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INDEKSI ŠTEVILA PRODAJ IN CEN (STANOVANJA + HIŠE)
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POSTOPKI
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MODELI VREDNOTENJA IN NAČINI OCENJEVANJA
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ČASOVNA PRILAGODITEV TRŽNIH CEN
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NA DONOSU ZASNOVAN NAČIN



1. ocenimo vrednost zemljišča
2. ocenimo nadomestitvene stroške izgradnje 
3. ocenimo obseg zmanjšanja vrednosti
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NABAVNOVREDNOSTNI NAČIN

vrednost zemljišča
+ nadomestitveni stroške izgradnje
- zmanjšanje vrednosti stavbe

vrednost nepremičnine



ocenijo posplošene vrednosti nepremičnin, ki so posledica ponudbe in 
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MODELI MNOŽIČNEGA VREDNOTENJA
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POSPLOŠENA VREDNOST
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podatki nepremičnine (tudi podatek o PO)

posplošena vrednost nepremičnine

pripis

EMV
EV

model 
vrednotenja



Upoštevajo se le temeljne lastnosti nepremičnin: raba, lokacija, velikost, 
starost stavb in delov stavb ter kakovost.

Najgospodarnejša raba po ZMVN-1:
1. vrsta dejavnosti - za posebne enote vrednotenja
2. dejanska raba delov stavb - za dele stavb in zemljišča pod stavbami
3. dejanska raba zemljišč - za zemljišča pod javnimi cestami in 

železnicami, za vodna zemljišča 
4. namenska raba zemljišč - za ostala zemljišča 
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POSPLOŠENA VREDNOST PO ZMVN-1 (RAZLIKE OD MSOV)

Posplošena vrednost je ocena tržne vrednosti nepremičnine, izračunane 
z modeli množičnega vrednotenja in podatki o nepremičnini, ki so na 
dan pripisa posplošene vrednosti evidentirani v evidenci vrednotenja. 



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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ETN
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Neobdelani podatki evidence trga nepremičnin so javno dostopni:
• s prenosom podatkov preko aplikacije Javni geodetski podatki (JGP)
• preko aplikacije Vpogled v aktualne cene nepremičnin



EV
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EV
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EMV
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ZBIRNO POTRDILO
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• lastniki in upravljavci ≤ 100 enot vrednotenja

• št. nepremičnin ≠ št. enot vrednotenja 

• vrednosti parcel/delov stavb/enot vrednotenja

• lastniški deleži niso upoštevani

• nepremičnina izpisana samo 1x

število
5.800.000parcele
1.200.000stavbe
1.900.000deli stavb

Število enot vrednotenja

1.840.000
Modeli za vrednotenje stavb in delov 

stavb skupaj z zemljišči pod stavbami
7.390.000Modeli za vrednotenje zemljišč
1.840.000Modeli za posebne enote vrednotenja
9.230.000SKUPAJ



• lastniki in upravljavci > 100 enot vrednotenja

• Osebni vpogled v vrednosti nepremičnin

• vpogled

• izvoz podatkov v xls format in

• zbirni izpis v pdf format

• v osmih dneh po prejemu obvestila lahko pri
organu vrednotenja zahtevajo izdajo zbirnega
potrdila v pisni obliki.

OBVESTILO
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KOMU?
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Zbirna potrdila se bodo pošiljala v dveh fazah in sicer:

1) FAZA I. (cca 1.014.664 oseb):
- ima EMŠO/MŠ in ima identifikator naslova
- nima EMŠO/MŠ in ima identifikator naslova
- ima EMŠO/MŠ in nima identifikator naslova, vendar se naveden naslov ujema z naslovom v RPE
- nima EMŠO/MŠ in nima identifikator naslova, vendar se naveden naslov ujema z naslovom v RPE

2) FAZA II (cca 118.548 oseb):
- ima/nima EMŠO/MŠ in nima identifikatorja naslova in naveden naslov se ne ujame z naslovom v 

RPE – ročni pregled

Zbirna potrdila se ne pošilja:

- Umrlim osebam in pravnim subjektom, ki so prenehali z dejavnostjo
- Na neznane naslove – osebe, ki bodo še ostale po ročnem pregledu – v skladu s 24. členom ZMVN-1 

se, če je lastnik nepremičnine neznan ali če je neznan, neobstoječ ali nepopoln naslov lastnika 
nepremičnine, zbirnega potrdila ne pošlje. O tem se obvesti občino, na območju katere taka 
nepremičnina leži.



KOMU – GLEDE NA STATUS LASTNIŠTVA?
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Lastniki parcel:

Potrdila se pošiljajo lastnikom parcel (P-lastnik). 

