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Besedilo sprejetega predpisa

Na podlagi prvega odstavka 11. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06 in 87/11) izdaja Vlada Republike Slovenije 

U R E D B O

o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin

1. člen

(vsebina)

Ta uredba določa modele vrednotenja nepremičnin za izvedbo množičnega vrednotenja nepremičnin, ki so evidentirane v registru nepremičnin.
2. člen

(vrste modelov vrednotenja nepremičnin)

(1) S to uredbo se določajo naslednji modeli vrednotenja nepremičnin:

–
model vrednotenja za stanovanja (STA),

–
model vrednotenja za hiše (HIS),

–
model vrednotenja za garaže (GAR),

–
model vrednotenja za lokale (PPL),

–
model vrednotenja za pisarne (PPP),

–
model vrednotenja za industrijske stavbe (IND),

–
model vrednotenja za stavbe s težko industrijo (INP),

–
model vrednotenja za zidanice (PKZ),

–
model vrednotenja za kmetijske stavbe (PKO),

–
model vrednotenja za stavbe za javno rabo (PNJ),

–
model vrednotenja za druge stavbe (PND),

–
model vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS),

–
model vrednotenja za pozidana zemljišča (PSZ),

–
model vrednotenja za kmetijska zemljišča (KME), 

–
model vrednotenja za gozdna zemljišča (GOZ),

–
model vrednotenja za druga zemljišča (ZDR),

–
model vrednotenja za elektrarne (PNE),

–
model vrednotenja za rudnike (PNM),

–
model vrednotenja za pristanišča (PNP),

–
model vrednotenja za črpalke (PNB) in 

–
model vrednotenja za posebne nepremičnine (PPN).

(2) Modeli vrednotenja iz prejšnjega odstavka so določeni glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin na dan 1. julij 2010.

3. člen

(modeli vrednotenja nepremičnin)

(1) Vrednostne cone in vrednostne ravni ter pripadajoče vrednostne tabele, s katerimi so določeni modeli vrednotenja nepremičnin, so za vsak model vrednotenja iz prvega odstavka prejšnjega člena določene in prikazane v prilogi 1, ki je sestavni del te uredbe. 
(2) Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji, s katerimi so določeni modeli vrednotenja nepremičnin, so za vsak model vrednotenja iz prvega odstavka prejšnjega člena določeni in prikazani v prilogi 2, ki je sestavni del te uredbe. 
4. člen

(uporaba modelov vrednotenja nepremičnin)

(1) Za izračun vrednosti nepremičnine se glede na lastnosti nepremičnine uporabi en ali več modelov vrednotenja nepremičnin. 

(2) Vrednost nepremičnine je vsota vseh vrednosti, ki so za to nepremičnino izračunane po enem ali več modelih vrednotenja nepremičnin. 
5. člen

(kriterij za določitev modelov in uporaba modelov vrednotenja za izračun vrednosti dela stavbe)

(1) Za izračun vrednosti dela stavbe se določi in uporabi en model vrednotenja glede na dejansko rabo dela stavbe, ki je evidentirana v registru nepremičnin. 

(2) Model vrednotenja za stanovanja (STA) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1122101, 1122102, 1122103, 1122104, 1122201, 1130001, 1211101, 1211102, 1211103 in 1274001.

(3) Model vrednotenja za hiše (HIS) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1110000, 1110001, 1110002, 1110003, 1120000, 1121001, 1121002, 1121003 in 1212001.
(4) Model vrednotenja za garaže (GAR) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1242001, 1242002, 1242003 in 1242006.
(5) Model vrednotenja za lokale (PPL) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1211201, 1211202, 1230101, 1230102, 1230103, 1230104, 1230105, 1230106, 1230401, 1230402 in 1261002.

(6) Model vrednotenja za pisarne (PPP) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1200000, 1220101, 1220201, 1220301, 1220302, 1230404, 1262001, 1262002, 1262003, 1263001, 1263002, 1263003, 1263004, 1264001, 1264002, 1264003, 1264004, 1264005 in 1272103.

(7) Model vrednotenja za industrijske stavbe (IND) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1241006, 1251000, 1251001, 1252002 in 1252003.

