PRILOGA 3
Enacbe in nacin izraduna vrednosti
po modelih vrednotenja nepremicnin

1. Model vrednotenja za stanovanja (STA),

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= ( Vassta) + Vos@ar) ) ™ Fiv

V= (Vsta_VT * Fl_sta * de * I:odd + Fga‘ * Vgar_VT * |=I_gar ) * |=iv

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
A% vrednost dolo¢ena za del stavbe po modelu STA
Vassta) vrednost 'stanovanja' po modelu STA
v vrednost pripadajoce 'garaze' po modelu STA, kot prostora, ki pripada k
ds(GAR) . . . .
stanovanju (evidentirana s stanovanjem kot en del stavbe)
v vrednost 'stanovanja' iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajocC stolpec za
sa VT starost in vrstico za velikost
F| sa faktor za lastnosti 'stanovanja'
Fgp faktor za dodatne prostore
Foaa faktor za vpliv blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
Far faktor prisotnosti garaze kot prostora, ki pripada k stanovanju (1 ali 0)
Vear vt vrednost 'garaze' iz tabele vrednostnih ravni glede na ustrezen vrednostni nivo
Fi_gar faktor za lastnosti garaze kot prostora, ki pripada k stanovanju
F;, faktor indeksa vrednosti

Koraki racunanja:

Koraki 1,2,3

Korak 7

4 Korak 6
Korak 5 1/62




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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i odgovarjajo¢a 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.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za obravavano stanovanje vrne
napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manjSo oz. nizjo vrednostno raven

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

L, = (1 —Z p; jx Lyg o Z(p,, X LPFfEfcorJ)

Lizg Lpre i
=MAX . , L i =MAX - , o<1
hzG_cor {LACT -TZD PRE _cor _i LizG_cor ;p”

kier

i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razi¢nih ponderjev

j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
L[ZG _meje = {LIZG _sp _meja,l? LIZG _zg _meja,l® LIZG _sp_meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}
LIZG_ sp_meja, j S LIZG S LlZG_zg_meja,j

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolo$ko leto izgradnje.

L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradoe vecja od "tehni¢ne
126 cor iVijenjske dobe" (TZD).

Lppre | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = LizG cor

leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost

Lpre_cor prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
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Pij

ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referencnem objektu in Zivijenjski dobi elementov
objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta. Upostevano je
Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vkjuéujejo zemljisce, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.

TZD

"tehni€na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehniéno
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priCakovani dobi fizZi€nega obstoja objekta (FZD)
ter vecja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta_ekonomsko upravicen.'

V sistemu MV? ocenimo posploSeno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo¢en model
MV. Mozna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_SlI ali e podrobneje).

v

EZD

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

v

FZD

doba fiz€énega obstoja objekta.

v

PzZD

preostala tehni¢na Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za dolocena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

Dodatni pogoj pripisa:

> V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja
(leto izgradnije je 0 ali ni podatka), se vrednost stanovanja ne izraCuna — pripis za
obravavano stanovanje vrne napako.

! Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
2 MV = mnoziéno wednotenje
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3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoe
zemljis&e skupaj® (osnova in dodatni m2) na osnovi efektivnega leta izgradnje

in uporabne povrsine dela stavbe.

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

Vrednost za garazo kot dodatnega prostora v stanovanju (Vg vr) Se doloCi na podlagi
vrednostne ravni dolo€eni v koraku 1.

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrSina.

15 -

30 -

-14

29 | = 1
Dodatni m2 |

49 | ——
Dodatni m2 |

Povrsina (m2)

. Osnova
Dodatni m2 |

Osnova

Osnova

1930 |

1929 1944

1945

1954

1955 |

1964

Prilagojeno leto izgradnje stavbe

1965

1974

1975 |

1984

1985 1995 |

1994 1999

50 -

74 | |
Dodatni m2 |

Osnova

75 -

| 100

99 | |
Dodatni m2 |

129 | |
Dodatni m2 |

130 -

Dodatni pogoj pripisa:

Osnova

Osnova

Osnova

Dodatni m2 |

2000 2005 | 2010

2004 2009

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

» 'V primeru, da je uporabna povrsSina 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 0 posameznem delu stavbe se z ustreznim toCkovnikom dolocijo
toCke za lastnosti, tocke za dodatne prostore in tocke za lastnosti garaze.

