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STANOVANJA (STA)

1 MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANJA (STA)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V = Vgssta) T VisGar)

V= Vsta_VT>< |:I_stax de x I:odd + |:gar X Vgar_VT X I:I_gar

OZNAKA OPIS OZNAKE

V vrednost dolo¢ena za del stavbe po modelu STA

Vas(sTA) vrednost 'stanovanja' po modelu STA

Vds(GAR) \(/g\e/%r:aonst?rgzgzasd:g;)rc']g\;gﬁraie' po modelu STA, kot prostora, ki pripada k stanovanju

jem kot en del stavbe)

Ve vr vrednost 'stanovanja’ iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajoc stolpec za starost
— in vrstico za velikost

Fi sta faktor za lastnosti 'stanovanja’

Fap faktor za dodatne prostore

Fodd faktor za vpliv blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture

Foar faktor prisotnosti garaze kot prostora, ki pripada k stanovanju (1 ali 0)

Vgar v1 vrednost 'garaze' iz tabele vrednostnih ravni glede na ustrezen vrednostni nivo

F_gar faktor za lastnosti garaze kot prostora, ki pripada k stanovanju

Koraki ra¢unanja:

korak 1, 2, 3

korak 4

korak 5 korak 6




STANOVANJA (STA)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za obravnavano stanovanje vrne
napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven

2. korak: DolocCitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov vrednotenja.

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za stanovanja in
vrednosti ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost ; 19_65 19_85
ponderja p; 1964 1984
Fasada 0,06 0,05 0,05
Streha 0,06 0,07 0,10
Okna 0,06 0,08 0,10
Instalacije 0,06 0,08 0,10

Tehni¢na Zivljenska doba (TZD) za model stanovan;j je 90 let.

Dodatni poqoj pripisa:

» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.




STANOVANJA (STA)

3. korak: Od¢itek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemljisée skupaj® (osnova in dodatni m?) na osnovi prilagojenega leta
izgradnje in uporabne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacCetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povrsina {(m2) - = s -

Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2

o Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dedatni m2

Osnova

Vrednost za garazo kot dodatnega prostora v stanovanju (Vqa vr) S€ za obravnavano
vrednostno raven odcita iz tabele vrednostnih.

Dodatni pogoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

» V primeru, da je uporabna povrSina 0 se kot vhodni podatek v vrednostno tabelo
vzame neto tlorisno povrsino.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
tocke za lastnosti, tocke za dodatne prostore in tocke za lastnosti garaze.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci
faktorje za lastnosti, faktorje za dodatne prostore in faktorje za lastnosti garaze.

Faktor za prisotnost garaZze kot prostora v delu stavbe se dolo€i na podlagi podatka o
dodatnih prostorih dela stavbe.

Vse vrednosti se doloCajo na podlagi tockovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov.

Lpri stanovanjih je vrednost pripadajega zemljiga k delu stavbe, do velikosti pripadégma deleZa najvedvakratnika
fundusa stavbe, Ze vidigna v vrednostih posameznega stanovanjskega @etaesin se ne izeanava posebej. Vrednost
zemljiga, ki je veje od pripadajgega deleza dvakratnika fundusa, se dar@ava glede na druge stavbe na parceli ali glede
na namensko (samo zemifi&za gradnjo stavb) in dejansko rabo parcele.



STANOVANJA (STA)

V toCkovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:

Tockovniki za oddaljenost od linijskih objektov, za dodatne prostore in za garazo se za

DEJANSKA RABA

TOCKOVNIK

1122101

1122102

1122103

STA-1

1122104

1130001

STA-2

1122201

1211101

1211102

STA-3

1211103

1274001

vse dele stab, ki se vrednotijo z modelom za stanovanja, uporabljajo na enak nacin.

5. korak: OdcCitek faktorja za oddaljenost od linijskih objektov gospodarske javne
infrastrukture

Na podlagi podatka o vlpivih linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, se
doloc€i vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vecih vplivov hkrati se dolo€i z
mnoZzenjem njihovih posameznih faktorjev, pri ¢emer je dolo¢en maksimalni skupen

vpliv (0z. minimalni skupni faktor).

IME SLOJA IME KATEGORIJE ODDALJENOST Foop MAKSIMALNI
SKUPNI FAKTOR
ceste av_toceste in <100 m 0,85
hitre ceste

ceste 1in2red <50 m 0,90
Jeleznice vse <75m 0,90 0,80
daljnovodi 110 kV <15 m 0,90
daljnovodi nad 110 kV <40m 0,90

6. korak: DolocCitev vrednosti dela stavbe in njegovega pripadajo¢ega zemljis¢a

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega stanovanja

po modelu.




HISE (HIS)

2 MODEL VREDNOTENJA ZA HISE (HIS)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= (Vds+Vz) x I:odd
Vds: Vhis_VT x I:I_his X I:rp X I:nk

V;=PoX Vo vt + BaX Vi yr + BoX Vo yr + PsX Vg yr

OZNAKA OPIS OZNAKE

V vrednost doloéena za del stavbe z zemljis5¢éem po modelu HIS
Vs vrednost 'hise' (dela stavbe) po modelu HIS

V, vrednost pripadajoCega zemljiS¢a po modelu HIS

vrednost 'hiSe’ (dela stavbe) iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za

Vhis VT | starost in rstico za velikost

Fi his faktor za lastnosti 'hiSe'

Frp faktor za razmerje povrsin

Fodd faktor za vpliv bliZzine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
Fok faktor nosilne konstrukcije

Vi intervalna vrednost m? pripadajoéega zemljiséa

P, velikost zemljiS€a za posamezni interval vrednosti

Intervali vrednosti za zemljiSce:

_ « Zy-zemljisg¢eod 0 - 150 m?
Zi « Z,—zemljis¢e od 151 - 600 m?
« Z,—zemlji¢e od 601 - 1200 m?
« 75— zemljis¢e od 1201 - 2400 m?

Koraki racunanja:
------------------ »| korak 7
V={(Vg+V;) >< )
77| korak 6

korak 5
korak 1, 2, 3 korak 4 <

4

4
L

V, =C BoXVao vt + BaxVayr + PoXVys yr + PisXViyg vt




HISE (HIS)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za hiSe
so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o doloditvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoce dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'hiSe' ne izraCuna — pripis za obravnavano 'hiSe' vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo 0z. niZjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivhega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov vrednotenja.

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za hiSe in vrednosti
ponderjev pj posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja pj izgradnje
Fasada 0,10
Streha 0,10
Okna 0,05
Instalacije 0,10

Tehni¢na Zivljenska doba (TZD) za model hi$ je 90 let.

Dodatni poqoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.




HISE (HIS)

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m?) na osnovi
prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja doloceni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele odcitamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnozek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrsine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacCetno povrSino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina {m2) - N - =

Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2

o Osnova
Dodatni m2
Osnova

Dodatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev to€k za lastnosti stavbe in odcitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
tocke za lastnosti, za nosilno konstrukcijo in razmerje povrsin.

