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Datum modela:           31. 3. 2017             1. 1. 2020  1. 1. 2024

Datum podatkov:    31. 3. 2020              aktualni               10. 6. 2024

https://vrednotenje.gov.si/PI_JV
https://eprostor.gov.si/EV_JAVNI
https://prostor3.gov.si/javni-arhiv
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POSKUSNI IZRAČUN
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Na zaris con in višino vrednostne ravni:

• pripombo lastniki pošljejo svoji občini na obrazcu JR.MV-1 

Na ostale elemente modelov (vrednostne tabele, točkovnike, faktorje, ...):

• pripombo lastniki pošljejo GURS na obrazcu JR.MV-2

• vrednotenje@gov.si

• Geodetska uprava Republike Slovenije
              Zemljemerska ulica 12
              1000 Ljubljana

PODAJANJE PRIPOMB NA MODELE - DO 25. 11. 2024

mailto:vrednotenje@gov.si
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ŠTEVILO ENOT VREDNOTENJA IN VREDNOSTI (10. 6. 2024)
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Število enot vrednotenja (skupaj 9.250.000)



10

ŠTEVILO POSEBNIH ENOT VREDNOTENJA, VREDNOSTI
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PRIMERJAVA VREDNOSTI MODELOV 2020 IN PREDLOGA 2024
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ENOTE VREDNOTENJA
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POSPLOŠENA VREDNOST HIŠE
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vrednost hiše (HIS + STZ) = 442.300 €



POSEBNA ENOTA VREDNOTENJA
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MODELI VREDNOTENJA IN NAČINI OCENJEVANJA
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http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
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Porazdelitev cen
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ZVEZNO UMERJANJE MODELA
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Logaritem cenPorazdelitev cen

ZVEZNO UMERJANJE MODELA



20

Porazdelitev cen

ZVEZNO UMERJANJE MODELA

Vir: Ulbl, M., & Muhič, A. (2021). Uporaba srednjih mer za pojasnjevanje cen na trgu nepremíčnín. Geodetski vestník, 65(4), 513-532. 



𝑙𝑜𝑔 𝐶𝑖 = 𝑓𝑡_𝑇𝐴𝑂 𝑑𝑎𝑡𝑢𝑚, 𝑐𝑜 ∙ 𝑓𝑥𝑦 𝑥, 𝑦 ∙ 𝑓𝑖 𝑣𝑒𝑙𝑖𝑘𝑜𝑠𝑡 ∙ 𝑓𝑗 𝑠𝑡𝑎𝑟𝑜𝑠𝑡 ∙ ෑ

𝑙

𝑓𝑙

𝑓𝑡_𝑇𝐴𝑂 - zlepki za vpliv datuma prodaje na ceno po tržnih analitičnih območjih 
𝑓𝑥𝑦 -  dvodimenzionalni zlepek, ki odraža vpliv lokacije na ceno

𝑓𝑖  - zlepek po vplivu velikosti
𝑓𝑗 - dvodimenzionalni zlepek po vplivu starosti 

    (leto izgradnje in povprečno leto obnove)
𝑓𝑙 - zlepki po vplivu ostalih pomembnih spremenljivk

ZVEZNO UMERJANJE MODELA
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ZVEZNO UMERJANJE MODELA

22



23

DISKRETIZACIJA TRENDA CEN

𝑖 =
𝐶𝑖

𝑉𝑖

𝐶𝑖
′ = 𝑖𝑛𝑜𝑟𝑚 ∙ 𝐶𝑖

𝑖



DISKRETIZACIJA LOKACIJE
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VR



DISKRETIZACIJA VELIKOSTI IN STAROSTI
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DISKRETIZACIJA VELIKOSTI IN STAROSTI
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DISKRETIZACIJA VELIKOSTI IN STAROSTI
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ANALIZA KAKOVOSTI
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𝐶𝑖