Lastniki delov stavb:

Če je vpisan P-lastnik (etažni lastnik), se potrdila pošljejo njemu. 

Če je lastnik na delu stavbe vpisan s statusom:

- V – lastnik povezanih parcel (iz ZPS) in R – registrski lastnik ali 
- R – registrski lastnik 

se na potrdilu označi status (»posebni podatki o lastniku«) s pojasnilom na dnu potrdila.



KOMU – GLEDE NA STATUS LASTNIŠTVA?
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PRIMER:

100

1

2

Lastništvo (status)

Janez (P)Parcela 100

Janez (R)Janez (V)Del stavbe 1

Tone (R)Janez (V)Del stavbe 2

Potrdilo:

Janez: parcela 100

del stavbe 1 (+opomba – posebni podatki o lastniku) 

del stavbe 2

Tone: del stavbe 2 (+opomba – posebni podatki o lastniku) 



UPRAVLJAVCI
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Če je na nepremičnini vpisan upravljavec se to na potrdilu posebej označi. 

Primer:



POJASNILA
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ŠTEVILKA POTRDILA je zaporedna številka dokumenta
DATUM IZPISA IZ EVIDENCE je datum kreiranja dokumenta
DATUM PODATKOV NA DAN predstavlja stanje podatkov o nepremičnini, na 
katerega je bil preračun izveden
DATUM MODELOV pomeni datum, na katerega model  odraža tržno vrednost.

ENOTA VREDNOTENJA je del stavbe ali del parcele, ki se glede na rabo vrednoti z 
enim modelom.

POSPLOŠENA VREDNOST se izračuna z modeli vrednotenja, glede na 
evidentirane podatke nepremičnine.
Posplošena vrednost nepremičnine je seštevek vrednosti enot vrednotenja, z 
upoštevanjem posebnih okoliščin in dodatkov vrednosti zaradi vključenosti v 
posebne enote.

POSEBNE ENOTE so bencinski servisi, elektrarne, marine in pristanišče, ki 
vplivajo na vrednosti delov stavb in parcel iz katerih so sestavljene.

POJASNILA kratka pojasnila. Več na portalu Prostor

POJASNILA VSEBINE DOKUMENTA 
„ZBIRNO POTRDILO O PODATKIH EVIDENCE VREDNOTENJA“

NAMEN DOKUMENTA:  je seznanitev lastnika s posplošeno vrednostjo, in ostalimi matičnimi podatki evidence vrednotenja, za parcele in dele stavb, ki jih ima v lasti.
KAKO PRIDOBIMO DOKUMENT: Vsebinsko identičen dokument  se izdaja v dveh oblikah:
1) Zbirno potrdilo o podatkih evidence vrednotenja prejmejo vsi lastniki po uveljaviti Uredbe o določitvi modelov vrednotenja brezplačno na dom.

Lahko ga ponovno naročijo kadarkoli na Geodetski upravi  (vloga + taksa). 
2) Zbirni izpis o podatkih evidence vrednotenja si lahko lastniki izpišejo sami z aplikacijo EV_OV, lahko ga prevzamejo osebno,  ali zahtevajo z vlogo, na Geodetski upravi  (brezplačno).

IDENTIFIKATOR PARCELE je številka katastrske občine in številka parcele 

VPLIVNO OBMOČJE določa znižanje vrednosti zaradi neposredne bližine ceste, 
elektrovoda ali železnice.

ZEMLJIŠČE POD STAVBO se vrednoti skupaj z delom stavbe

IDENTIFIKATOR DELA STAVBE je številka katastrske občine, številka stavbe in 
številka dela stavbe

MODELI VREDNOTENJA so orodja za izračun posplošene vrednosti Imamo 17 
modelov.
RAVEN/ŠTEVILO VSEH RAVNI določa nivo posplošenih vrednosti  za 
posamezno cono. Višja vrednostna raven pomeni višjo vrednost nepremičnin in 
obratno.
CONA je  območje kjer imajo  podobne nepremičnine enako posplošeno 
vrednost.
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POJASNILA - LEGENDA
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PRIMER

36

• stanovanje



PRIMER
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• Hiša + parcela



PRIMER

38

• Hiša + dve parceli



DODATNA POJASNILA NA POTRDILIH
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- Za lastnike z EMŠO/MŠ: 
V kolikor na potrdilu niso izpisane vse vaše nepremičnine, se za ureditev 
podatkov o lastništvu, obrnite na krajevno pristojno zemljiško knjigo.

- Za lastnike brez EMŠO/MŠ:
V zemljiški knjigi ste vpisani kot lastnik brez enotne matične številke 
(EMŠO/MŠ). Prosim obrnite se na krajevno pristojno zemljiško knjigo, 
kjer boste preverili, zakaj vaš EMŠO/MŠ ni vpisan in uredili vpis 
EMŠO/MŠ v zemljiški knjigi. 