Na podlagi dosezZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje dolo¢i faktorje
za lastnosti, faktorje za nosilno konstrukcijo in faktorje za razmerje povrSin.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

5. korak: Odcitek vrednosti zemljiS¢a iz tabele vrednostnih ravni za zemljiS¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odCitajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemlji5¢ po modelu za hiSe. Z uporabo enacbe za
doloCitev vrednosti zemljiS¢a, velikosti zemljiS¢a in z upoStevanjem intervalnih mej
(vrednost Z0 do 150, vrednost Z1 od 150 do 600, vrednost Z2 od 600 do 1200 in
vrednost Z3 od 1200 do 2400) se doloci vrednost zemljiS¢a po modelu za hiSe Vz.



HISE (HIS)

6. korak: OdcCitek faktorja za oddaljenost od linijskih objektov gospodarske javne
infrastrukture

Na podlagi podatka o vplivih linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, se doloCi
vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vecih vplivov hkrati se dolo¢i z mnoZenjem
njihovin posameznih faktorjev, pri ¢emer je doloen maksimalni skupen vpliv (oz.
minimalni skupni faktor).

IME SLOJA IME KATEGORIJE | ODDALJENOST [ SKMUA;LS”'EAAA}'{'T\‘ ('DR
ceste ar\]/_t oceste in <100 m 0,85
itre ceste
ceste 1lin2red <50m 0,90
Zeleznice vse <75m 0,90 0,80
daljnovodi 110 kV <15m 0,90
daljnovodi nad 110 kV <40m 0,90

7. korak: Doloc€itev vrednosti po modelu za hiSe

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavane hiSe po modelu.
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GARAZE (GAR)

3 MODEL VREDNOTENJA ZA GARAZE (GAR)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V= Vgar_VT x I:I_gar

OEN AL OPIS OZNAKE

\% vrednost dolo¢ena za del stavbe po modelu GAR

Vgar v1 vrednost garaze iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajoco vrstico za velikost
F|_gar faktor za lastnosti garaze

Koraki racunanja:

korak 1,2 korak 3 korak 4

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za

stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,

se vrednost 'garaze' ne izraCuna — pripis za obravnavan del stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere

tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjso oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Od¢itek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemljisée skupaj? (osnova in dodatni m?) na osnovi uporabne povrine dela
stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.

2 Pri vrednotenju gara? z dejansko rabo 1242001 wesii v tabelah izraZajo vrednost dela stavbe kesmljiga, pri

vrednotenju garaz z dejansko rabo 1242002, 124200242006 pa vrednosti v tabelah izrazajo vredmizsa stavbe in

pripadaja‘ega zemljia skupa,j.
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GARAZE (GAR)

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrSina. Na osnovi te iz vrednostne
tabele odCitamo osnovo vrednosti. Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti
dodatnega kvadratnega metra ter povrSine dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med
povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in zacetno povrsino kategorije.

Povriina (m2)

Osnova

Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2
Osnova
‘ Dodatni m2
Osnova
Dodatni m2

Osnova

Dodatni poqoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je O ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

3. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
tocke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolocajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

V to¢kovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:

DEJANSKA RABA TOCKOVNIK
1242003 GAR-1
1242001
1242002 GAR-2
1242006

4. korak:  Doloditev vrednosti po modelu za garaze

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavane garaze po
modelu.
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LOKALI (PPL)

4 MODEL VREDNOTENJA ZA LOKALE (PPL)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V = Vpp_vt % Fi_ppi X Frp_ppi

OZNAKA OPIS OZNAKE

V vrednost dolo¢ena za del stavbe po modelu PPL

vrednost 'lokala’ iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za starost

Vopivr in vrstico za velikost
Fi_ppi faktor za lastnosti 'lokala’
Fro_ppi faktor razmerja povrsin za 'lokal’

Koraki ra¢unanja:

korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni poqgoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogode dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'lokala’ ne izraCuna — pripis za obravnavan del stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven

2. korak: DolocCitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolog¢itvi modelov vrednotenja.

13



LOKALI (PPL)

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za lokale in vrednosti
ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodniji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja pj izgradnje
Fasada 0,10
Streha 0,05
Okna 0,10
Instalacije 0,15

Tehni¢na Zivljenska doba (TZD) za model lokalov je 80 let.

Dodatni pogoj pripisa:
» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

3. korak: Od¢itek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemljis¢e skupaj® (osnova in dodatni m?) na osnovi prilagojenega leta
izgradnje in uporabne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrsino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povrsina {(m2) - = s -

Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2

o Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dedatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:

3 Pri lokalih je vrednost pripadajiega zemljiga k delu stavbe, do velikosti pripadégga deleZza najvedvakratnika
fundusa stavbe, Ze vidigna v vrednostih posameznega dela stavbe in sgadanava posebej. Vrednost zemdfiski je
vedje od pripadajgega deleza dvakratnika fundusa, se dar@ava glede na druge stavbe na parceli ali gled@amensko
(samo zemlji&a za gradnjo stavb) in dejansko rabo parcele.
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LOKALI (PPL)

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

» V primeru, da je uporabna povrSina 0 se kot vhodni podatek v vrednostno tabelo
vzame neto tlorisno povrsino.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odcitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
toCke za lastnosti in razmerje povrsin.

Na podlagi doseZenih toCk se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
za lastnosti in faktorje za razmerje povrsin.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

V to¢kovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:

DEJANSKA RABA TOCKOVNIK

1211201
1211202
1230104
1230105 PPL-2
1230401
1230101
1230102
1230103
1230106
1230402
1261002

PPL-1

PPL-3

5. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za lokale

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega lokala po
modelu.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti dolo¢ene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo€i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloCene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povpradevanja na trgu nepremiénin za obravnavano skupino nepremicénin.
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PISARNE (PPP)

5 MODEL VREDNOTENJA ZA PISARNE (PPP)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V = Vppp_vt X F_ppp * Frp_ppp

OZNAKA OPIS OZNAKE

V vrednost doloéena za del stavbe po modelu PPP

vrednost 'pisarne’ iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo€ stolpec za starost

Vopp_vt in vrstico za velikost
Fi_ppp faktor za lastnosti 'pisarne’
Fro_ppp faktor razmerja povrsin za ' pisarno'

Koraki racunanja:

v \4 Y
korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni poqgoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'pisarne’ ne izracuna — pripis za obravnavan del stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravnavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izracun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolog¢itvi modelov vrednotenja.
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PISARNE (PPP)

Upostevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za pisarne in vrednosti
ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodniji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja pj izgradnje
Fasada 0,10
Streha 0,05
Okna 0,10
Instalacije 0,15

Tehniéna Zivljenska doba (TZD) za model pisarn je 80 let.

Dodatni pogoj pripisa:

» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

3. korak: Od¢itek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemljisée skupaj® (osnova in dodatni m?) na osnovi prilagojenega leta
izgradnje in uporabne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina (m2) - N - =

Osnova
Deodatni m2

Osnova
Dodatni m2

o Osnova
Dedatni m2
Osnova

Dedatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

*Pri pisarnah je vrednost pripadajega zemljig&a k delu stavbe, do velikosti pripadagma deleZa najvedvakratnika
fundusa stavbe, Ze vidigna v vrednostih posameznega dela stavbe in ssaganava posebej. Vrednost zemifiski je
vedje od pripadajgega deleza dvakratnika fundusa, se dar@ava glede na druge stavbe na parceli ali gled@amensko
(samo zemlji&a za gradnjo stavb) in dejansko rabo parcele.
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PISARNE (PPP)

» V primeru, da je uporabna povrSina 0 se kot vhodni podatek v vrednostno tabelo
vzame neto tlorisno povrsino.