𝑉𝑖







1. ocenimo vrednost zemljišča

2. ocenimo nadomestitvene stroške izgradnje 

3. ocenimo obseg zmanjšanja vrednosti

31

NABAVNOVREDNOSTNI NAČIN

vrednost zemljišča

+ nadomestitveni stroške izgradnje

-  zmanjšanje vrednosti stavbe

   vrednost nepremičnine (zemljišča s stavbo)

https://www.peg-online.net/
https://bki.de/bki-baukosten-positionen-neubau


USTREZNOST EVIDENTIRANIH PODATKOV
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Vrednost: cca. 75.000 €
Vrednost: cca. 200.000 €
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PODOBNE NEPREMIČNINE – RAZLIČNE VREDNOSTI - GAR



PODOBNE NEPREMIČNINE – RAZLIČNE VREDNOSTI - HIS
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OBNOVE
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OBNOVE, DEJANSKA RABA, PODATKI …
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2013 (1 stanovanjska hiša)                         2024 (6 stanovanjska hiša)
PI 2024* … 110.000 €                                  PI 2024 … 802.700 € 



GAR

PREDLOG MODELOV ZA STANOVANJSKE NEPREMIČNINE

STA HIS
37
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SPREMEMBE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stanovanja (STA)
• relacijska tabela (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjen izračun velikosti 
• spremenjen vpliv faktorjev oddaljenosti od linijskih objektov

Model za hiše (HIS)
• vrednost vrednostne ravni: sprememba razmerja med vrednostjo zemljišča in dela stavbe
• relacijska tabela (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjena enačba (pribitek k vrednosti zemljišča pod stavbo, ki je odvisen le od lokacije)
• spremenjen vpliv faktorjev oddaljenosti od linijskih objektov
• deli stavb z dejansko rabo 5 – Koča, dom se vrednotijo z modelom TUR 

Model za garaže (GAR)
• sprememba faktorja za lastnosti



PREDLOG MODELOV ZA INDUSTRIJO IN OSTALE STAVBE

39

SDPIND INP

KDS
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SPREMEMBE IND, INP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za industrijo (IND) 
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

Model za posebno industrijo (INP) 
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti  vpliv 
prostornin

• ukinitev točkovnika za vpliv prostornine na vrednost rezervoarjev
• spremenjen točkovnik za material nosilne konstrukcije
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SPREMEMBE SDP, KDS GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbe splošnega družbenega pomena (SDP)
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

Model za kmetijske in druge stavbe (KDS)
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje in obnov)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti
• dodana nova dejanska raba: 60-zidanica



TUR

PREDLOG MODELOV ZA POSLOVNE NEPREMIČNINE

PPP PPL
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SPREMEMBE PPP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za pisarne (PPP)
• spremenjena enačba za izračun posplošene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se 

prišteje k vrednosti poslovnega dela stavbe - dodan atribut površina dodatnih prostorov, 
dodan izračun vrednosti za dodatni m2 dodatnih prostorov.

• spremenjena enačba za izračun velikosti
• prostori parkirnih mest  in garaž se vrednotijo znotraj atributa velikost, ukinjena sta faktor 

garaž in tabela vrednostnih ravni za garaže
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje ter spremenjene 

vrednosti)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti
• ukinjen točkovnik, razredi in faktorji za razmerje površin
• sprememba faktorjev za lokal v pisarni
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SPREMEMBE PPL GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za lokale (PPL)
• spremenjena enačba za izračun posplošene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se 

prišteje k vrednosti lokala in vrednosti parkirnega mesta oz. garaže -> dodan atribut 
površina dodatnih prostorov, dodan izračun vrednosti za dodatni m2 dodatnih prostorov.

• spremenjena enačbe za izračun velikosti
• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje ter spremenjene 

vrednosti)
• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 

ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• spremenjen točkovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti
• ukinjen točkovnik, razredi in faktorji za razmerje površin
• sprememba faktorjev za pisarno v lokalu



45

SPREMEMBE TUR GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, števila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbe za turizem (TUR) 
• spremenjena enačba za izračun posplošene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se 

prišteje k osnovni vrednosti turističnega dela stavbe - dodan atribut površina dodatnih 
prostorov, dodan izračun vrednosti za dodatni m2 dodatnih prostorov.