(8) Model vrednotenja za stavbe s težko industrijo (INP) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1251003, 1251004, 1251005, 1251006, 1251007, 1251008, 1251009, 1252001, 1252004, 1252005, 1252006, 1252007, 1252008, 1252009 in 1252010.

(9) Model vrednotenja za zidanice (PKZ) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1271302.

(10) Model vrednotenja za kmetijske stavbe (PKO) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1271101, 1271201, 1271202, 1271203, 1271301, 1271401 in 1274023.

(11) Model vrednotenja za stavbe za javno rabo (PNJ) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1230201, 1241003, 1241004, 1241007, 1241008, 1241009, 1242005, 1261001, 1265001, 1265002, 1265003, 1272101 in 1273001. 

(12) Model vrednotenja za druge stavbe (PND) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1220102, 1230302, 1230303, 1241002, 1241005, 1242004, 1261003, 1272102, 1272201, 1274002, 1274003, 1274004, 1274005, 1274006, 1274007, 1274008, 1274009, 1274010, 1274012, 1274013, 1274014, 1274015, 1274018, 1274019, 1274021 in 1274024.

(13) Model vrednotenja za posebne nepremičnine (PPN) se uporabi za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1230301, 1241001, 1251002 in 1274011.


(14) V modelih vrednotenja za izračun vrednosti delov stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1122101, 1122102, 1122103, 1122104, 1122201, 1130001, 1211101, 1211102, 1211103, 1274001, 1110000, 1110001, 1110002, 1110003, 1120000, 1121001, 1121002, 1121003, 1212001, 1242002, 1242003, 1242006, 1211201, 1211202, 1230101, 1230102, 1230103, 1230104, 1230105, 1230106, 1230401, 1230402, 1261002, 1200000, 1220101, 1220201, 1220301, 1220302, 1230404, 1262001, 1262002, 1262003, 1263001, 1263002, 1263003, 1263004, 1264001, 1264002, 1264003, 1264004, 1264005, 1272103, 1251000, 1241006, 1251001, 1252002, 1252003, 1251003, 1251004, 1251005, 1251006, 1251007, 1251008, 1251009, 1252001, 1252004, 1252005, 1252006, 1252007, 1252008, 1252009, 1252010, 1230301, 1241001, 1251002, 1274011, 1242005, 1261001, 1265001, 1265002, 1265003, 1272101, 1230201, 1241003, 1241004, 1241007, 1241008, 1241009 in 1273001, je vključena vrednost površine pripadajočega zemljišča stavbi. 

(15) Površina pripadajočega zemljišča stavbi je dvakratnik površine zemljišča pod stavbo. Če je površina parcele, na kateri je stavba z deli stavbe z dejansko rabo s šifro iz prejšnjega odstavka, manjša od dvakratnika površine zemljišča pod stavbo, je površina pripadajočega zemljišča stavbi enaka površini parcele. Če je površina parcele, na kateri stoji več stavb z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz prejšnjega odstavka, manjša od vsote dvakratnikov površin zemljišč pod stavbami, se površina pripadajočega zemljišča stavbi izračuna tako, da se površina parcele proporcionalno porazdeli k stavbam v razmerju površin zemljišč pod stavbami.

(16) Za dele stavb, ki imajo dejansko rabo s šifro 1274016, 1274017, 1274020 in 1274022, se modela vrednotenja ne določi. Vrednosti teh delov stavb je nič (0).

6. člen

(kriteriji za določitev modelov vrednotenja za izračun vrednosti parcele)

(1) Za izračun vrednosti parcele se uporabi en ali več modelov vrednotenja glede na namensko rabo zemljišč, dejansko rabo zemljišč ali rabo zemljišč za gradnjo stavb, ki je evidentirana v registru nepremičnin. 