4. korak: Dolocitev to€k za lastnosti stavbe in odcitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
tocke za lastnosti in razmerje povrSin.

Na podlagi dosezZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti in faktorje za razmerje povrsin.

Vse vrednosti se dolocajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

V to¢kovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:

DEJANSKA RABA TOCKOVNIK

1220101
1220301
1220201
1220302
1200000
1230404
1262001
1262002
1262003
1263001
1263002
1263003 PPP-3
1263004
1264001
1264002
1264003
1264004
1264005
1272103

PPP-1

PPP-2

5. korak:  Dologitev vrednosti po modelu za pisarne

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavane pisarne po
modelu.
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INDUSTRIJSKE STAVBE (IND)

6 MODEL VREDNOTENJA ZA INDUSTRIJSKE STAVBE (IND)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V=Vgi+V,
V= Vind_VT X |:I_ind + (VTzl X le + VT22 X PZZ)

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemljiS¢em po modelu IND
Vs vrednost industrijskega dela stavbe po modelu IND
A vrednost pripadajoCega zemljiS¢a po modelu IND — do velikosti najve¢ dela

dvakratnika zemljis€a pod stavbo, pripadajo¢ega k obravnavanemu delu stavbe

vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za starost in vrstico

Vind_vr za velikost

Fi_ind faktor za lastnosti industrijskega dela stavbe

Vi intervalna vrednost m? pripadajoéega zemljiéa
Py velikost zemljiSCa za posamezni interval vrednosti

Intervala vrednosti
Zi «  Z,—zemljis¢e od 0 - 1000 m?
» Z,—zemlji5¢e od 1001 m® naprej

V postopku pripisa se dolo¢i povrSina zemljiS¢a, ki pripada delu stavbe in je njena
vrednost zajeta v obravnavanem modelu. Ta povrSina sestoji iz dela zemljis¢a pod
stavbo (fundus) in deleZza zemlji¢a, ki ga oznac¢imo kot "funkcionalno zemljis¢e stavbe".
Maksimalna velikost zemljiS¢a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo€ena kot dvakratnik zemljis€¢a pod stavbo.
Preostalo zemljis¢e se vrednoti glede na preostale stavbe, ki stojijo na parceli, namensko
(zemljiS€a za gradnjo stavb) in dejansko rabo zemljiS¢a.

Koraki raCunanja:

1 1

14 A
korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5 korak 6
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INDUSTRIJSKE STAVBE (IND)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dologitvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoce dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost industrijskega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo 0z. niZjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivhega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov vrednotenja.

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za industrijske stavbe in
vrednosti ponderjev pj; posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost _ 19_65 19_85
POTCIEHE [y 1964 1984
Fasada 0,03 0,05 0,10
Streha 0,05 0,05 0,05
Okna 0,02 0,02 0,05
Instalacije 0,05 0,05 0,10

Tehniéna Zivljenska doba (TZD) za model industrijskih stavb je 90 let.

Dodatni poqoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.
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INDUSTRIJSKE STAVBE (IND)

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m?) na osnovi
prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrSina. Na osnovi te povrsine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele odcitamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina {m2) - N - =

Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2
o Osnova

Osnova

Dodatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je O ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev tock za lastnosti stavbe in odcCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov 0 posameznem delu stavbe se z ustreznim to¢kovnikom dolocijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to€k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

V tockovnike se dejanske rabe delov stavb razvrs€ajo na spodnji nacin:

DEJANSKA RABA TOCKOVNIK
1251001
1252002 IND-1
1252003
1241006 IND-2
1251000 IND-3
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INDUSTRIJSKE STAVBE (IND)

5. korak: Odcitek vrednosti zemljis¢a iz tabele vrednostnih ravni za zemljis¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odcitajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za industrijske stavbe. Z
uporabo enacbe za dolocitev vrednosti zemljis€a, velikosti zemljis¢a in z upoStevanjem
intervalnih mej (vrednost Z; od 0 do 1000, vrednost Z, od 1001 naprej) se doloci
vrednost pripadajocega zemljiS¢a Vz k delu stavbe po modelu za industrijske stavbe.

6. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za industrijske stavbe

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu IND.
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STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO (INP)

7 MODEL VREDNOTENJA ZA STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO (I NP)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V=Vgi+V,
V= Vinp_VT X I:I_inp + (VTzl X le + VTzZ X Pzz)

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemljiS€¢em po modelu INP
Vs vrednost dela stavbe po modelu INP
Vv, vrednost pripadajocega zemljiS€¢a po modelu INP — do velikosti najvec dela

dvakratnika zemljiS€¢a pod stavbo, pripadajo¢ega k obravnavanemu delu stavbe

vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajoC stolpec za starost in vrstico

Vinp_vr za velikost

Fi inp faktor za lastnosti dela stavbe tezke industrije

Vi intervalna vrednost m? pripadajoéega zemljiséa

Pi velikost zemljiSCa za posamezni interval vrednosti
Intervala vrednosti

Zi e Z;—zemljiS¢e od O - 1000 m?

» Z,—zemljiS¢e od 1001 m® naprej

V postopku pripisa se dolo¢i povrSina zemljis€a, ki pripada delu stavbe in je njena
vrednost zajeta v obravnavanem modelu. Ta povrSina sestoji iz dela zemljis¢a pod
stavbo (fundus) in deleza zemljiS¢a, ki ga oznac¢imo kot "funkcionalno zemljiS€e stavbe".
Maksimalna velikost zemljis¢a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo€ena kot dvakratnik zemljiS¢a pod stavbo.
Preostalo zemljis€e se vrednoti glede na preostale stavbe, ki stojijo na parceli, namensko
(zemljis€a za gradnjo stavb) in dejansko rabo zemljis¢a.

Koraki raunanja:

’
! /
1 7 \

v v 4 <
korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5 korak 6
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STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO (INP)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven

2. korak: DolocCitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravnhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov vrednotenja.

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za stavbe s tezko
industrijo in vrednosti ponderjev P posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja p; izgradnje
Instalacije 0,10

Tehni¢na Zivljenska doba (TZD) za model stavb s tezko industrijo je 90 let.

Dodatni pogoj pripisa:
» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.
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STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO (INP)

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m?) na osnovi
prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrsina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrsino dela stavbe (vhodni podatek) in
zaCetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povrsina {(m2) - = s -

Osnova
Dodatni m2
Osnova
Dodatni m2
Osnova

Osnova

Dedatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

» 'V primeru cistern in silosov je vhodni podatek v vrednostno tabelo prostornina, kjer
se 1 m® prostornine obravnava enako kot 1m? neto tlorisne povrsine.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
tocke za lastnosti.

Na podlagi dosezZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov.

