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1. Kljuéni mejniki MVN
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ZMVN-1

1. Kljuéni mejniki MVN

L : il
e sprejet zaradi obdav¢enja in v druge javne namene,

e US 2014: razglasitev ZMVN kot neustavnega, kolikor se nana3a na
MVN zaradi obdavZenja:

¢ modeli vrednotenja: ni zadoi¢eno nacelu zakonitosti:
« pravni poloZaj zavezanca ni urejen dovolj jasno in dolocno,

+ dolo¢ena vprasanja prepuitena podzakonskim aktom; morala bi
biti definirana v zakonu.

« uporaba za socialne transferje, drzavne statistike, sodi3¢a, banke,
zavarovalnice,...
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1. Kljuéni mejniki MVN

potrditev kakovosti sistema,

inovativnost sistema,

dobre resitve modelov z malo trznimi podatki,

izjemna strokovnost in sposobnost zaposlenih na UMVN,

stroSkovna udinkovitost sistema: inovativne resitve temeljece na
odprtokodnih resitvah (ni stroskov licenc)

1. Kljuéni mejniki MVN

potreba po uporabi v davéne namene;

bistvena novost: mozen vpliv na PVN (vsaj 20 % oz. 200 000 EUR),

navedba modelov v zakonu,

navedba podatkov in naginov vrednotenja za posamezno vrsto nepremicnin v
zakonu,

navedba kakovostnih meril, ki jim morajo modeli zadostiti, v zakonu,

uvedba treh evidenc: ETN, EMV, EV ===, transparentnost sistema,

ni izracuna indeksov vrednosti ——————) kontrola modelov vsaki 2 leti.
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1. Klju€ni mejniki MVN

* Sciliem, da se ljudje v &asu razglaSene epidemije ne zdruZujejo, javnost
posplodenih vrednosti, potrdila iz EV in moZnost uveljavljanja PO
prestavljena vrednosti na 1.1.2021

* Arhivsko stanje starih vrednosti iz REN na 31.3.2020 javno dostopno,
uporaba za potrebe CSD

PKP-5:
* Sprejet zakon predstavlja zamik izvajanja do naslednje Uredbe o modelih
* Prakti¢no to pomeni zamrznitev EV in novih vrednosti do nove Uredbe ;

1. Kljuéni mejniki MVN

* Na podlagi odlo¢be informacijskega poobladéenca, GURS v marcu 2022
vzpostavi spletni dostop do informacij javnega znacaja s podro¢ja MVN. Na
ta nacin so vrednosti in podatki iz EV javno dostopni, vendar kot informacije
javnega znadaja z omejitvami uporabe.
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1. Kljucni mejniki MVN

* lzvedba postopka usklajevanja modelov z ob¢inami, stroko in izvedba
poskusnega izraduna (PI) v oktobru 2024

¢ 13.5.2025 uveljavitev novih modelov vrednotenja, ki odraZajo stanje na trgu na
dan 1.1.2025. Pri¢etek moZnosti uveljavitve posebnih okolis&in.

10
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

-
ocenjevanje . -
M sistematiéno P
|| vrednosti soremlianie traa nadin trinih
istovrstnik skupin premijanie trg primerjav
iy GURS
nepremicnin
A
N )
. daje od leta na donosu
— N | m proda X
a doloen datu 2006 zasnovan natin
.
e N r
uporaba
predpisanih najemnine od leta L nabavno-
postopkov in 2013 vrednostni nacin
modelov

.
Uporaba za

razliéne javne

— namene,
dolotene z

\____zakonom __

( 2.pripis: april 2020 1

£V vzpostavijena, zaradi
PKP-1 ni javna }
posplo$ene vrednosti |
nal.1.2020 |
Glede na doloéila PKP-5, |
vrednosti niso uradno
dostopne i

Marca 2022 podatki EV

\  dostopni kot 1JZ ;

3. pripis: maj 2025

PV na 1.1.2025
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2. Mnoii¢no vrednotenje po ZMVN-1

TEMELIJNA NACELA MNOZICNEGA VREDNOTENJA po ZMVN-1

o >

vrednotenje vseh
nepremiénin, evidentiranih
v geodetskih evidencah

enaka obravnava vseh
evidentiranih nepremi¢nin

dejavnost

posebne enote
vrednotenja

|

enaka pravna varnost vseh
lastnikov nepremicnin

dejanska raba
dela stavbe

stavbe in deli stavbe
skupaj z ZPS

J

upostevanje temeljnih
lastnosti
ik AN

dejanska
raba zemljis¢

1
zemljiéa {ceste,
jeleznice, vode)

namenska
raba zemljis¢

vsa ostala zemljiséa

12
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

PROCES MNOZIENEGA VREDNOTENJA

Trzne CENE in NAJEMNINE

N N

EVIDENTIRANJE
-PRODAJIN
NAJEMOV

MODELIRANJE

Modelske
VREDNOSTI Il

Obseg
Datum vrednotenja

Namen
Osnova za izraun
Okolid¢ine

Osnova
Podatki

Pristop

metoda

Uporabljen nalin oz.