(2) Če so na parceli stavbe z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka prejšnjega člena, se za izračun vrednosti parcele ne upošteva pripadajoče zemljišče stavbi iz petnajstega odstavka prejšnjega člena. Preostala zemljišča na tej parceli se upoštevajo tako, da se najprej upošteva raba zemljišč za gradnjo stavb, za druga preostala zemljišča pa se ne glede na evidentirano namensko rabo upošteva dejanska raba zemljišč. 
(3) Če za zemljišča namenska raba ni določena ali če je v registru nepremičnin za zemljišča evidentirana namenska raba s šifro 100000, 101000, 101010, 101020, 101030, 101040, 102000, 102010, 102020, 103000, 103010, 103020, 103030, 104000, 104010, 104020, 104030, 105000, 105010, 105020, 105030, 105040, 105050, 106000, 106010, 106020, 106030, 106040, 106050, 106060, 107000, 108000, 109000, 110000, 111000, 112000, 500000, 501000, 501010, 501020, 502000, 503000 in 504000, se za izračun vrednosti parcele upošteva dejanska raba zemljišč.

(4) Za zemljišča, ki niso zemljišča iz drugega ali tretjega odstavka tega člena, se za izračun vrednosti parcele najprej upošteva raba zemljišč za gradnjo stavb, za druga preostala zemljišča pa namenska raba zemljišč. 

7. člen

(uporaba modelov vrednotenja za izračun vrednosti parcele)

(1) Za izračun vrednosti parcele se ob upoštevanju kriterijev iz prejšnjega člena uporabijo naslednji modeli:

–
model vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS) za izračun vrednosti zemljišč, ki so v registru nepremičnin evidentirana z rabo zemljišč za gradnjo stavb s šifro 100001, 101001, 101011, 101021, 101031, 101041, 111001, 112001, 103001, 103011, 103021, 103031, 105001, 105011, 105021, 105031, 105041, 105051, 106001, 106011, 106021, 106031, 106041, 106051, 106061, 107001, 108001, 109001, 110001, 102001, 102011, 102021, 104001, 104011, 104021 in 104031; 

–
model vrednotenja za pozidana zemljišča (PSZ) za izračun vrednosti zemljišč, na katerih so stavbe z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena te uredbe, ki imajo v registru nepremičnin evidentirano dejansko rabo s šifro 3000; 
–
model vrednotenja za kmetijska zemljišča (KME) za izračun vrednosti zemljišč, ki so v registru nepremičnin evidentirana z namensko rabo s šifro 200000, 201000 in 202000 oziroma z dejansko rabo s šifro 1000;

–
model vrednotenja za gozdna zemljišča (GOZ) za izračun vrednosti zemljišč, ki so v registru nepremičnin evidentirana z namensko rabo s šifro 300000 in 301000 oziroma z dejansko rabo s šifro 2000;

–
model vrednotenja za druga zemljišča (ZDR) za izračun vrednosti zemljišč, ki so v registru nepremičnin evidentirana z namensko rabo s šifro 400000, 401000, 401010, 401020 in 402000 oziroma z dejansko rabo s šifro 4000 ali 5000, oziroma zemljišč iz druge alineje tega odstavka, če na njih ni drugih stavb z deli stavb s šiframi dejanske rabe delov stavb iz štirinajstega odstavka 5. člena te uredbe. 

(2) Model vrednotenja za hiše (HIS) se uporabi za izračun vrednosti zemljišč, če so na parcelah samo stavbe z deli stavb z dejansko rabo s šifro 1110000, 1110001, 1110002, 1110003, 1120000, 1121001, 1121002, 1121003 in 1212001 in njihova vrednost ni izračunana po modelu vrednotenja za zemljišča za gradnjo stavb (ZGS). Model vrednotenja za hiše (HIS) se za izračun vrednosti zemljišč uporabi največ do 2 400 m2 zemljišča. 

8. člen

(kriteriji za določitev modelov in uporaba modelov za izračun vrednosti nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti)

(1) Nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti, so nepremičnine, ki se uporabljajo za proizvodnjo električne energije, izkoriščanje mineralnih surovin, opravljanje pristaniške dejavnosti ali dejavnosti bencinskih servisov. Te nepremičnine so sestavljene iz ene ali več parcel oziroma njihovih deležev ter delov stavb, ki so na prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženih lokacijah, namenjenih opravljanju dejavnosti. 
(2) Za izračun vrednosti nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, se ne glede na določbe 5., 6. in 7. člena te uredbe uporabi model vrednotenja nepremičnin glede na podatke o dejavnosti, ki so evidentirani v registru nepremičnin. 
(3) Model vrednotenja za elektrarne (PNE) se uporabi za izračun vrednosti nepremičnin za proizvodnjo električne energije, model vrednotenja za rudnike (PNM) za izračun vrednosti nepremičnin za izkoriščanje mineralnih surovin, model vrednotenja za pristanišča (PNP) za izračun vrednosti nepremičnin za opravljanje pristaniške dejavnosti, model vrednotenja za črpalke (PNB) pa za izračun vrednosti nepremičnin za opravljanje dejavnosti bencinskih servisov.