• dodana dejanska raba: iz modela HIS se v model TUR uvrsti dejanska raba 5 - koča, dom 
(bungalov, mladinsko prenočišče, planinska koča, planinski dom, počitniški dom, druga 
gostinska raba za nastanitev, lovski dom, sobe za oddajanje, kmečki turizem)

• sprememba relacijske tabele (večje število razredov leta izgradnje in površin ter 
spremenjene vrednosti)

• spremenjeno aktivno leto, spremenjene uteži za obnove fasade, strehe, oken in inštalacij 
ter sprememba tabele faktorja obnov (večje število razredov leta izgradnje in obnov ter 
spremenjene vrednosti faktorjev)

• dodan točkovnik za lastnosti, razredi ter faktorji za lastnosti
• ukinjen točkovnik, razredi in faktorji za razmerje površin



GOZ

PREDLOG MODELOV ZA ZEMLJIŠČA

STZ KME

DRZ
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SPREMEMBE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbna zemljišča (STZ)
• večji nabor vrednostnih ravni (dodana VR 31)

Model za kmetijska zemljišča (KME) 

Model za gozd (GOZ)

Model druga zemljišča (DRZ)
• večji nabor vrednostnih ravni (dodana VR 31)



PNP

PREDLOG MODELOV ZA POSEBNE ENOTE VREDNOTENJA (PEV)

PNB PNE
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SPREMEMBE PRI BENCINSKIH SERVISIH
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najmanjša 
vrednost ob 
predpostavki 

100.000 l/leto

najmanjša vrednost ob 
predpostavki 300.000 

l/leto

PNB 2020 predlog PNB 2024

prehod s
5-letnega

na 3-letno 

povprečje
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SPREMEMBE PNB GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za bencinske servise (PNB) 

• cca. 15 % višje vrednosti

• v model se doda pogoj za neupoštevanje pridobljenih podatkov za prvo leto začetka 
obratovanja

• zvišanje prvega količinskega razreda s 100.000 na 300.000 l/leto

• zmanjšanje števila let za izračun povprečne letne količine prodanih motornih goriv 
iz 5 na 3

• znižanje faktorja preračuna iz kilogramov zemeljskega plina v litre motornega goriva 
iz 1,5 na 1,2



SPREMEMBE PRI ELEKTRARNAH
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PNE 2020 predlog PNE 2024
prehod z 

nelinearne na 
linearno

odvisnost 
vrednosti HE 

od njene 
proizvodnje

uveden nov 
tip plinskih 
elektrarn z 
močjo 20 

MW in več 
za bodočo 

TE-TOL 

sončne 
elektrarne

z električno 
močjo

pod 1 MW 
ovrednotene 

z 0 EUR
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SPREMEMBE PNE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za elektrarne (PNE)

• cca. 70 % višje vrednosti

• neupoštevanje pridobljenih podatkov za prvo leto začetka obratovanja, če je proizvodnja 
elektrike v prvem letu bistveno nižja od proizvodnje v prihodnjih letih

• način vrednotenja plinskih elektrarn z električno močjo na pragu elektrarne nad 20 MW se 
izenači s termoelektrarnami

• enotna obravnava vseh sončnih elektrarn (prej 3 podtipi glede na datum priključitve v 
omrežje)

• pripis posplošene vrednosti 0 EUR vsem sončnim elektrarnam s povprečno letno 
proizvodnjo elektrike pod 1.500 MWh

• pri hidroelektrarnah prehod s spremenljivega donosa na enoto na konstanten donos na 
enoto (prej funkcija donosa v odvisnosti od letne proizvodnje elektrike)

• znižanje premije za tveganja pri jedrski elektrarni, ker je bilo leta 2023 izdano 
okoljevarstveno soglasje za podaljšanje obratovalne dobe NEK do leta 2043



