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PODATKOVNA IN ANALITIPODATKOVNA IN ANALITIČČNA NEODVISNOSTNA NEODVISNOST

RENREN ↔↔ ETNETN ↔↔ ZVN ZVN 

ETN – 2007 →
cene

REN – 2009 →
podatki

ZVN – 2012 →
vrednosti



EVIDENCA TRGA NEPREMIČNIN – ETN 

• je veveččnamenska zbirka podatkov o namenska zbirka podatkov o 
kupoprodajnih pravnih poslih z nepremikupoprodajnih pravnih poslih z nepremiččninami ninami 
ter o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele ter o najemnih pravnih poslih za stavbe in dele 
stavbstavb, ki se vodi zaradi zagotavljanja dejanskih 

podatkov o stanju na trgu nepremičnin

• Namen in uporabnost:
− ocenjevanje tržnih vrednosti nepremičnin 

(posamično, množično)

− sistematično spremljanje cen (analize in 
statistike)

− preglednost trga (javni vpogled, poročila, …)



Javni vpogled v ETN
• Izkazujejo se podatki kot so jih posredovali posredovalci –

nepregledani in kakovostno neobdelani (napake in lažne 

prijave se izkazujejo)

• Namenjena je šširiršši javnostii javnosti
• Atributno-grafični iskalnik omogoča vpogled v osnovne 

podatke o realiziranih pravnih poslih

Četrtletna poročila, polletna in letna poročila o povprečnih 

cenah – uporabijo se izključno kakovostne transakcije –
vsaka transakcija iz ETN se pregleda in določi status 

kakovosti; cca. 60% izplen od vseh transakcij



Dostop do podatkov ETN

• Izdajanje podatkov ETN je plačljiva storitev GUGU:
− ASCII ali XML format
− Kupoprodajni pravni posli za Slovenijo ali po občinah
− Poljubno časovno obdobje od 1.01.2007 dalje
− Brez osebnih podatkov

• Nepremičninski portal GI (www.trgnepremicnin.si):
− TRG NEPREMIČNIN – statistike cen in obsega prometa; novice
− TRGOSKOP – spletna aplikacija za iskanje in vpogled v 

evidentirane kupoprodajne posle ETN



Nadgradnja ETNNadgradnja ETN

• S spremembo ZMVN (2011):

–– Evidentiranje Evidentiranje prodajprodaj, kjer se 

odvede DDVDDV (novogradnjenovogradnje, 
pravni posli med zavezanci 
za DDV)

–– Celovito evidentiranje Celovito evidentiranje 

nnajemninajemnin za stavbe in dele 

stavb � vnos in obdelava 
podatkov o najemninah

– Nujna informacijska 

nadgradnja sistema ETN
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ZBIRKA VREDNOTENJA NEPREMIZBIRKA VREDNOTENJA NEPREMIČČNIN NIN ––
ZVN ZVN 

NA PODLAGI NA PODLAGI PREGLEDANIH IN KAKOVOSTNO PREGLEDANIH IN KAKOVOSTNO 
NADGRAJENIH PODATKOVNADGRAJENIH PODATKOV O REALIZIRANIH O REALIZIRANIH 
CENAH NEPREMICENAH NEPREMIČČNIN IZ EVIDENCE TRGA NIN IZ EVIDENCE TRGA 
NEPREMINEPREMIČČNIN NIN –– IZPLEN JE CCA. 60%IZPLEN JE CCA. 60%

SE OBLIKUJEJO IN KALIBRIRAJO MODELISE OBLIKUJEJO IN KALIBRIRAJO MODELI
MNOMNOŽŽIIČČNEGA VREDNOTENJA NEPREMINEGA VREDNOTENJA NEPREMIČČNINNIN



Lokacija Starost in velikost stavbe

Velikosti zemljišča

Lastnosti stavbe

Oblika modelovOblika modelov
Vrednostne cone, ravni, tabele, faktorji in enačbe



Modeli vrednotenja nepremiModeli vrednotenja nepremiččninnin

model vrednotenja za posebne 
nepremičnine 

PPN21.model vrednotenja za stavbe za javno 
rabo 

PNJ10.

model vrednotenja za druge stavbe PND11.

model vrednotenja za črpalke PNB20.model vrednotenja za kmetijske 
stavbe 

PKO9.