(4) Vrednost nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti, se razdeli in pripiše na zemljišča in dele stavb, ki so na posamezni prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženi lokaciji, namenjeni opravljanju dejavnosti, glede na njihovo površino in z upoštevanjem utežnih faktorjev. 

(5) Vrednost zemljišč in delov stavb, ki so na posamezni prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženi lokaciji, namenjeni opravljanju dejavnosti iz prvega odstavka tega člena, se izračuna po naslednji enačbi:
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kjer je

–
Vn 
  vrednost n-tega zemljišča ali n-tega dela stavbe,

–
VPN 
  vrednost nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti,

–
An 
  površina n-tega zemljišča ali neto tlorisna površina n-tega dela stavbe, 

–
U(Xn) 
   utež, ki je odvisna od modela vrednotenja in dejanske rabe zemljišča ali dela      stavbe,

–
Xn
  dejanska raba n-tega zemljišča ali n-tega dela stavbe,

–
N 
  število zemljišč in delov stavb, namenjenih opravljanju dejavnosti,

–
Ai 
  površina i-tega zemljišča ali neto tlorisna površina i-tega dela stavbe, 

–
U(Xi)  
   utež, ki je odvisna od dejanske rabe i-tega zemljišča ali i-tega dela stavbe,

–
Xi
  dejanska raba i-tega zemljišča ali i-tega dela stavbe. 

(6) Vrednost nepremičnine za proizvodnjo električne energije se pripiše zemljiščem in delom stavb z upoštevanjem naslednjih utežnih faktorjev:

–
300 za dele stavb z dejansko rabo dela stavbe s šifro 1220301, 

–
600 za dele stavb z dejansko rabo dela stavbe s šifro 1251002, 

–
180 za dele stavb z dejanskimi rabami z drugimi šiframi, 

–
0,3 za zemljišča z dejansko rabo s šifro 4000 in 

–
30 za preostala zemljišča.

(7) Vrednost nepremičnine za izkoriščanje mineralnih surovin se pripiše zemljiščem in delom stavb z upoštevanjem naslednjih utežnih faktorjev: 

–
300 za dele stavb vseh dejanskih rab in 

–
5 za zemljišča vseh dejanskih rab.

(8) Vrednost nepremičnine za opravljanje pristaniške dejavnosti se pripiše zemljiščem in delom stavb z upoštevanjem naslednjih utežnih faktorjev:

–
300 za dele stavb z dejansko rabo dela stavbe s šifro 1220301, 

–
300 za dele stavb z dejansko rabo dela stavbe s šifro 1241001, 

–
150 za dele stavb z dejanskimi rabami z drugimi šiframi, 

–
0,3 za zemljišča z dejansko rabo s šifro 4000 in 

–
30 za preostala zemljišča.

(9) Vrednost nepremičnine za opravljanje dejavnosti bencinskih servisov se pripiše zemljiščem in delom stavb z upoštevanjem naslednjih utežnih faktorjev: 

–
300 za dele stavb vseh dejanskih rab in 

–
30 za zemljišča vseh dejanskih rab.

9. člen

(način izračuna vrednosti nepremičnin)

Enačbe in način izračuna vrednosti po posameznih modelih vrednotenja nepremičnin so navedeni v prilogi 3, ki je sestavni del te uredbe. 
10. člen

(podatki o nepremičninah, ki se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin)

Podatki o nepremičninah, ki se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin po modelih vrednotenja nepremičnin, so navedeni v prilogi 4, ki je sestavni del te uredbe. 
11. člen

(začetek veljavnosti)

Ta uredba začne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Št. 00719-55/2011
Ljubljana, dne 24. novembra 2011

EVA 2010-2511-0017

Vlada Republike Slovenije

Aleš ZALAR

MINISTER
Obrazložitev predpisa (sestavni del obravnavanega vladnega gradiva)

I. UVOD

1. Pravna podlaga 

Pravna podlaga za sprejem uredbe je prvi odstavek 11. člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06 in 87/11 - v nadaljnjem besedilu: ZMVN), ki določa, da Vlada Republike Slovenije na podlagi končnega predloga modelov vrednotenja sprejme predpis o določitvi modelov vrednotenja.