Na podlagi dosezenih toCk se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje dolo€i
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 dolo€ajo na podlagi tockovnikov, ki so predstavljeni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

® Pri stanovanijih je vrednast pripadajo¢ega zemijis¢a k delu stavbe, do velikosti pripadajoiega deleZa najvec
dvakratnika fundusa stavbe, Ze vkljuéena v vrednostih posameznega stanovanjskega dela stavbe in se ne
izracunava posebej. Vrednost zemjiséa, ki je veéje od pripadajocega deleZza dvakratnika fundusa, se izracunava
glede na druge stavbe na parceli ali glede na namensko (samo zemjis¢a za gradnjo stavb) in dejansko rabo

parcele.
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V tockovnike se dejanske rabe delov stavb razvr§€ajo na spodnji nacin:
Dejanska raba Tockovnik
1122101
1122102
1122103
1122104
1130001 STA-2
1122201
1211101
1211102 STA-3
1211103
1274001

STA-1

ToCkovniki za oddalienost od linijskih objektov, za dodatne prostore in za garaZzo se za
vse dele stab, ki se vrednotijo z modelom za stanovanja, uporabljajo na enak nagin.

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

Na podlagi podatka o vipivih linijskih objektov gospodarske javne infrastrukiure, se
dolocCi vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vec€ih vplivov hkrati se dolo€i z
mnozenjem njihovih posameznih faktorjev, pri Cemer je dolo€en maksimalni skupen
vpliv (0z. minimalni skupni faktor).

ime minimalni
Ime sloja T oddaljenost 1 | Fuae | oddaljenost 2 | Foag skup ni
faktor
avioceste in
ceste hitre ceste =100 0,85
ceste 1 in_2_ red =50 0,90 0,80
feleznice YSE =75 0,20
dalinovodi visoko nap =30 0,25 | 30=< odd =60 | 0,90

6. korak: Dolocitev vrednosti dela stavbe in njegovega pripadajoega zemljis¢a

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega stanovanja
po modelu.

7. korak: Dolocitev vrednosti dela stavbe in njegovega pripadajotega zemljis¢a z
uporabo indeksa vrednosti

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se verdnosti dolo¢ene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta
nacin se vrednosti dolo€ene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.

5/62



2. Model vrednotenja za hise (HIS)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V=(Vds+Vz)*Fodd*FiV

Vas = Viis_vr * Fi_nis * Frp * Fok
Vo=Pop*Vy_vr + Pa*Va_vr + Pp*Vuo_vr + Pa*Va_yr

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake
A% vrednost doloCena za del stavbe z zemljiS¢em po modelu HIS
Vs vrednost 'hiSe' (dela stavbe) po modelu HIS
V, vrednost pripadajocega zemljiS¢a po modelu HIS
Vv vrednost 'hiSe' (dela stavbe) iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢
his_VT . . :
stolpec za starost in vrstico za velikost
F| his faktor za lastnosti 'hise’
Fp faktor za razmerje povrSin
Foaa faktor za vpliv blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
F.x faktor nosilne konstrukcije
Vi intervalna vrednost m2 pripadajoCega zemljiSca
P, velikost zemljiSca za posamezni interval vrednosti
Intervali vrednosti za zemljiSce:
_ e Z,—zemljgéeod 0 - 150 n?

Zi o Z,—zemijis&eod 151 - 600 n?

e Z,—zemljigée od 601 - 1200 n¥

o Z.—zemljige od 1201 - 2400 n¥

Koraki ra¢unanja:
ora
/
Koraki 1,2,3

Vo=Puo*Vy_vi + Pa*Va_vr + Po*Vao vi + Pa*Va_vr

N

Korak 5

/ Korak 7

Korak 6
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1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i odgovarjajo¢a 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.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa.
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokaciie ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'hiSe' ne izraCuna — pripis za obravavano 'hise' vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

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

LEF = (1 _Z p’/ \JX L/Zchor + Z(p// X LPFlEfcorfi)

Lizg Lpre_i
=MAX y , L i =MAX - , o<1
LIZG_cor {LACT _T2D PRE cor _i LlZG_cor ;pu
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _ meje = {LIZG _sp _meja,l? LIZG _zg _meja,l® LIZG _sp_meja,2 ’LIZG _z8 _meja,2% """ ’LIZG _zg_meja,j}
LIZG_ sp_meja, j S LIZG S LIZG _2g8 _meja, j
Pomen oznak v enacbi:
oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolo$ko leto izgradnje.