V toc¢kovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:

DEJANSKA RABA TOCKOVNIK

1251003
1251004
1251005
1251006 INP -1
1251007
1251008
1251009
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STAVBE S TEZKO INDUSTRIJO (INP)

1252001
1252004
1252005
1252006
1252007
1252008
1252009
1252010

INP -2

5. korak: Odcitek vrednosti zemljiS¢a iz tabele vrednostnih ravni za zemljiS¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni od€itajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu stavbe s tezko industrijo. Z
uporabo enacbe za dolocitev vrednosti zemljis€a, velikosti zemljis¢a in z upoStevanjem
intervalnin mej (vrednost Z; od O do 1000, vrednost Z, od 1001 naprej) se doloCi
vrednost pripadajoCega zemljiS¢a Vz k delu stavbe po modelu za stavbe s tezko
industrijo.

6. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za stavbe s teZzko industrijo

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu INP.
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ZIDANICE (PKZ)

8 MODEL VREDNOTENJA ZA ZIDANICE (PKZ2)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vpkz_VT x I:I_pkz

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za del stavbe po modelu PKZ
vV vrednost dela stavbe iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za
pkz_VT ; i :
starost in vrstico za velikost
Fi_pkz faktor za lastnosti zidanice

Koraki raCunanja:

korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Dodatni poqgoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogode dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjso oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolog¢itvi modelov vrednotenja.
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ZIDANICE (PKZ)

Upostevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za zidanice in vrednosti
ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodniji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja pj izgradnje
Fasada 0,10
Streha 0,05
Okna 0,10
Instalacije 0,10

Tehni¢na Zivljenska doba (TZD) za model zidanic je 90 let.

Dodatni pogoj pripisa:
» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je 0 ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m?) na
oshovi prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrsine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrsino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina (m2) - N - =

Osnova
Deodatni m2

Osnova
Dodatni m2

o Osnova
Dedatni m2
Osnova

Dedatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je O ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavani del stavbe vrne napako.
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ZIDANICE (PKZ)

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odcitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolocajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

5. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za zidanice

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PKZ.
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KMETIJSKE STAVBE (PKO)

9 MODEL VREDNOTENJA ZA KMETIJSKE STAVBE (PKO)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vpko_VT x I:I_pko X I:iv

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost doloéena za del stavbe po modelu PKO
Vpro v vrednos_t deIa_ stavbe iz. vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za
- starost in vrstico za velikost
Fi_pko faktor za lastnosti kmetijskih stavb

Koraki racunanja:

korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni poqgoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost industrijskega dela stavbe ne izracuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjso oz. nizjo vrednostno raven
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KMETIJSKE STAVBE (PKO)

2. korak: DolocCitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravnavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izracun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov vrednotenja.

Upostevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za kmetijske stavbe in
vrednosti ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost za vsa leta
ponderja p; izgradnje
Fasada 0,10
Streha 0,05
Okna 0,10
Instalacije 0,10

Tehniéna Zivljenska doba (TZD) za model kmetijskih stavb je 80 let.

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m?) na
osnovi prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrsina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrSino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povrsina {(m2) - = s -

Osnova
Dodatni m2

Osnova
Dodatni m2
o Osnova

Osnova
Dedatni m2

Osnova
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KMETIJSKE STAVBE (PKO)

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev to€k za lastnosti stavbe in odcitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim to¢kovnikom dologijo
tocke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolocajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov.

5. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za kmetijske stavbe

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PKO.
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STAVBE ZA JAVNO RABO (PNJ)

10 MODEL VREDNOTENJA ZA STAVBE ZA JAVNO RABO (PNJ)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V = Vds + VZ
V= Vpnj_VT x |:I_pnj + (VTzl x le + VT22 x PZZ)

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemljiS€éem po modelu PNJ
Vs vrednost dela stavbe po modelu PNJ
V vrednost pripadajocega zemljiS¢a po modelu PNJ — do velikosti najve¢ dela

z dvakratnika zemljiS€¢a pod stavbo, pripadajo¢ega k obravnavanemu delu stavbe
Vo vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajoC stolpec za starost in vrstico

pn_VT za velikost
Fi_pnj faktor za lastnosti dela stavbe za javne namene
Vi intervalna vrednost m? pripadajoéega zemljiséa
Pi velikost zemljiSCa za posamezni interval vrednosti

Intervala vrednosti
Zi «  Z,-zemljis¢e od 0 -500 m?
o Z,—zemljiS¢e od 501 m’ naprej

V postopku pripisa se dolo¢i povrSina zemljis€a, ki pripada delu stavbe in je njena
vrednost zajeta v obravnavanem modelu. Ta povrSina sestoji iz dela zemljis¢a pod
stavbo (fundus) in deleza zemljiS¢a, ki ga oznac¢imo kot "funkcionalno zemljiS€e stavbe".
Maksimalna velikost zemljiS¢a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo€ena kot dvakratnik zemljiS¢a pod stavbo.
Preostalo zemljis€e se vrednoti glede na preostale stavbe, ki stojijo na parceli, namensko
(zemljis€a za gradnjo stavb) in dejansko rabo zemljis¢a.

Koraki raunanja:

\
\
\

4

4-4-

korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5 korak 6
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STAVBE ZA JAVNO RABO (PNJ)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven

2. korak: DolocCitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravnhavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izraCun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov vrednotenja.

UpoStevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za stavbe v javni rabi in
vrednosti ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost ; 19_65 19_85
eIz 1964 1984
Fasada 0,05 0,07 0,10
Streha 0,10 0,10 0,10
Okna 0,03 0,04 0,05
Instalacije 0,07 0,08 0,10

Tehniéna Zivljenska doba (TZD) za model stavb v javni rabi je 90 let.

Dodatni pogoj pripisa:

» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.
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STAVBE ZA JAVNO RABO (PNJ)

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m?) na osnovi
prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrsina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrSine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrsino dela stavbe (vhodni podatek) in
zaCetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina (m2) - N - =

Osnova
Deodatni m2

Osnova
Dodatni m2
o Osnova

Osnova

Dedatni m2

Osnova

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odcCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

5. korak: Odcitek vrednosti zemljis¢a iz tabele vrednostnih ravni za zemljis¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odcitajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za stavbe za javno rabo. Z
uporabo enacbhe za dolocitev vrednosti zemljiS¢a, velikosti zemljis€a in z upoStevanjem
intervalnih mej (vrednost Z; od 0 do 500, vrednost Z, od 501 naprej) se doloci vrednost
pripadajo¢ega zemljis¢a Vz k delu stavbe po modelu za stavbe za javno rabo.

6. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za stavbe za javno rabo

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PNJ.
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DRUGE STAVBE (PND)

11 MODEL VREDNOTENJA ZA DRUGE STAVBE (PND)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V= Vpnd_VT x I:I_pnd

OZNAKA OPIS OZNAKE

V vrednost doloéena za del stavbe po modelu PND

vrednost dela stavbe iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za

Vond v starost in vrstico za velikost

Fi_pnd faktor za lastnosti dela stavbe

Koraki racunanja:

korak 1, 2, 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat X,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjso oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij

Prilagojeno leto izgradnje je podatek o obravnavanem delu stavbe s katerim pri
vrednotenju z modelom vrednotenja upoStevamo starost obravnavanega dela stavbe.
Enacbe za izracun prilagojenega leta izgradnje so navedene v dodatku 1 te priloge 4 in
so sestavni del Uredbe o doloc¢itvi modelov vrednotenja.