2. Rok za izdajo predpisa, ki ga je določil zakon

Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11) določa, da Vlada Republike Slovenije izda uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (predpis iz prvega odstavka 11. člena ZMVN) v 30 dneh po uveljavitvi sprememb ZMVN. 

Uredba o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin je vključena v Normativni program dela Vlade RS za leto 2011. 

3. Splošna obrazložitev v zvezi s predlogom predpisa
Množično vrednotenje nepremičnin, ki je v Republiki Sloveniji uveljavljeno od maja leta 2006, je tržno vrednotenje nepremičnin na podlagi ponudbe in povpraševanja, in sicer se izvaja tako, da se vrednosti nepremičnin ne določajo s posamičnim, ampak z množičnim pristopom oziroma z modeli, razvitimi z metodami množičnega vrednotenja. Množično vrednotenje nepremičnin zajema postopek generalnega vrednotenja in postopek pripisa vrednosti nepremičninam. Generalno vrednotenje nepremičnin je postopek določitve modelov vrednotenja nepremičnin, pripis vrednosti nepremičnin pa je izračun vrednosti nepremičninam na podlagi modelov vrednotenja nepremičnin in podatkov o nepremičninah, evidentiranih v registru nepremičnin.

Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/11), ki ga je Državni zbor RS sprejel 19. oktobra 2011, sistema množičnega vrednotenja nepremičnin ne spreminja, ampak le jasneje opredeli: 

· modeli vrednotenja nepremičnin opredeljujejo vpliv lastnosti nepremičnin na vrednost nepremičnin glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin, 
· modeli vrednotenja nepremičnin se oblikujejo z metodami množičnega vrednotenja nepremičnin,

· modeli vrednotenja nepremičnin se oblikujejo glede na vrsto rabe nepremičnine ali dela nepremičnine - za zemljišča praviloma glede na namensko rabo zemljišč (za pozidana zemljišča glede na dejansko rabo zemljišč), za stavbe in dele stavb pa se oblikujejo glede na dejansko rabo stavb in delov stavb, 

· modeli vrednotenja nepremičnin so določeni z vrednostno cono, vrednostno ravnjo, načinom izračuna vrednosti in podatki o nepremičninah, ki se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin.

Določitev modelov vrednotenja nepremičnin omogoča izvedbo generalnega vrednotenja nepremičnin in prvi pripis posplošene tržne vrednosti vsem nepremičninam v registru nepremičnin tako, da bo podatek mogoče začeti uporabljati s 1. januarjem 2012. 

4. Predstavitev presoje posledic na posamezna področja, če te niso mogle biti celovito predstavljene v predlogu zakona: / 

5. Izjava o skladnosti predloga predpisa s pravnimi akti Evropske unije in korelacijska tabela, če gre za prenos direktive: /

II. VSEBINSKA OBRAZLOŽITEV PREDLAGANIH REŠITEV

K 1. členu 

Z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin (v nadaljnjem besedilu: uredba) se določajo modeli vrednotenja za vse nepremičnine, ki so evidentirane v registru nepremičnin, za izvedbo množičnega vrednotenja nepremičnin.
K 2. členu 

V 2. členu uredbe je določenih 21 modelov vrednotenja nepremičnin, od tega 12 modelov za izračun vrednosti delov stavb, 5 modelov za izračun vrednosti parcel in 4 modeli za izračun vrednosti posebnih nepremičnin zaradi različnih elementov ponudbe in povpraševanja na posameznem segmentu trga nepremičnin. Modeli vrednotenja nepremičnin so določeni glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin na dan 1. julij 2010, ker so bili lastniki nepremičnin seznanjeni s poskusno izračunano vrednostjo nepremičnin na isti dan vrednotenja (t.j. na dan 1. julij 2010). To jim omogoča preverjanje rezultatov proučevanja njihovih pripomb na predlog modelov vrednotenja nepremičnin, ki so bili uporabljeni pri poskusnem izračunu. 