2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Bistvene razlike med mnozi¢nim in posamiénim vrednotenjem

vse nepremiéknine

odvisen od datuma pripisa
definiran zZMVN-1
evidentirani podatki
posebne okolidtine

postopki v ZMVN-1, nacini po MSOV

pradaje in najemi, strodki gradnje in
prihodki o vseh nepremi¢ninah

predpisan postopek, specifikacija,

kalibracija, testiranje modela ter kontrola

kakovosti
definiran 2 ZMVN-1

dolo¢ena neprebmiénina
odvisen od potreb

odvisen od potreb
ugotovljeno stanje na terenu
omejitvene okolid¢ine

MSQV, hierarhija pravil
ocenjevanja

uporaba podatkov je odvisna
od namena in MSOV

odvisen od namena
vrednotenja in MSOV

samostojna izbira ocenjevalca

14
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Bistvene razlike med mnozi¢nim in posamiénim vrednotenjem

Najgospodarnej3a definirana z ZMVN-1: Ugotovljena z analizo
raba - vrsta dejavnosti: PEV najgospodarnej3e rabe (HABU)
- dejanska raba DST: stavbe in deli
stavb
- dejanska raba zemljid¢a: ceste,
Zeleznice, vode
- namenska raba zemlji$ta: ostala

zemljidca
Vrednost izracun na osnovi predhodno presoja verodostojnosti
definiranega modela rezultatov po posameznih

pristopnih glede na namen in
standard, izbira nacina in metode

To&nost predpisana toleranca vidja to¢nost

Stroski nizki stroski na enoto visoki strodki na enoto

Trajanje in veljavnost  periodi¢no ponavljanje enkratno narodilo

15

2. Mnoiicno vrednotenje po ZMVN-1

Bistvene razlike med mnozi¢nim in posami¢nim vrednotenjem

Najgospodarnej$a definirana z ZMVN-1: Ugotovljena z analizo

raba - vrsta dejavnosti: PEV najgospodarnejie rabe (HABU)
- dejanska raba DST: stavbe in deli

stavb

Loy

Postopka se dopolnjujeta in si ne konkurirata!

zemljiséa
Vrednost izra¢un na osnovi predhodno presoja verodostojnosti
definiranega modela rezultatov po posameznih

pristopnih glede na namen in
standard, izbira na¢ina in metode

To¢nost predpisana toleranca visja to¢nost

Stroski nizki stro3ki na enoto visoki stroski na enoto

Trajanje in veljavnost  periodi¢no ponavljanje enkratno naroéilo

16
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2. Mnozicno vrednotenje po ZMVN-1

Skupine podatkov, uporabljenih v modelih vrednotenja

Obéine na podlagi prostorskih

planov , Zavod za gozdove

Agencija RS za okolje:
- vodna zemljis¢a

Ministrstvo za infrastrukturo:

- drzavne ceste
Lastniki

- Zeleznice
Obtine: K N postonk
- ob¢inske ceste ostopki
I Kataster evidentiranja
ifni i¢nin
nepremicnin nepremi

Finan&na uprava RS
Prodajalci in najemodajalci
Sodi¢a in stecajni upravitelji

Vrhovno sodis&e RS

17

2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Skupine podatkov, uporabljenih v modelih vrednotenja

povrsina parcele
povrsina DST

povrsine prostorov

a7 e

nosilna konstr.

lega v stavbi . o
leto izgradnje

boniteta zemlj. letnice obnov

155
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2. Mnozicno vrednotenje po ZMVN-1

Vpliv lokacije ~ vrednostne cone in vrednostne ravni ~ primer HIS

i
0

12

189.700 €

MERICT T,
(Gr000tbe ) U oty
:
oy, 137.000-6 €
4 4

A

2. MnoZi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Postopek dolo¢anja modelov vrednotenja

20
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Veljavni modeli vrednotenja

Modeli za STAVBE(10):
Stanovanja (STA), HiSe (HIS), Garaze (GAR)

Marine in pristanisca (PNP)