SPREMEMBE PRI PRISTANIŠČIH
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PNP 2020 predlog PNP 2024

prehod z 2
vrednostnih con

na 1 
vrednostno 

cono

donos 
pristanišča 

upoštevan s 
faktorjem 

1,00

donos 
pristanišča 
upoštevan 
s faktorjem 

0,85

zmanjšanje 
deleža donosa,

ki je pripisan 
nepremičninam 

pristanišča
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SPREMEMBE PNP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za marine in pristanišča (PNP) 

• cca. 10 % nižje vrednosti 

• zmanjšanje števila vrednostnih con in vrednostnih ravni na 1 (prej 2 vrednostni coni in 3 
vrednostne ravni)

Podmodel za marine: 

• zvišanje premije za tveganja in posledično mere kapitalizacije zaradi navezanosti na 
turizem

Podmodel za pristanišča, namenjena za javni promet:

• sprememba faktorja inflacije za preračun letnih donosov na nivo stalnih cen in 
posledično nova enačba podmodela z dodatnim parametrom

• znižanje faktorja upoštevanja prilagojenega letnega donosa iz poslovanja pri izračunu 
vrednosti v vrednostni tabeli z 1,0 na 0,85



POSEBNE OKOLIŠČINE (PO)
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POSEBNA OKOLIŠČINA
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• lastnost nepremičnine

• krajevno omejena na eno ali nekaj nepremičnin

• podatek še ni sistemsko zbran v evidenci vrednotenja

• je mogoče predvideti, da bo trajala vsaj eno leto

• vpliva na posplošeno vrednost vsaj 20% ali več kot 200.000€

• določa se za enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja



POSEBNA OKOLIŠČINA

57

Mikrolokacija, zaradi katere nepremičnina po 
vrednosti odstopa od drugih, sicer podobnih v njeni 
vrednostni coni (npr. hiši preti aktivni zemeljski plaz).

Kakovost nepremičnine zaradi neobičajne rabe, 
vzdrževanja ali načina gradnje, zaradi katere njena 
vrednost odstopa od sicer podobnih nepremičnin 
(npr. nadstandarna arhitektura in kakovost).

Poškodba zaradi nenadnega delovanja zunanjih sil, 
zaradi katere je onemogočena ali zmanjšana možnost 
rabe nepremičnine in zato nižja vrednost (npr. večja 
konstrukcijska poškodba stavbe).



V

V+δ

V-δ
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VPLIV MIKROLOKACIJE 1/2



VPLIV MIKROLOKACIJE 2/2
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V

V+δ

V-δ



V V+δV-δ

VPLIV KAKOVOSTI/POŠKODB
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UGOTAVLJANJE POSEBNIH OKOLIŠČIN (PREDVIDOMA*)



2 meseca
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ČASOVNICA UVELJAVLJANJA PO (ZA CENILCE)

datum

modela

»stanje trga«

datum stanja

nepremičnine

in ocene 

obstoja PO

datum

vložitve

predloga

PO

dokončna

odločba o 

priznanju

PO

začetek

veljavnosti

novih

modelov

zapis PO

v EV

začetek

veljavnosti 

novih 

modelov*

dan izdaje

odločbe

datum 

cenilnega

poročila

obdobje za vložitev

veljavnost  PO



ZAHTEVE ZA POROČILO O VPLIVU POSEBNE OKOLIŠČINE

63

• v skladu z MSOV 

• obvezna digitalna oblika

• največ 2 meseca staro

• najgospodarnejša raba nepremičnine po ZMVN-1

• neomejena lastninska pravica na nepremičnini

• identifikacijske oznake nepremičnin za katere se ugotavlja PO

• kratek opis PO in ocena časa trajanja (najmanj še 1 leto)

• dokazila o obstoju PO (temeljne lastnosti o nepremičninah po ZMVN-1)

• velikost vpliva PO

• skupni vpliv v primeru obstoja več PO

• opis metode, po kateri je bila velikost vpliva PO ugotovljena

• izjava o skladnosti stanja nepremičnine in podatkov uradnih evidenc



JE TO V REDU?
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HVALA ZA POZORNOST ☺
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www.e-prostor.gov.si/

  

http://www.e-prostor.gov.si/
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