L leto izgradnje, korigirano v primer, Ce je kronoloska starost zgradbe vecja od "tehniCne
12G cor Zivijenjske dobe" (TZD).

Lpre | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpge ;ni, velja: Lpge j = LizG cor

leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
prenove ve€ja od korigiranega leta izgradnje L;7g cor

LPF?Efoorf i
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Pij

ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referencnem objektu in Zivijenjski dobi elementov
objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta. Upostevano je
Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vkjuéujejo zemljisce, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.

TZD

"tehni€na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehniéno
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priCakovani dobi fizZi€nega obstoja objekta (FZD)
ter vecja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta_ekonomsko upravicen.*

V sistemu MV° ocenimo posploSeno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo¢en model
MV. Mozna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_SlI ali e podrobneje).

EZD

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

FZD

doba fiz€énega obstoja objekta.

PZD

preostala tehni¢na Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 izrauna — pripis za obravavan

del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m2) na

osnovi efektivnega 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 neto tlorisna povrsina.

Efbtivig lato
Povrdina (m2]) 1930 19435 1953 1985 1975 1985 1095 200 2005 zo1n
1944 1954 1984 w74 1904 w4 1998 To04 ELTE)

Omnowe

Omnove

* Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.

MV

= mnoziéno wednotenje
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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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

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

Na podlagi podatkov 0 posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo
toCke za lastnosti, za nosilno konstrukcijo in razmerje povrSin.

Na podlagi dosezenih to¢k se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci
faktorje za lastnosti, faktorje za nosilno konstrukcijo in faktorje za razmerje povrsin.

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi to¢kovnikov, ki so predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi 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
odc¢itajo intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS§¢ po modelu za hiSe. Z
uporabo enacbe =za doloCitev vrednosti zemljiS€a, velikosti zemljis¢a in z
upoStevanjem intervalnih mej (vrednost Z, do 150, vrednost Z; od 150 do 600,
vrednost Z, od 600 do 1200 in vrednost Z; od 1200 do 2400) se dolo¢i vrednost
zemlji§¢a po modelu za hiSe Vz.

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

Na podlagi podatka o vlpivih linijskih objektov gospodarske javne infrastrukiure, se
dolocCi vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vec€ih vplivov hkrati se dolo€i z
mnozZenjem njihovih posameznih faktorjev, pri ¢emer je doloen maksimalni skupen
vpliv (0z. minimalni skupni faktor).

ime minimalni
Ime sloja T oddaljenost 1 | Fuae | oddaljenost 2 | Foag skup ni
faktor
avioceste in
ceste hitre ceste =100 0,85
ceste 1 in_2_ red =50 0,90 0,80
feleznice YSE =75 0,20
dalinovodi visoko nap =30 0,25 | 30=< odd =60 | 0,90

7. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za hiSe
Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavane hise po modelu.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednoteniji, 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
povprasevanja na trgu nepremi€nin za obravnavano skupino nepremicnin.
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3. Model vrednotenja za lokale (PPL)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vppl_VT * F]_ppl #* Frp_ppl g Fiv

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake
\% vrednost doloCena za del stavbe po modelu PPL
v vrednost 'lokala' iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo€ stolpec za
pplVT starost in vrstico za velikost
Fy ppi faktor za lastnosti 'lokala’
Frp_ppi faktor razmerja povrSin za 'lokal’
F;, faktor indeksa vrednosti

Koraki racunanja:

Korak 5

Korak 4

Koraki 1,2,3

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

Na podlagi lokacije 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.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'lokala’ ne izraCuna — pripis za obravavan del stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomoc¢jo podatkov o letu

izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij.

LEF = (1 —Z p” jx LIZG_COf + Z(p,/ X LPHE_cor_I')

Lizg Lpre i
L =MAX y L i =MAX - > p. <1
1Z ) PRE :
G _cor {LACT _T2D _cor _i LIZG_cor —~ i
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = LIZG _sp_meja,l”® LIZG _zg _meja,l”® LIZG _sp _meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}