K 3. členu 

Modeli vrednotenja nepremičnin so določeni z vrednostnimi conami, vrednostnimi ravnmi in pripadajočimi vrednostnimi tabelami, ki so za vsak model vrednotenja nepremičnin posebej določene in prikazane v prilogi 1. V njej so za vsak model vrednotenja nepremičnin izrisane vrednostne cone s pripadajočimi vrednostnimi ravnmi za območje Republike Slovenije, tabela vrednostnih ravni, ki določa razrede vrednosti referenčne nepremičnine, in vrednostne tabele. Vrednostne tabele prikazujejo vpliv velikosti in starosti delov stavb na vrednost v posamezni vrednostni ravni. Določitev in prikaz te vsebine v prilogi, ne v obliki členov, je zaradi velike količine podatkov bolj primerna, tabelarni prikaz pa je bolj jasen in pregleden. 

Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji določajo način upoštevanja podatkov o nepremičninah za izračun vrednosti nepremičnin, ki niso zajeti v vrednostnih tabelah. V prilogi 2 so za vsak model vrednotenja nepremičnin določeni in prikazani točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. Zaradi velike količine podatkov in večje preglednosti so točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji določeni in prikazani v ločeni prilogi.

Priloga 1 in priloga 2 sta sestavni del uredbe in sta objavljeni skupaj z njo.

K 4. členu 

Predpisana je uporaba modelov vrednotenja nepremičnin: za izračun vrednosti nepremičnine, ki je evidentirana v registru nepremičnin, se glede na namensko in dejansko rabo zemljišča in glede na dejansko rabo dela stavbe uporabi enega ali več modelov vrednotenja nepremičnin. 

Vrednost nepremičnine je vsota vrednosti zemljišč in delov stavb, ki so izračunane po enem ali več modelih vrednotenja za to nepremičnino. 

Način izračuna vrednosti nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, je drugačen in je pojasnjen v obrazložitvi k 8. členu uredbe.

K 5. členu 

Kriterij za določitev in uporabo modelov vrednotenja nepremičnin za izračun vrednosti delov stavb (vsaka stavba ima vsaj en del stavbe) je urejen v 5. členu uredbe: za izračun vrednosti dela stavbe se vedno določi in uporabi samo en model vrednotenja glede na dejansko rabo dela stavbe. Upošteva se dejanska raba dela stavbe, ki je evidentirana v registru nepremičnin. V registru nepremičnin in katastru stavb je dejanska raba dela stavbe evidentirana s šifro podrobnejše dejanske rabe. Podrobnejše dejanske rabe delov stavb in šifre so določene na podlagi Uredbe o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o določitvi objektov državnega pomena (Uradni list RS, št. 33/03). Podrobnejše dejanske rabe delov stavb s šiframi so v skladu z 79. členom Zakona o evidentiranju nepremičnin (Uradni list RS, št. 47/06, 65/07-odl. US in 106/10-ZDoh-2H; v nadaljnjem besedilu ZEN) objavljene na spletnih straneh Geodetske uprave RS. 

Uporaba modelov vrednotenja nepremičnin za izračun vrednosti delov stavb je v drugem do trinajstem odstavku 5. člena uredbe določena tako, da se posamezen model vrednotenja uporabi za izračun vrednosti tistih delov stavb, ki imajo dejansko rabo s taksativno določeno šifro. 

V štirinajstem odstavku 5. člena uredbe je določena posebna ureditev – v model vrednotenja delov stavb, ki imajo dejansko rabo s taksativno določeno šifro, je vključena tudi vrednost površine pripadajočega zemljišča stavbi. Z istim modelom vrednotenja kot se vrednoti del stavbe se vrednoti tudi pripadajoče zemljišče stavbi. Gre za stavbe, ki z vidika vrednotenja pomembno vplivajo na vrednost zemljišča pod stavbo. Pri vseh ostalih stavbah se vrednotijo stavbe in zemljišča neodvisno, čeprav so ena nepremičnina.
Petnajsti odstavek 5. člena uredbe določa, kaj je »površina pripadajočega zemljišča stavbi« - to je dvakratnik površine zemljišča pod stavbo, ki je po ZEN navpična projekcija preseka stavbe z zemljiščem na ravnino. Predpisano je tudi, kaj je površina pripadajočega zemljišča stavbi, če je le-ta manjša od dvakratnika površine zemljišča pod stavbo. Ta je lahko manjša v dveh primerih: 

· če je površina parcele, na kateri stoji stavba, manjša od dvakratnika površine zemljišča pod stavbo, ali 

· če je na parceli več stavb z dejansko rabo navedeno v 14. odstavku 5. člena. 