model vrednotenja za pristanišča PNP19.model vrednotenja za zidanice PKZ8.

model vrednotenja za rudnike PNM18.model vrednotenja za stavbe s težko 
industrijo 

INP7.

model vrednotenja za elektrarne PNE17.model vrednotenja za industrijske 
stavbe 

IND6.

model vrednotenja za druga zemljišča ZDR16.model vrednotenja za pisarne PPP5.

model vrednotenja za gozdna zemljišča GOZ15.model vrednotenja za lokale PPL4.

model vrednotenja za kmetijska 
zemljišča 

KME14.model vrednotenja za garaže GAR3.

model vrednotenja za pozidana 
zemljišča 

PSZ13.model vrednotenja za hiše HIS2.

model vrednotenja za zemljišča za 
gradnjo stavb 

ZGS12.model vrednotenja za stanovanja STA1.



Modeli vrednotenja se vodijo v ZVN

Uredba o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (Uradni list RS, št 95/11)
ZVN na spletu: http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html



ZVN - sestavine

IzraIzraččunun

Opis



ZVN – primer izračuna vrednosti

1. Korak: Določitev lokacije (vrednostna cona in 

vrednostna raven)

2. Korak: Določitev prilagojenega leta izgradnje

3. Korak: Odčitek vrednosti dela stavbe iz 

vrednostne tabele (površina in starost)

4. Korak: Določitev točk za lastnosti dela 

stavbe in odčitek faktorja

5. Korak: Določitev točk za razmerje površin in 

odčitek faktorja

6. Korak: Določitev vrednosti dela stavbe

7. Korak: Odčitek vrednosti za zemljišče in 

vrednostne tabele

8. Korak:Odčitek faktorja za oddaljenost od 

linijskih objektov

9. Korak: Končni izračun



Vpliv na vrednostVpliv na vrednost
1. Določitev modela vrednotenja nepremičnin

2. Lokacija (vrednostna cona in pripadajoča vrednostna 

raven)

3. Velikost (površina, volumen)

4. Starost (prilagojeno leto izgradnje) - Stavbe

5. Boniteta (kakovost zemljišča) - KME

6. Odprtost (dostopnost), Rastiščni koeficient (gozdni 

potencial), Boniteta (kakovost zemljišča) - GOZ

7. Dejanska raba zemljišč - ZDR

8. Druge lastnosti (tudi dejanska raba) – Stavbe in Deli 
stavb



Vpliv lokacije Vpliv lokacije –– STA (1 : 7)STA (1 : 7)

Referenčno stanovanje:
• 1122102 stan. v tri in večstan. stavbi
• Uporabna površina 50 m2

• Leto izgradnje 1975 – 1984
• Nima obnov
• …

176.70019

73.10010

25.3001

Ref. stanovanje [EUR]VR
19

1

10

329 vrednostnih con

Vsa stanovanja v REN ≅ 31,4 mrd. €



Vpliv lokacije Vpliv lokacije –– HIS (1 : 13,9)HIS (1 : 13,9)

500.00020

140.00010

36.0001

Ref. hiša [EUR]VR
20 110

382 vrednostnih con

10

Referenčno hiša:
• 1110001 samostoječa
• Neto tlorisna površina 150 m2

• Zemljišče 600 m2

• Leto izgradnje 1975 – 1984
• …

Vse hiše v REN ≅ 51,6 mrd. €



Zemljiška knjiga

Zemljiški kataster

REN

Kataster stavb

Katastra:
• Upravni evidenci
• Večja natančnost 

podatkov
• Usklajenost z dejanskih 

stanjem je odvisna od 
interesa lastnika

REN:
• Tehnična evidenca 
• Manjša natančnost 

podatkov,
• Večja usklajenost z 

dejanskim stanjem, podatki 
o vseh nepremičninah.

REGISTER NEPREMIREGISTER NEPREMIČČNIN NIN –– RENREN



NEPREMIČNINA

Parcela Del stavbe
Enote 

nepremičnine

Kaj je nepremiKaj je nepremiččnina v REN nina v REN –– definicija ?definicija ?