L

IZG _ sp_meja, j < G < LIZG _z8 _meja, j

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolosko leto izgradnje.
L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradobe vecja od "tehni¢ne
126 cor Zivijenjske dobe" (7ZD).
Lpge | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = Lizg cor
L . leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
PFE_cor i prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referenénem objekiu in Zivijenjski dobi elementov
p; objekia, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekia. Upostevano je
! Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referen€ni objekt nelocljivo vkjucujejo zemljisCe, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.
"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priakovani dobi fizi€nega obstoja objekta (FZD)
D ter veCja ali enaka pricakovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta_ekonomsko upravicen.®
V sistemu MV’ ocenimo posploseno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo€en model
MV. Mozna bi bila podrobnejsa delitev (po CC_SlI ali Se podrobneje).
EZD "ekonomska zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upravi¢en.
FZD doba fiziénega obstoja objekta.
PZD preostala tehniéna Zivijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko doloCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

® Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma za&nejo (prvi stolpec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
7 MV = mnoziéno wednotenje
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Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemlji§€e skupaj (osnova in dodatni m2) na osnovi efektivnega 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.

Efektivno leto

PavrEina (m2) 1950 1965 1975 19385 1995 2000 2005 2010

1949 1964 1974 1984 1994 1999 2004 2009

O=nova

m2

O=snowva
30 - 49

m2

Dsnova
50-99 ——
m2

Osnova
100 - 200

m2

O=nova
300 - 4990

m2

O=snowva
500 - 6990 ————
m2

Osnova
Foo -

mz

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

» 'V primeru, da je uporabna povrSina 0 se kot vhodni podatek v vrednostno tabelo
vzame neto tlorisno povrsSino.
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4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim to¢kovnikom dolo€ijo
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.

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

Dejanska raba Tockovnik
1211201
1211202
1230104
1230105 PPL-2
1230401
1230101
1230102
1230103
1230106 PPL-3
1230107
1230402
1261002

PPL-1

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

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 doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo€i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremi€nin za obravnavano skupino nepremicnin.
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4. Model vrednotenja za pisarne (PPP)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

_ * * * R
V= Vppp—VT Fl—ppp Frp—ppp Flv

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake
\% vrednost doloCena za del stavbe po modelu PPP
v vrednost pisarne' iz vrednostne tabele, glede na od govarjajoc stolpec za
prp_VT starost in vrstico za velikost
Fi ppp faktor za lastnosti pisarne'
Frp popp faktor razmerja povrsin za 'pisarno’
F;, faktor indeksa vrednosti

Koraki racunanja:

Korak 5

Korak 4

Koraki 1,2,3

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

Na podlagi lokacije 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.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni

pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'pisarne' ne izracuna — pripis za obravavan del stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomoc¢jo podatkov o letu

izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij.

LEF = (1 —Z p” jx LIZG_COf + Z(p,/ X LPHE_cor_I')

Lizg Lpre i
L =MAX y L i =MAX - > p. <1
1Z ) PRE :
G _cor {LACT _T2D _cor _i LIZG_cor —~ i
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = LIZG _sp_meja,l”® LIZG _zg _meja,l”® LIZG _sp _meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}

L

IZG _ sp_meja, j < G < LIZG _z8 _meja, j

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolosko leto izgradnje.
L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradobe vecja od "tehni¢ne
126 cor Zivijenjske dobe" (7ZD).
Lpge | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = Lizg cor
L . leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
PFE_cor i prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referenénem objekiu in Zivijenjski dobi elementov
p; objekia, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekia. Upostevano je
! Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referen€ni objekt nelocljivo vkjucujejo zemljisCe, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.
"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priakovani dobi fizi€nega obstoja objekta (FZD)
D ter veCja ali enaka pricakovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upravicen.?
V sistemu MV® ocenimo posploseno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo€en model
MV. Mozna bi bila podrobnejsa delitev (po CC_SlI ali Se podrobneje).
EZD "ekonomska zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upravi¢en.
FZD doba fiziénega obstoja objekta.
PZD preostala tehniéna Zivijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko doloCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

® Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma za&nejo (prvi stolpec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
® MV = mnoziéno wednotenje
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Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemlji§€e skupaj (osnova in dodatni m2) na osnovi efektivnega 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.

Efelctivno leto
Povrgina (m2) 1950 1965 1075 1085 1995 2000 2005 2010

1949 1964 1974 1934 1994 19949 2004 2009

Osnowa

m2

Osnowa

30 - 49
m2

Osnowa

50 - 99
m2

Osnowa

100 - 149
m2

Osnova

150 - 299
m2

Osnowva

300 - 599
m2

Osnowa

GO0 -
m2

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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

> V primeru, da je uporabna povrsSina 0 se kot vhodni podatek v vrednostno tabelo
vzame neto tlorisno povrsino.
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4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim to¢kovnikom dolo€ijo
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.