Če je površina parcele, na kateri je stavba z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena uredbe, manjša od dvakratnika površine zemljišča pod stavbo, je površina pripadajočega zemljišča stavbi enaka površini parcele. 

Če je površina parcele, na kateri stoji več pomembnih stavb z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena uredbe, manjša od vsote dvakratnikov površin zemljišč pod stavbami, se površina pripadajočega zemljišča stavbi izračuna tako, da se površina parcele proporcionalno porazdeli k stavbam v razmerju površin zemljišč pod stavbami. 

V šestnajstem odstavku 5. člena uredbe je določeno, za katere dele stavb, ki imajo dejansko rabo s taksativno določeno šifro, se modela vrednotenja ne določi. Gre za dele stavb z dejansko rabo s šifro 1274016 (terasa), 1274017 (balkon, loža), 1274020 (stopnišče, hodnik) in 1274022 (ostali prostori stanovanja), katerih vrednost je nič (0), ker je njihova vrednost že vključena v vrednost ostalih delov stavb v stavbi.
K 6. členu 

Za izračun vrednosti parcel se uporabijo modeli vrednotenja nepremičnin glede na rabo zemljišč, ki je evidentirana v registru nepremičnin:

· namensko rabo zemljišč, ki jo določijo občine v skladu s predpisi, ki urejajo načrtovanje prostora, ali 

· dejansko rabo zemljišč, ali 

· rabo zemljišč za gradnjo stavb.

Posamezna parcela ima lahko eno ali več rab zemljišč. Za izračun vrednosti parcele se lahko uporabi en ali več modelov. 

6. člen uredbe določa kriterije za odločitev o tem, kateri model vrednotenja bo uporabljen za izračun vrednosti zemljišč.

Pripadajoče zemljišče stavbi z deli stavb z dejansko rabo s šifro iz štirinajstega odstavka 5. člena uredbe se pri vrednotenju zemljišč ne upošteva. Za preostalo zemljišče na tej parceli, na kateri so tovrstne stavbe, se vrednoti tako, da se najprej upoštevajo vsa zemljišča za gradnjo, za preostanek zemljišča pa se vedno upošteva dejanska raba, ne glede na morebitno drugačno namensko rabo zemljišča.


Za zemljišča, za katera namenska raba ni določena ali če je zanje v registru nepremičnin evidentirana namenska raba s šifro iz tretjega odstavka 6. člena uredbe, se upošteva dejanska raba zemljišč. 

Za vsa druga zemljišča, ki niso zemljišča iz drugega in tretjega odstavka 6. člena uredbe, se za izračun vrednosti (določitev modelov) vedno najprej upošteva raba zemljišč za gradnjo stavb, za preostanek zemljišč pa namenska raba zemljišč. 

K 7. členu 

Člen določa, kateri model vrednotenja nepremičnin se ob upoštevanju kriterijev iz 6. člena uredbe uporabi glede na evidentirano rabo v registru nepremičnin.

V drugem odstavku je določena izjema za vrednotenje zemljišč, na kateri so stavbe s šiframi dejanske rabe navedenih v členu. Gre za eno in dvostanovanjske stavbe (hiše). Če po upoštevanju zemljišča, ki pripada stavbi, in upoštevanju zemljišča za gradnjo še vedno ni izračuna vrednost zemljišča za celo parcelo, se za preostanek površine za izračun vrednosti uporabi model vrednotenja za hiše, vendar največ do površine 2400 m2, za vrednotenje ostale površine zemljišča pa se uporabijo modeli vrednotenja nepremičnin glede na dejansko rabo zemljišč. 
K 8. členu 