• Podatki o lastnostih parcele:
– Centroid, boniteta, namenska raba, dejanska raba, …

• Podatki o lastnostih stavbe
– Centroid, leto izgradnje, leto obnove strehe, …

• Podatki o lastnostih dela stavbe
– dejanska raba dela stavbe, lega dela stavbe, …

• Podatki o lastnostih nepremičnin, 
namenjeni opravljanju dejavnosti
– ID, naziv, delež parcele, deli stavb, proizvodnja, …

Podatki RENPodatki REN



Evidenca trga 

nepremičnin

Vrednotenje

Nepremičnin 

(PTV)

Zemljiška

knjiga Kataster 

stavb

Zemljiški 

kataster

REGISTER 

NEPREMIČNIN

Centralni register 

prebivalstva 

Poslovni register 

Slovenije

Podatki MKGP 

Podatki ZGS

Podatki občin

Popis 

nepremičnin

Vprašalniki

(Obveščanje)

Zbiranje 

podatkov 

z MTIP

REN REN –– viri podatkovviri podatkov



Zajem podatkov z
uporabo metod in tehnik 
inventarizacije prostora

Zbiranje podatkov 
z vprašalnikom

Prevzem podatkov
iz javnih in drugih 
zbirk podatkov

REGISTER 
NEPREMIČNIN

Zbiranje informacij 

o spremembah

REN REN –– vzdrvzdržževanjeevanje

Novozgrajene stavbe morajo biti v skladu z 81. členom Zakona o evidentiranju 

nepremičnin (Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 Odločba US in 106/10 – ZDoh-2H) 

vpisane v kataster stavb, istočasno je treba v zemljiškem katastru evidentirati 

zemljišče pod stavbo � življenski dogodki.

Geodetska storitev

Upravni postopek
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Sprememba podatkov o lastniSprememba podatkov o lastnišštvutvu

1.1. Usmeritev na zemljiUsmeritev na zemljišško knjigoko knjigo

2.2. Izjemoma RENIzjemoma REN
• REN-DOM: enaka pravila kot pri obveščanju

• Na GU: osebno ob predložitvi dokazov oziroma 
preveritvi v uradnih evidencah (zemljiška knjiga, ETN)
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Sprememba podatkov o parceliSprememba podatkov o parceli

1.1. Redni postopki po ZEN Redni postopki po ZEN (upravni postopek (upravni postopek �� zemljizemljišški ki 

kataster)kataster)

2.2. Privzeti podatki Privzeti podatki (rastiščni koeficient, odprtost, 

namenska raba, zemljišče za gradnjo stavb) ��������

Usmeritev na vir podatkov Usmeritev na vir podatkov (Zavod za gozdove (Zavod za gozdove 

Slovenije, obSlovenije, obččine)ine)
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Sprememba podatkov o stavbi Sprememba podatkov o stavbi 
ali delu stavbeali delu stavbe

1.1. Katastrski podatki Katastrski podatki –– redni postopki katastra stavbredni postopki katastra stavb

2.2. Registrski podatki Registrski podatki –– spremembe skladno z spremembe skladno z 
metodologijo vodenja in vzdrmetodologijo vodenja in vzdržževanja RENevanja REN



MASS VALUE CALCULATION

Mass
Appraisal

Calculation
Softweare

Valuation 
Model

Database

Real 
Property
Database

MODEL SPECIFICATIONA
AND CALIBRATION (21 MODELS)

MASS VALUATION OF ALL
PROPETRIES IN THE PROPERTY
REGISTER (1 DAY OF CALCULATION)

REAL PROPERTY
REGISTER (6,5 M PROPERTIES)

REN

ZVN

ALGORITEM



Property

Parcel Building/Part

Group of Properties

PROPERTY UNITPROPERTY UNIT

Building/Part
of building

Parcel or part
of the parcel

VALUE UNIT

VALUEVALUE
MODELMODEL

PROPERTY OBJECTS IN 
VALUATION SYSTEM (1)



=>

1st VALUE UNIT 
HOUSE + PART 
OF PARCEL

2nd VALUE UNIT 
GARAGE

1 PROPERTY:
THE SAME OVNER OF 
HOUSE, GARAGE AND 
THE FACTORY ON ONE 
PARCEL

4th VALUE UNIT 
REST OF THE 
PARCEL

PROPERTY UNITS:
HOUSE,
GARAGE,
FACTORY AND
PARCEL

3rd VALUE UNIT 
FACTORY + PART 
OF PARCEL

PROPERTY OBJECTS IN 
VALUATION SYSTEM (2)