- Za registrsko vpisane lastnike – posebni podatki o lastniku:
V katastru nepremičnin je vpisan podatek o osebi, ki je bila pridobljena 
kot lastnik oz. uporabnik v popisu nepremičnin leta 2006/2007.  Za 
ureditev podatkov o tej osebi  se obrnite na Geodetsko upravo RS.



APLIKACIJE
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omogoča pregled modelov vrednotenja in je brez posebne prijave javno dostopen

omogoča vsem državljanom vpogled in izpis posplošene vrednosti za parcelo ali za del stavbe, 
skupaj s podatki, ki so bili uporabljeni pri njihovem izračunu. Prijava ni potrebna. 

je namenjen osebi, ki je preko veljavnega digitalnega potrdila (SI_PASS) prijavljena v aplikacijo. 
Program omogoča vpogled v matične podatke evidence vrednotenja, za nepremičnine, katerih 
lastnik ali zakoniti zastopnik je trenutno prijavljena oseba. 

namenjen zaposlenim na GURS. Omogoča vpogled v vse podatke evidence vrednotenja (tudi 
osebne podatke).
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• Izbira verzije modela:

• Veljavnost modelov od 1. 4. 2020 do 
XX. X. 2025; Datum modelov  1. 1. 2020

• Veljavnost modelov od XX. X. 2025 do 
danes; Datum modelov 1. 1. 2025

• Izbira modela:

»Datum modelov« predstavlja datum na 
katerega modeli vrednotenja pojasnjujejo 
delovanje ponudbe in povpraševanja na trgu 
nepremičnin.
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• Iskalnik:

• DEL STAVBE ali stavbo:

• po naslovu (za dele stavb, ki imajo naslov)

• po identifikatorju (šifra katastrske občine in številka stavbe in številka dela stavbe)

• PARCELO:

• po identifikatorju (šifra katastrske občine in številka parcele)

• Izračun vrednosti posesti

• Lokacija nepremičnine

• Zgodovina vrednotenja

• Izpis podatkov evidence vrednotenja
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• Namenjen lastnikom nepremičnin in tudi
zakonitim zastopnikom organizacij

• Omogoča:

• vpogled v vrednosti svojih nepremičnin

• izdelava zbirnega izpisa, kot seznama
nepremičnin z vrednostmi, v PDF formatu

• izvoz podatkov v XLS format.

• Uporabnik za vstop potrebuje:

• veljavno digitalno potrdilo (SIGEN-CA,
SIGOV-CA, AC-NLB, POSTA-CA ali HALCOM)
ter

• registracijo SI-PASS.
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• Namenjen zaposlenim na GURS (pravice v
varnostni shemi)

• Omogoča:

• iskanja po delu stavbe, parceli,
lastniku, posebni enoti vrednotenja

• vpogled v lastniško stanje

• izdelava zbirnega izpisa za lastnika

• izvoz podatkov v XLS format za lastnika

• zgodovina vrednotenja

• izpis podatkov evidence vrednotenja

• Revizijska sled vpogleda v osebne podatke

• razlog za vpogled v osebne podatke
(reševanje vloge/ustna zahteva) in vpis
številke vloge (št. osebne izkaznice)
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POSEBNA OKOLIŠČINA - LASTNOST NEPREMIČNINE
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• katere podatek še ni sistemsko zbran v EV
(velikost parcele, leto izgradnje stavbe, itd. ne more biti PO)

• je krajevno omejena na eno ali nekaj nepremičnin
(poplavno območje, ki zajema pretežni del vrednostne cone, ne more biti PO)

• je mogoče predvideti, da bo trajala vsaj eno leto
(poškodba zaradi požara, ki bo sanirana v 2 mesecih, ne more biti PO)

• na posplošeno vrednost vpliva vsaj 20 % ali več kot 200.000 €
(lastnost, ki vpliva na posplošeno vrednost 15%, ne more biti PO)

• vpliv se določi v % za enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja

• ne more biti obremenitev lastninske pravice 
(služnost, hipoteka, prepoved odtujitve, itd. ne more biti PO)



POSEBNA OKOLIŠČINA
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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).