Upostevane prenove gradbenih elementov dela stavbe v modelu za druge stavbe in
vrednosti ponderjev pjj posameznih obnov so predstavljeni v spodnji tabeli:

vrednost ; 19_65 19_85
PO 1964 1984
Fasada 0,05 0,08 0,10
Streha 0,05 0,05 0,05
Okna 0,05 0,08 0,10
Instalacije 0,05 0,08 0,10

Tehniéna Zivljenska doba (TZD) za model drugih stavb je 90 let.

Dodatni pogoj pripisa:
» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je O ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravnavano stanovanje vrne napako.

3. korak: Odgitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m?) na
oshovi prilagojenega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrSina. Na osnovi te povrSine in
prilagojenega leta izgradnje dela stavbe iz vrednostne tabele od¢itamo osnovo vrednosti.
Tej vrednosti priStejemo zmnoZek vrednosti dodatnega kvadratnega metra ter povrsine
dodatnih kvadratnih metrov, ki je razlika med povrsino dela stavbe (vhodni podatek) in
zacetno povrsino kategorije.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povriina (m2) - N - =

Osnova
Deodatni m2

Osnova
Dodatni m2
o Osnova

Osnova

Dedatni m2

Osnova
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DRUGE STAVBE (PND)

Dodatni pogoj pripisa:
» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna
povrSina je 0 ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi doseZenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloc¢i faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolocajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

5. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za druge stavbe

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PND.
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ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB (ZGS)

12 MODEL VREDNOTENJA ZA ZEMLJIS CA ZA GRADNJO STAVB (ZGS)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V=V, xFy % Fgyyq
V= (VTzl X P, + VTnX% Pzz) X For X Foqd

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost doloéena za zemljis¢e po modelu ZGS
V, vrednost zemljis¢a
For faktor namenske rabe
Fodd faktor za vpliv bliZzine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
Vi intervalna vrednost m? zemljis¢a
P velikost zemljiS¢a za posamezni interval vrednosti

Intervala vrednosti
Zi o Z,-zemljis¢e od 0 -2400 m*
o 7, zemljis¢e od 2401 m? naprej

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski rabi — zemljiS¢ za gradnjo stavb
doloc€i povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom ZGS.

Koraki ra¢unanja:

\
\

v
korak 1, 2 korak 3 korak 4 korak 5

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se doloCi
odgovarjajoca vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja zemljiS¢ za gradnjo stavb so
predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoce dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izraCuna — pripis za obravnavano zemljis¢e vrne napako.
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ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB (ZGS)

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo o0z. niZjo vrednostno raven

2. korak: Odgitek vrednosti m? zemljiséa iz tabele vrednostnih ravni

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni od€itajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za zemljis¢a za gradnjo
stavb. Z uporabo enacbe za doloCitev vrednosti zemljis¢a, velikosti zemljis¢a in z
upoStevanjem intervalnih mej (vrednost Z; od 0 do 2400, vrednost Z, od 2401 naprej) se
doloc€i vrednost zemljiS¢a po modelu za zemljiS€a za gradnjo stavb.

3. korak:  Dolocitev to¢k za namensko rabo zemljis€¢a in odCitek faktorja namenske
rabe zemljis¢a

Na podlagi podatkov o namenski rabi parcele se z ustreznim to¢kovnikom dolocijo tocke
za namensko rabo.

Na podlagi doseZenih toCk se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
za namensko rabo zemljiS¢.

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov.

4. korak: OdCitek faktorja za oddaljenost od linijskih objektov gospodarske javne
infrastrukture

Na podlagi podatka o vlpivih linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, se doloci
vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vecih vplivov hkrati se dolo&i z mnoZenjem
njihovih posameznih faktorjev, pri ¢emer je doloen maksimalni skupen vpliv (oz.
minimalni skupni faktor).

IME SLOJA IME KATEGORIJE | ODDALJENOST [ S%ﬁﬁ'gﬁi‘y ('DR
ceste ar\]/_t oceste in <100 m 0,85
itre ceste
ceste 1lin2red <50m 0,90
Zeleznice vse <75m 0,90 0,80
daljnovodi 110 kV <15m 0,90
daljnovodi nad 110 kV <40m 0,90

5. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za zemljis¢a za gradnjo stavb

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemiljis¢a po
modelu ZGS.
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POZIDANA ZEMLJSCGA (PSZ2)

13 MODEL VREDNOTENJA ZA POZIDANA ZEMLJIS CA (PSZ)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V = I:’psz X VT z1

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za zemljiS€e po modelu PSZ
Posz povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom PSZ
VT, vrednost m® zemljigéa

V postopku pripisa se glede na podatke o dejanski rabi zemljiS5¢, za zemljiS¢a s
sestavinami dolo€i povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom PSZ.

Koraki ra¢unanja:
Vv = """ *> | korak 1, 2

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se dolodi
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za pozidana zemljis¢a so
predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.

Dodatni poqgoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoge dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izracuna — pripis za obravnavano zemljiS¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven

2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemljiS¢a iz tabele vrednostnih ravni za
pozidana zemljiS¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odcitajo
vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za pozidana zemljiS¢a.

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela zemljiS¢a
po modelu PSZ.
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KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)

14 MODEL VREDNOTENJA ZA KMETIJSKA ZEMLJIS CA (KME)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V:VTkme X I:>z X I:b

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za zemljiS¢e po modelu KME
VTme vrednost m” zemlji§¢a iz tabele vrednostnih ravni
P, povrSina zemljiS¢a, ki se vrednoti z modelom KME
F faktor bonitete

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski in dejanski rabi zemljiS¢ doloCi
povrSina zemljiS¢a, ki se vrednoti z modelom KME.

Koraki racunanja:

V= X
1 \\ \\\\
v | A
korak 1, 2 korak 3 korak 4

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se doloci
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za kmetijska zemljis¢a so
predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoge dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izraCuna — pripis za obravnavano zemljis¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manj5o oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemljiS¢a iz tabele vrednostnih ravni za
zemljis¢a
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KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odcitajo
vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za kmetijska zemljis¢a.

3. korak: Doloditev faktorja bonitete na podlagi bonitetnih to¢k

Na podlagi podatka o boniteti parcele se zemljiS¢e razvrsti v ustrezni razred za
vrednostne faktorje in tako dolo€i faktor za boniteto.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

4. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za kmetijska zemljis¢a

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemljis¢a po
modelu KME.
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GOZDNA ZEMLJISCA (GOZ)

15 MODEL VREDNOTENJA ZA GOZDNA ZEMLJIS CA (GOZ2)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= I:)goz X I:pov X I:odp X (VZ_MAXmZ X I:bon + VG_MAXmZ X I:rk)

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za zemljiS¢e po modelu GOZ
Pgoz povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom GOZ
Foov faktor povrSine
Fodp faktor odprtosti
Foon faktor bonitete
Fr faktor rastiS€nega koeficienta
VZ_MAXm2 vrednost m? za dologitev vpliva bonitete zemljiS¢a na vrednost po modelu
Vo maxmz \I;rgggﬁjst m? za dologitev vpliva rastisénega koeficienta zemljiéa na vrednost po

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski in dejanski rabi zemljiS¢ dologi
povrSina zemljiS¢a, ki se vrednoti z modelom GOZ.

