo dologa zakon, ki ureja davéni postopek.

(2) Podatki evidence modelov vrednotenja so javni.
(3) Podatki evidence vrednotenja so javni, razen:

- osebnih podatkov fiziénih oseb kot so osebno ime, EMSO, naslov stalnega prebivali§éa in naslov
za vrocanje,

- podatkov, varovanih po drugih predpisih,

- podatkov o posebnih enotah vrednotenja, zbranih na podlagi 41. clena tega zakona, ki se
uporabljajo za dolo€anje modelov vrednotenja oziroma za izracun posplosene vrednosti posebni enoti
vrednotenja,

- podatkov o vrednosti posebnih enot vrednotenja in

- drugih podatkov, ki jih lastnik nepremiénine opredeli kot poslovno skrivnost v skladu z zakonom, ki
ureja gospodarske druzbe.

(4) Javni dostop do evidence vrednotenja zagotavlja ministrstvo, pristojno za izvajanje mnozi¢nega



vrednotenja, z omreznimi storitvami v skladu s predpisi, ki urejajo infrastrukturo za prostorske
informacije v Republiki Sloveniji.

47. clen

(prekrski pravnih oseb, samostojnih podjetnikov posameznikov, oseb, ki opravljajo dejavnost,
in odgovornih oseb)

(1) Z globo od 800 do 10.000 eurov se kaznuje za prekrSek samostojni podjetnik posameznik ali
posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, z globo od 1.200 do 15.000 eurov se kaznuje za
prekrSek pravna oseba, ce:

1. ne poslie vprasalnika, poslie nepopolno izpolnjen vprasalnik, ne posreduje dokazil ali v
vpradalniku navede nepravilne podatke (drugi, tretji ali cetrti odstavek 41. ¢lena);

2. v predlogu za ugotavijanje posebnih okoliS€in navede nepravilne podatke (prvi odstavek
28. tlena);

3. v predpisanem roku ne sporo¢i podatkov v evidenco trga nepremiénin oziroma sporo€i nepravilne
podatke (druga ali tretja alineja drugega odstavka 36. ¢lena, druga do peta alineja drugega odstavka
37. ¢lena).

(2) Z globo od 400 do 4.000 eurov se za prekrske iz prejSnjega odstavka kaznuje tudi odgovorna
oseba samostojnega podjetnika posameznika oziroma posameznika, ki samostojno opravija
dejavnost.

(3) Z globo v visini od 600 do 4.000 eurov se za prekrske iz prvega odstavka tega ¢lena kaznuje tudi
odgovorna oseba pravne osebe.

(4) Z globo v vidini od 600 do 4.000 eurov se za prekriek iz prvega odstavka tega Clena kaznuje
odgovorna oseba drZavnega organa in odgovorna oseba organa samoupravne lokalne skupnosti.

52. clen
(prvo zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja)

Ne glede na prvi odstavek 24.¢lena tega zakona se prvo zbimo potrdilo o podatkih evidence
vrednotenja na podlagi tega zakona poslje vsem lastnikom nepremicnin.

V. PRILOGE
- Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona
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