«  Pisarne (PPP), Lokali (PPL), Stavbe za turizem (TUR)  Donos gjﬁ:ﬂ
- Stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) primerjav
«  Industrija (IND), Posebna industrija (INP) Naba"”"‘”e"“::;"r:
*  Kmetijske in druge stavbe (KDS)
Modeli za ZEMLJISCA (4): -
+  Stavbna zemljis¢a (STZ), Druga zemljis¢a (DRZ) - trénih
primerjav
*  Kmetijska zemljis¢a (KME), Gozdna zemljisca (GOZ)
Modeli za POSEBNE NEPREMICNINE(3): N
+  Bencinski servisi (PNB), Elektrarne (PNE), zasnovan
na donosu

21

2. Mnozicno vrednotenje po ZMVN-1

Nadin pripisa vrednosti

* Nacin obravnave/izratunavanja vrednosti stavb v modelih

Zemljis¢a pod stavbo
Vodna zemljisca
Ceste in Zeleznice

Najgospodarnej$a raba je v MVN dolocena za zakonom.

+ Vsi deli stavb se vrednotijo skupaj s pripadajo¢im zemljis¢em
* Pripadajole zemljisée je opredeljeno kot zemljiS¢e pod stavbo

« definicija povrdine v modelih (neto tlorisna — povrsine prostorov)

* Nadin obravnave/izratunavanja vrednosti zemljis¢ in hierarhija obravnave
rabe/delitve zemljis¢

Namenska raba zemlji$¢ (stavbna, kmetijska, gozdna, vodna, ceste)

Namenska raba zemlji$& — pri kmetijskih zemljis¢ih se upostevajo

tudi trajni nasadi

22
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Enote vrednotenja
delatmne | vl
pPp TUR
Pl KDS
GAR INp
STA IND
HIS sDp
Xl \ M /,
, L // !
o e I,
| o ol ‘ St rpr T —
j ( ! LIS ;/ (‘havt;o E;’Pw I’“ a lfo:‘lhn ™

2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Primer posplo$ene vrednosti ,hise’

delstgvhe

parcela

vrednost hiSe (HIS + STZ) = 442.300 €
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2. Mnozi¢no vrednotenje po ZMVN-1

Evidence MVN

VPOGLEDI V PODATKE

EV

EVIDENCA VREONOTENIR

EV

EVIDENCA VREDNOTENIA

Opisi modelov vrednotenja
http://vrednotenje.gov.si/EV_EMyV/ Postopkiizratuna
Prikazi vrednostnih con
Kupoprodajni posli z
EVIDENCA TRGA NEPREMICNIN . s . nepremicninami
) e hitp://eprostor.gov.si/ETN-JV/ Najemni posii za dele

stavb

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

3. STANJE MVN in ZAKONODAJNE SPREMEMBE

ZMVN-1 spremembe november 2024

— Sprememba postopka uveljavitve modelov
 Ohranja se sodelovanje strokovne javnosti in obcin

+ Ukinjen PI, ohranja se predstavitev in razgrnitev modelov
javnosti

+ Prvo zbirno potrdilo se poslje, kasneje zgolj na zahtevo
lastnika
— Sprememba postopka uveljavitve posebnih
okolis¢in
+ Posebne okolis¢ine se uveljavljajo na podiagi individualne
cenitve o kateri presoja organ vrednotenja
+ Ni strokovne komisije vrednotenja

26
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3. STANJE MVN in ZAKONODAJNE SPREMEMBE

Spremembe pri modelih vrednotenja

Datum vrednotenja — 1.1.2025
Preverjanje modelov na najmanj 2 leti

Spremenjena definicija posebnih enot
vrednotenja elektrarn (iz 50kW => 1MW ali vec)

Vir podatkov o nepremic¢ninah je KN (ni ve¢ REN
— vpliv migracije, druga¢no vodenje podatkov,
lastniki izkljucno iz ZKnj)

27

3. STANJE MVN in ZAKONODAIJNE SPREMEMBE

Dostop do podatkov

Aktivne aplikacije
— EV_JV - http://vrednotenije.gov.si/EV_JV/

— EV_OV - http://vrednotenie.gov.si/EV_OV/

— EV_EMV - http://vrednotenje.gov.si/EV_EMV/
Vrednosti odraZajo stanje trga na 1.1.2025
Podatki dnevno osvezeni s KN in preracunani

www.e-prostor.gov.si

28
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3. STANJE MVN in ZAKONODAJNE SPREMEMBE

Posebne okolis¢ine

Hvala za pozornost!
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