Koraki ra¢unanja:

/ 1

y v
korak 1, 2 korak 3 korak 4

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se doloci
odgovarjajoca vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za gozdna zemljiS¢a so
predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolog€itvi modelov.
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GOZDNA ZEMLJISCA (GOZ)

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoce dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izraCuna — pripis za obravnavano zemljis¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjso o0z. niZjo vrednostno raven

2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemlji5¢a iz tabele vrednostnih ravni za
zemljis¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni od€itajo
vrednosti kvadratnega metra posameznih zemljiS¢ za doloCanje vpliva bonitete in
rastiS¢enga koeficienta po modelu za gozd.

3. korak: Dolocitev faktorjev povrSine, odprtosti, bonitete in rastiS¢énega koeficienta na
podlagi podatkov o parceli

Na podlagi podatka o povSrini, odprtosti, boniteti in rastiSénem koeficeintu parcele se
zemljiSCe razvrsti v ustrezne razrede za vrednostne faktorje in tako doloci faktorje za
povrsino, odprtost, boniteto in rastiSéni koeficient. Vsi ti vrednostni faktorji so lahko
odvisni tudi od vrednostnih ravni.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

4. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za gozdna zemljis¢a

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega zemljiS¢a po
modelu GOZ.
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DRUGA ZEMLJISCA (ZDR)

16 MODEL VREDNOTENJA ZA DRUGA ZEMLJIS CA (ZDR)

Enacba za izraCun vrednosti po modelu:

V:VTZ X PZ X Fdr

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost dolo¢ena za zemljiS€e po modelu ZDR
VT, vrednost m? zemljis¢a iz tabele vrednostnih ravni
P, povrSina zemljiS¢a, ki se vrednoti z modelom ZDR
Far faktor dejanske rabe zemljiS¢a

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski in dejanski rabi zemlji5¢ doloci
povrsina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom ZDR.

Koraki ra¢unanja:

korak

, 2 korak 3 korak 4

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se dolodi
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za druga zemljiS€a so predstavljene
v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoge dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izracuna — pripis za obravnavano zemljiS¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo oz. niZjo vrednostno raven
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2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemljiS¢a iz tabele vrednostnih ravni za
zemljis¢a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni od€itajo
vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za druga zemljiS¢a.

3. korak: Dolocitev toCk za dejansko rabo parcele in odc&itek faktorja dejanske rabe

Na podlagi podatkov o dejanski rabi parcele se z ustreznim to¢kovnikom dolog€ijo to¢ke
za dejansko rabo.

Na podlagi doseZenih toCk se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
dejanske rabe zemljis¢.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloc€itvi modelov.

4. korak:  Dolocitev vrednosti po modelu za druga zemljis¢a

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemiljis¢a po
modelu ZDR.
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ELEKTRARNE (PNE)

17 MODEL VREDNOTENJA ZA ELEKTRARNE (PNE)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo elektrarne (koordinat x,y centroida obmocja nepremicnine za
proizvodnjo elektricne energije) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana
vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za elektrarne so predstaviljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o
dolocitvi modelov.

2. korak: Izra¢un povprecne letne prilagojene proizvodnje elektricne energije Wy el

Na oshovi podatkov o proizvedeni elektricni energiji v zadnjih petih letih oz. od leta
zadnje spremembe elektricne moci elektrarne, Ce se je ta glede na predhodno leto
spremenila najmanj za 10 %, se izraCuna povprec¢no letno proizvodnjo elektricne
energije. Pri izraCunu se ne uposteva let, ko elektrarna Se ni obratovala. V primeru, da so
povpreCne letne obratovalne ure elektrarne (kolicnik povprecne letne proizvodnje
elektricne energije in elektricne moci) manjSe od minimalnih letnih obratovalnih ur
LOUmin, se povpreéna letna proizvodnja elektricne energije izrauna na osnovi
minimalnih letnih obratovalnih ur. Na osnovi izraCunane povpre¢ne letne proizvodnje
elektricne energije se z upoStevanjem podatka o toplotni moci elektrarne izraCuna
povprecna letna prilagojena proizvodnja elektricne energije W, e

Z kL—n xWL—n P
n=0 X 1+ 0 3>< tOpl_L
S x(1+0,3x—-—)
W, = MAX] 2k, ot
- n=0
I:zopl L
I:)el L>< I-OUminx(]—-’- O!3X = )
- el_L
W_el se zaokroZi na 1 kWh.
OZNAKA OPIS OZNAKE
W el povprec¢na letna prilagojena proizvodnja elektriéne energije
WL-n proizvedena elektricna energija v letu L-nv kwh
Ki-n faktor upoStevanja za posamezno leto: k_.n=1 za n=0. Ce je izpolnjen pogoj

ABS[R.| -n+1 —Pel -] > 0,1x Py -nza n>0, potem ki -n=0 (za N in tudi za vse
vecje N), sicer ki .,=1

Pel L elektricna mo¢ na pragu elektrarne v letu L v kw

Propi L toplotna mo¢ na pragu elektrarne v letu L (v primeru soproizvodnje toplote) v kW

LOUnin minimalne letne obratovalne ure glede na vrsto pogona

L zadnje leto, za katerega so v Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti
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SIFRA VRSTA POGONA SIFRA VRSTA POGONA
1 Vodni potencial 7 Jedrsko gorivo
2 Lignit 8 Biomasa
3 Rjavi premog 9 Bioplin
4 ¢rni premog 10 Rastlinsko olje
5 Zemeljski plin 11 Deponijski plin
6 Tekodi naftni derivati

SIFRA POGONA MINIMALNE LETNE OBRATOVALNE URE
1 1.000
2,3,45,6,7,8,9,10, 11 1.500

3. korak: Dolocitev posplosene trzne vrednosti
Iz vrednostne tabele se na osnovi prilagojene proizvodnje elektricne energije W, eiin Sifre

vrste pogona elektrarne odcita posploSeno trzno vrednost nepremicnine za proizvodnjo
elektricne energije.
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RUDNIKI (PNM)

18 MODEL VREDNOTENJA ZA RUDNIKE (PNM)

1. korak:

Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo rudnika (koordinat x,y centroida obmoc¢ja nepremiénine za izkoris¢anje
mineralnih surovin) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
rudnike so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

2. korak: Izra¢un povprecne letne koli¢ine izkoris¢ene mineralne surovine

Povprecno letno koli¢ino izkoris¢ene mineralne surovine Qp se izracuna lo¢eno za vsako
vrsto mineralne surovine na osnovi podatkov o izkoris¢enih mineralnih surovinah v
zadnjih treh letih. Pri izraunu se ne upoSteva let, ko se mineralne surovine 3e niso

izkoriSc¢ale.

Q, =

2
Z kL—n x QL—n

n=0

2

2 K

n=0

Qp se zaokroZi na eno enoto.

OZNAKA OPIS OZNAKE

Qp povprec¢na letna koli¢ina izkoriS¢éene mineralne surovine

QLn koligina izkorid¢ene mineralne surovine v letu L-n. Koli¢inska enota je m* v
raS€enem stanju, razen pri surovi nafti in plinskem kondenzatu, kjer je enota tona
ter pri zemeljskem plinu, kjer je enota m® v razsutem stanju.