- podatki PO

- podatki za izračun modelske 
posplošene vrednosti*

- podatki PO**
- najgospodarnejša uporaba
- obremenitve lastninske pravice
- preostali podatki, ki vplivajo na 

tržno vrednost

- podatki za 
izračun 
modelske 
posplošene 
vrednosti

- podatki za 
izračun 
modelske 
posplošene 
vrednosti

- podatki PO 

vpliv
PO

ZMVN - 1
MSOV

posplošena
vrednost
brez PO

posplošena
vrednost

s PO

tržna vrednost 
po MSOV

+

-

VPLIV PO

49



DADA

Posplošena vrednost je
previsoka/prenizka

Javni vpogled
Osebni vpogled

Podatki ustrezajo 
dejanskemu stanju

DADA NENE Lastnik uredi podatke
v matičnih evidencah

DADA

DADA

Lastnik na svoje stroške naroči POROČILO O VPLIVU POSEBNE OKOLIŠČINE pri ocenjevalcu vrednosti, ki:
- jamči za skladnost podatkov uradnih evidenc in dejanskega stanja nepremičnine in
- dokaže obstoj posebne okoliščine po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti.

Lastnik na Geodetski upravi RS vloži PREDLOG ZA UGOTAVLJANJE POSEBNE OKOLIŠČINE:
- odda izpolnjen in podpisan obrazec PO:

- v pisni obliki, če so vsi podpisi lastnoročni - po pošti ali osebno na GURS, ali 
- v elektronski obliki, če so vsi podpisi elektronski - na pisarna.gu@gov.si,

- pošlje POROČILO O VPLIVU POSEBNE OKOLIŠČINE (digitalni PDF) na pisarna.gu@gov.si,
- plača upravno takso.

Geodetska uprava RS z odločbo odloči o: 
- vrsti posebne okoliščine,
- velikosti vpliva in
- datumu začetka veljavnosti.

Geodetska uprava RS ob dokončnosti odločbe: 
- priznano posebno okoliščino vpiše v evidenco vrednotenja in
- preračuna posplošeno vrednost na novo vrednost.
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ČASOVNICA UVELJAVLJANJA PO

datum
modela
»stanje trga«

datum
vložitve
predloga PO

dokončna
odločba o 
priznanju
PO

začetek
veljavnosti
novih
modelov

začetek
veljavnosti 
novih 
modelov*

izdaja
odločbe

veljavnost  PO

datum 
poročila
o vplivu PO

obdobje za vložitev predloga PO

do 2 meseca

zapis PO
v EV

Veljavna PO se predčasno prekine, če:

• preneha njen obstoj – v tem primeru mora to lastnik v obliki predloga sporočiti Geodetski 
upravi RS najpozneje v tridesetih dneh 

• če se podatki o enoti vrednotenja spremenijo tako, da se za vrednotenje uporabi drug 
model vrednotenja – vpliv preneha samodejno.



PODATKI - PRIMER
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Prostori

1 – bivalni prostor

2 – lokal prodajalna

3 – poslovni prostor

4 – prostor za množično uporabo

5 – proizvodni prostor

6 – garaža 

7 – garažni parkirni prostor

8 – shramba, sušilnica, pralnica

9 – klet

10 – odprta terasa, balkon, loža

11 – zaprta terasa, balkon, loža

12 – kmetijski prostor

13 – skupni komunikacijski prostor

14 – tehnični prostor 

15 – skupne sanitarije

16 – prostor z omejeno uporabo

17 – nedokončan prostor

18 - ruševina



POSEBNA OKOLIŠČINA NA IZPISIH EVIDENCE VREDNOTENJA
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POGOSTA VPRAŠANJA

54

Ali je možno predlagati spremembo posplošene vrednosti? DA

Kaj naj lastnik najprej stori, če se s posplošeno vrednostjo ne strinja? PREVERI PODATKE

Ali se vnaprej ve, ali na določeni nepremičnini obstaja PO? NE

Je vložitev predloga za ugotavljanje PO obvezna? NE

Kdaj je smiselno uveljavljati PO? KORISTI > STROŠKI UVELJAVLJANJA (TAKSA, POROČILO O VPLIVU)

Je lahko podatek PO za lastnika neugoden? DA

Ali obstaja rok za oddajo predloga za ugotavljanje PO? NE

Ali se lahko PO uveljavlja za nazaj? DA, VENDAR … 43/4 člen ZMVN-1

Kdo lahko vloži predlog za ugotavljanje PO? LASTNIKI + PRAVNA KORIST… 43/4 člen ZMVN-1

Je uveljavljanje PO povezano s stroški? DA

Ali lahko lastnik uveljavlja PO brez poročila o vplivu PO? NE

Če ima nepremičnina več posebnih okoliščin, ali lahko lastnik uveljavlja samo eno? NE

Ali se lahko vnaprej ve, do kdaj bo veljala PO? NE



INFORMACIJE
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Portal Prostor www.e-prostor.gov.si

Klicni center 080 10 66

Elektronski naslov klicnicenter.gurs@gov.si

Poštni naslov Geodetska uprava RS
Zemljemerska ulica 12
1000 Ljubljana



www.e-prostor.gov.si
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