Za izračun vrednosti nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti: proizvodnji električne energije, izkoriščanju mineralnih surovin, opravljanju dejavnosti pristanišč oziroma bencinskih servisov, je predpisana posebna ureditev. Tem nepremičninam pripada ena ali več parcel oziroma njihovih deležev, poleg tega pa lahko tudi več delov stavb, ki so na prostorsko oziroma funkcionalno zaokroženih lokacijah, namenjenih opravljanju dejavnosti. Posamezne nepremičninske dele (dele parcel in dele stavb) v »nepremičnino« »veže« dejavnost, ki se opravlja na nepremičnini, ne glede na namensko ali dejansko rabo posameznih nepremičninskih delov, evidentiranih v registru nepremičnin (npr: vse parcele in vse stavbe oziroma deli stavb znotraj ograje jedrske elektrarne).

Pri nepremičninah, namenjenih opravljanju dejavnosti, gre v primerjavi z drugimi nepremičninami za drugačno definicijo, kar zahteva drugačno obravnavo in poseben način izračuna posplošene tržne vrednosti teh nepremičnin. Modeli vrednotenja se uporabijo glede na podatke o dejavnosti, ki so evidentirani v registru nepremičnin, ne glede na podatke o nepremičninskih delih (parcele in stavbe), ki to nepremičnino sestavljajo. Ne glede na ureditev uporabe modelov vrednotenja nepremičnin za izračun vrednosti delov stavb (5. člen uredbe) in uporabe modelov vrednotenja nepremičnin za izračun vrednost zemljišč (6. in 7. člen uredbe) je za te nepremičnine določena uporaba posebnih modelov: modela vrednotenja za elektrarne (PNE) za izračun vrednost nepremičnin za proizvodnjo električne energije, modela vrednotenja za rudnike (PNM) za izračun vrednost nepremičnin za izkoriščanje mineralnih surovin, modela vrednotenja za pristanišča (PNP) za izračun vrednost nepremičnin za opravljanje pristaniške dejavnosti in modela vrednotenja za črpalke (PNB) za izračun vrednost nepremičnine za opravljanje dejavnosti bencinskih servisov.  

Modeli vrednotenja PNE, PNM, PNP in PNB so zasnovani na načinu kapitalizacije donosov. Za izračun vrednosti nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, se uporabi parametre dejavnosti (vrsta in količina proizvodnje, doba možnosti proizvajanja,..). Izračunana vrednost se »razdeli« po zemljiščih in delih stavb, ki so na posamezni lokaciji namenjeni opravljanju dejavnosti (pripadajo nepremičnini), in sicer glede na njihovo površino in z upoštevanjem utežnih faktorjev. Vrednost zemljišč in delov stavb, ki so na posamezni lokaciji namenjeni opravljanju dejavnosti iz prvega odstavka tega člena, se izračuna po enačbi. Upoštevanje utežnih faktorjev je taksativno določeno za vsako »vrsto« nepremičnine, namenjene opravljanju dejavnosti, v šestem do devetem odstavku 8. člena uredbe.

K 9. členu 

Enačbe in način izračuna vrednosti po modelih vrednotenja nepremičnin so navedeni v prilogi 3, ki je sestavni del uredbe in je objavljena skupaj z njo. Način izračuna pove, kateri koraki so potrebni, da se izračuna vrednost nepremičnine ter kateri elementi modela vrednotenja se uporabijo in kako. 

K 10. členu 

Podatki o nepremičninah, ki so evidentirani v registru nepremičnin in se uporabijo za izračun vrednosti nepremičnin po modelih vrednotenja nepremičnin, so določeni v prilogi 4, ki je sestavni del uredbe in je objavljena skupaj z njo. Podatki o nepremičninah, ki bodo uporabljeni za vrednotenje, so določeni kot sestavni del modelov vrednotenja nepremičnin. 

K 11. členu 

Določen je »vacatio legis«, čas od objave do uveljavitve predpisa: uredba zaradi nujnosti začne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, ker je pravna podlaga za izvedbo prvega pripisa posplošene tržne vrednosti po ZMVN vsem nepremičninam tako, da bo mogoče te podatke začeti uporabljati s 1. januarjem 2012. 
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