Ki-n faktor upo$tevanja za posamezno leto: e podatek Q| . obstaja, potem k., =1,
sicer k. .n=0

L zadnje leto, za katerega so v Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti

3. korak: Izra€un preostale koncesijske dobe PKD

Preostala koncesijska doba je razlika med dobo izkoris€¢anja mineralnih surovin oz.
zadnjim letom veljavnosti koncesijske pogodbe in zadnjim letom, za katerega so v
Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti.

PKD=L,-L
OZNAKA OPIS OZNAKE
PKD preostala koncesijska doba v letih
Lyel doba izkoriS€anja mineralnih surovin - zadnje leto veljavnosti koncesijske pogodbe
L zadnje leto, za katerega so v Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti
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4. korak:

Iz vrednostne tabele se za vsako vrsto mineralne surovine, ki se
nepremicnini za izkoris¢anje mineralnih surovin, na osnovi Sifre mineralne surovine,
preostale koncesijske dobe PKD in povprec¢ne letne koli¢ine izkoriS¢ene mineralne
surovine Q, od¢ita vrednost, ki jo k celotni vrednosti nepremi¢nine za izkoris¢anje

RUDNIKI (PNM)

Dolocitev posploSene trzne vrednosti

mineralnih surovin prispeva posamezna mineralna surovina.

PosploSena trzna vrednost nepremicnine za izkoriS€anje mineralnih surovin je vsota

vrednosti, ki jih prispevajo posamezne vrste mineralnih surovin.

OZNAKA OPIS OZNAKE
V posploSena trzna vrednost nepremicnine za izkoriS¢anje mineralnih surovin
\ vrednost, ki jo prispeva mineralna surovina i
N Stevilo mineralnih surovin, ki se pridobivajo na nepremiénini
SIFRA | VRSTA MINERALNE SUROVINE SIFRA VRSTA MINERALNE SUROVINE
1 apnenec za industrijske namene 50 tehni¢ni kamen - andezit
bentonit 52 tehni¢ni kamen - apnenec
8 kalcit 55 | tehni¢ni kamen - dolomit
10 keramicarska glina 56 tehni¢ni kamen - metadiabaz (dolomit)
12 kreda 103 | fliS (lapor)
14 kremenov pesek 121 | zemeljski plin
18 lapor za industrijske namene 133 | dolomit za industrijske namene
25 naravni k. — apnenec 134 | naravni k. - tonalit — lomljenec
26 naravni k. — cizlakit 135 | naravni k. - apnenec - okrasni arhit.
31 naravni k. - tonalit - okrasni arhit. 136 | naravni k. - apnenec - lomljenec
33 naravni k. - fliSni peS¢enjak 137 | naravni k. - apnenec — monoliti
34 naravni k. — siga 138 | naravni k. - flisni peScenjak - lomljenec
35 naravni k. - skrilavi gnajs 139 |naravni k. - fliSni peS¢enjak - okrasni arhit.
36 naravni k. - skrilavi gnajs in blestnik 140 | naravni k. - tonalit — monoliti
38 ognjevarna glina 143 | surova nafta (ton)
39 opekarska glina 144 | plinski kondenzat (ton)
40 premog - lignit 150 | naravni k. - lehnjak - okrasni arhitektonski
41 prod 152 |opekarska, lonlarska in keramicarska glina
42 prod in pesek 156 | pesek
44 pucolan - tuf 157 | naravni k. — serpentin
46 premog - rjavi 158 | mivka
47 rozenec
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PRISTANISCA (PNP)

19 MODEL VREDNOTENJA ZA PRISTANIS CA (PNP)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo pristanis¢a (koordinat x,y centroida obmocja nepremicnine za
opravljanje pristaniSke dejavnosti) se dolo€i odgovarjajoCa vrednostna cona in njej
pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za pristaniS¢a so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o
dolocitvi modelov.

a. Postopek za vrsto pristanis  €a: tovorno pristaniS ¢e
2a. korak: lzraCun prilagojenega letnega donosa iz poslovanja PLD

Letni donosi predstavljajo razliko med letnimi prihodki pristaniSke dejavnosti in stro3ki
pristaniSke dejavnosti.

Prilagojen letni donos iz poslovanja PLD se izra¢unana tako, da se letne donose zadnjih
petih let prilagodi z inflacijo, poleg tega pa se jih utezi, tako da ima najvecjo uteZz donos
zadnjega leta (faktor 1,0), najmanjSo uteZ pa donos prvega leta (faktor 0,2 ). Pri izracunu
se ne uposteva let, ko pristaniS¢e Se ni obratovalo.

4
> K X(@=0,2X X i X Ry~ Sy
PLD = =0

4
> k. _,*x(@-0,2%n)
n=0

PLD se zaokrozi na 1 evro.

OZNAKA OPIS OZNAKE

PLD prilagojeni letni donos iz poslovanja v evrih

Ki -n faktor upostevanja za posamezno leto: e podatek P, ., obstaja, potem k=1,
sicer ki .,=0

PLn prihodki pristaniSke dejavnosti v letu L-n v evrih

S stroski pristaniske dejavnosti v letu L-n v evrih

IL-n+1 stopnja inflacije v letu L-n+1, pri éemer velja i +1=1

L zadnje leto, za katerega so v Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti

3a. korak: Dolocitev posploSene trzne vrednosti tovornega pristanis¢a
Iz vrednostne tabele se na osnovi prilagojenega letnega donosa iz poslovanja PLD

odcita posploSeno trzno vrednost nepremicnine za opravljanje pristaniSke dejavnosti -
tovornega pristanisca.
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PRISTANISCA (PNP)

b. Postopek za vrsto pristaniS  €a: marina

2b. korak: Dolocitev posploSene trzne vrednosti marine

Iz vrednostne tabele se na osnovi Stevila privezov pristaniS¢a oz. marine (privezov v
morju, privezov na suhem in privezov v hangarju), od¢ita prispevke vrednosti
posameznih vrst privezov. PosploSena trzna vrednost nepreminine za opravljanje
pristaniSke dejavnosti - marine je vsota vrednosti, ki jih prispevajo posamezne vrste
privezov.

VEAVAERVARAVA

OZNAKA OPIS OZNAKE

V posploSena trzna vrednost nepremiénine za opravljanje pristaniSke dejavnosti
Vom prispevek vrednosti privezov v morju

Vps prispevek vrednosti privezov na suhem

Von prispevek vrednosti privezov v hangarju
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CRPALKE (PNB)

20 MODEL VREDNOTENJA ZA CRPALKE (PNB)

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo Crpalke (koordinat x,y centroida obmocja nepremicnine za opravljanje
dejavnosti bencinskih servisov) se dolo€i odgovarjajoa vrednostna cona in njej pripisana
vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za Crpalke so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolocitvi
modelov.

2. korak: lzracun povprecne letne koli€ine prodanih naftnih derivatov Qp

Povpre¢no letno koli¢ino prodanih naftnih derivatov Qp izraunamo iz podatkov o
prodanih naftnih derivatih (motornih bencinih in plinskem olju) za obdobje zadnjih petih
let. Pri izracunu se ne upoSteva let, ko ¢rpalka Se ni obratovala.

Z kL—n x (QB_ Lnt QP_ L- n)
Sk,

n=0

Q,

Qp se zaokrozina 1 |.

OZNAKA OPIS OZNAKE

Qo povpreéna letna koli€ina prodanih naftnih derivatov v litrih

QB Ln v letu L-n prodana koli¢ina naftnega derivata - motornega bencina v litrin

Qp Ln v letu L-n prodana koli¢ina naftnega derivata - plinskega olja v litrih

Ki-n faktor upostevanja za posamezno leto: ¢e podatek Qg _-nali Qp -nobstaja, potem
ki .n=1, sicer k_.,=0

L zadnje leto, za katerega so v Registru nepremicnin evidentirani podatki o dejavnosti

3. korak: Dolocitev posplosene trzne vrednosti

|z vrednostne tabele se na osnovi povpre¢ne letne koli¢ine prodanih naftnih derivatov Qp
odcita posploSeno trzno vrednost nepremicnine za opravljanje dejavnosti bencinskih
servisov.
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POSEBNE NEPREMICNINE (PPN)

21 MODEL VREDNOTENJA ZA POSEBNE NEPREMI CNINE (PPN)

Enacba za izracun vrednosti:

V=Vds+Vz
V= Vds_m2>< F)ds>< I:I +Vz_m2x I:)z

OZNAKA OPIS OZNAKE
V vrednost doloCena za del stavbe s pripadajoim zemljiS¢em
Vs vrednost dela stavbe
V, vrednost delu stavbe pripadajocega zemljiS¢a
Vs m2 vrednost kvadratnega metra dela stavbe
Pys neto tlorisna povrsina dela stavbe
Vz m2 vrednost kvadratnega metra zemljisCa
P, povrSina delu stavbe pripadajo¢ega zemljiS¢a
F faktor lastnosti dela stavbe

Koraki raCunanja:

korak 1, 2 korak 3 korak 4

1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se doloCi odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
posebne nepremicnine so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dologitvi
modelov.

Dodatni poqoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravnavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, ki ima pripisano manjSo 0z. nizjo vrednostno raven.
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POSEBNE NEPREMICNINE (PPN)

2. korak: Dolocitev vrednosti dela stavbe
Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo€eni vrednosti ravni v koraku 1.

Pri modelu PPN je prilagojeno leto izgradnje stavbe enako letu izgradnje stavbe. Na
oshovi prilagojenega leta izgradnje stavbe iz vrednostne tabele v vrstici »Dodatni m2«
odc¢itamo vrednost kvadratnega metra dela stavbe Vgs ma

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

Povrsina (m2) - - -

_ Osnova "'
Dodatni m2 NN S| |

Z ustreznim to¢kovnikom na osnovi podatkov o dejanski rabi dela stavbe doloCimo tocke
za lastnosti. Na osnovi dosezenih toCk v ustreznih razredih za vrednostne faktorje
odc¢itamo faktor za lastnosti F. Tockovniki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je sestavni del
Uredbe o dolocitvi modelov.

Vrednosti dela stavbe je zmnoZek vrednosti kvadratnega metra dela stavbe Vs ma2 neto
tlorisne povrSine dela stavbe Pysin faktorja za lastnosti F.

Dodatni pogoj pripisa:

» 'V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnje je 0 ali ni podatka), se vrednost ne izraCuna — pripis za obravnavan
del stavbe vrne napako.

» V primeru napake v podatku o neto tlorisni povrSini dela stavbe (neto tlorisna

povrSina je O ali ni podatka), se vrednost dela stavbe ne izraCuna — pripis za
obravnavan del stavbe vrne napako.

3. korak: Dolocitev vrednosti zemljis¢a

Na osnovi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, iz tabele vrednostnih ravni odditamo
vrednost kvadratnega metra zemljis¢a V; ma

Vrednosti zemljiS¢a je zmnozek vrednosti kvadratnega metra zemljis¢a V, m2in povrsine
delu stavbe pripadajocega zemljis¢a P;.

4. korak: Dolo €itev posploSene trzne vrednosti

PosploSena trzna vrednost posebne nepremicnine je vsota vrednosti dela stavbe Vgs in
vrednosti pripadajoCega zemljis¢a V.
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DODATEK 1

Enacbe za dolocitev prilagojenega (efektivnega) leta izgradnje s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij. Posamezne obnove se
upostevajo glede na obravnavan model vrednotenja (glej korak 2 pri modelih od 1 do 11).

Starost izraza najbolj verjetno “preostalo Zivliensko dobo" (PZD). Podana je s
"prilagojenim letom izgradnje” (Ler). Ler je definirano s kronoloskim letom izgradnje (Lizg),
"tehni¢no Zivljensko dobo" (TZD), in z leti prenove posameznih elementov zgradbe

(Lere j). Prilagojeno leto izgradnje Le se izracuna na slede€ nacin:

LEF = (1— z p”' j X I-|ZG_cor + Z(pij X I-PRE_cor_i)

L Lore

L = MAX <. L L =MAX{ e o<1

1IZG _cor {LACT -T7D PRE_cor_i L|ZG_COr Z pu
LIZG_sp_meja,l = 1000
LIZG_zg_meja,j = 3000
I-IZG_meje = {LIZG _sp_mejal? I—IZG_zg_meja,ll I-IZG _Sp_meja2?’ I—IZG_zg_meja,Z’ """ 'LIZG_zg_meja,j}
LIZG_sp_meja,j < I-IZG < LIZG_zg_meja,j
FZD >TZD>EZD

PZD = TZD - (Lact- Ler)

OZNAKA OPIS OZNAKE
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje
LacT aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja)
Lize kronolosko leto izgradnje
leto izgradnje, korigirano v primeru, €e je kronoloSka starost zgradbe vedja od
L|ZG_COI‘ ", 4 >l H n V4
tehni¢ne Zivljenjske dobe" (TZD)
L leto prenove stavbnega dela/elementa i; ¢e podatka Lpre ini, velja:
PRE_i — -
- Lere i= LizG_cor
L | leto prenove stavbnega dela/elementa I korigirano v primeru, &e je kronoloka
PRE_COTI | starost prenove vegja od korigiranega leta izgradnje Lizg cor
i Stevilo upoStevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
] Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
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Pij

ponder ij definiran glede na tip in obseg prenove i ter obdobje izgradnje j. Ponder
temelji na delezu gradbenih stroSkov pri referencnem objektu in Zivljenjski dobi
elementov objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta.
UposStevano je Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob
nastanku objekta. Pri tem se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vklju€ujejo
zemljiS¢e, uposteva tudi vrednost zemljis¢a.

"tehni€na zivljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri€akujemo, da bo objekt
tehni¢no uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka pricakovani dobi fizicnega obstoja
objekta (FZD) ter vegja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivljenjski dobi" (EZD), to
je dobi, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upraviéen.®

V sistemu MV® ocenimo posplogeno TZD za vse objekte, ki spadajo v doloéen
model MV. MoZzna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_Sl ali Se podrobneje).

"ekonomska Zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko
upravi¢en

doba fizicnega obstoja objekta

preostala tehni¢na Zivljenjska doba objekta

KONEC DOKUMENTA

® Vrednostne tabele v sistemu MV seai@ma zanejo (prvi stolpec) v intervalu med TZD in EZD, isto od modela.
& MV = mnoZino vrednotenje
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