V tockovnike 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

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi toCkovnikov, ki so predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloCitvi modelov.

5. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za pisarne

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavane pisarne po
modelu.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo€i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanija na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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5. Model vrednotenja za garaze (GAR)
Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V = Vgar_VT * Fl_gal' #* FiV

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake
Vv vrednost dolo€ena za del stavbe po modelu GAR
Vv vrednost garaze iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo€o vrstico
gar VT za velikost
Fi gar faktor za lastnosti garaze
Fyv faktor indeksa vrednosti

Koraki ra¢unanja:

Korak 3

Koraki 1,2

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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanija so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoce dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost 'garaze' ne izraCuna — pripis za obravavan del stavbe vrne napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manjSo oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe in njegovo pripadajoce
zemljis&e skupaj'® (osnova in dodatni m2) na osnovi efektivnega leta izgradnje
in uporabne povrsine dela stavbe.

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

Vhodni podatek v vrednostno tabelo je uporabna povrsina.

Puur.‘s;inﬁ (m:?.) Vrednost
o-1p [OSNOVa
| Dodatni m2
i Dodatni m2
13- 15 |Osnova
s . Dodatni m2
16 - 20 |OSnova__|
| Dodatni m2
21 - 30 | O5M0va
| Dodatni m2
| Osnova
Dodatni m2

31 -

3. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in od&itek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tokovnikom dolo€ijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi dosezenih tock se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
za lastnosti.

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

Dejanska raba Tockovnik
1242003 GAR-1
1242001
1242002 GAR-2
1242006

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

4. korak: DoloCitev vrednosti po modelu za garaze

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavane garaze po
modelu.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih doloCi vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti dolo€ene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.

' Pri wednotenju garaz z dejansko rabo 1242001 wednosti vtabel ahizraZ ajo wednost dela stavbe brez zemljiséa, pri
wrednotenju garaz z dejansko rabo 1242002, 1242003 in 1242006 pa wednosti vtabel ahizrazajo wednost dela stavbein
pripadajocega zemljiSéa skupaj.
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6. Model vrednotenja za industrijske stavbe (IND)
Enacba za izracun vrednosti po modelu:
V= (V(k +VZ)X Fiv

V=(VinaviXF_ina + (VI XPs + VIoXPp)) X F;

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemljis¢em po modelu IND
Vs vrednost industrijskega dela stavbe po modelu IND
vrednost pripadajoCega zemlji§¢a po modelu IND — do velikosti najve¢ dela
V, dvakratnika zemlji§¢a pod stavbo, pripadajocega k obravnavanemu delu
stavbe
V. vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za starost in
ind VT vrstico za velikost
Fi ind faktor za lastnosti industrijskega dela stavbe
V, intervalna vrednost m2 pripadajo¢ega zemljis¢a
P velikost zemljiS€a za posamezni interval vrednosti
Intervala vrednosti
Zi o Z,—zemijiséeod 0 - 1000 n?
e Z,—zemljig¢e od 1001 m? naprej
F. faktor indeksa vrednosti

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 zemlji§¢a pod
stavbo (fundus) in deleza zemljiS¢a, ki ga oznacimo kot "funkcionalno zemljis¢e stavbe".
Maksimalna velikost zemlji§€a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo¢ena kot dvakratnik zemlji§¢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 zemlji§ca.

Koraki ra¢unanja:

V=(Vievr A F_im (VI xP,; + VI, xP,)))x F,

N

Korak 5 Korak 6

Koraki 1,2,3 Korak 4
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1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i 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 dolocitvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost industriskega dela stavbe ne izrauna — pripis za obravavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o 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.

L., 2(1 _Z pijL/ZGcor +Z(pl/ XLPHEicorJ)

Lizg Lpre i
=MAX . , L i =MAX - , - <1
LIZG_cor {LACT _T2D PRE _cor _i LlZG_cor Zl_:pll
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = {LIZG _sp_meja,l? LIZG _zg _meja,l® LIZG _sp_meja,2 ’LIZG _zg _meja,2% """ ’LIZG _zg_meja,j}
LIZG_ sp_meja, j S 1ZG S LIZG _zg _meja, j
Pomen oznak v enacbi:
oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolosko leto izgradnje.

L leto izgradnje, korigirano v primew, Ce je kronoloska starost zgradbe vecja od "tehniCne
126 cor Zivijenjske dobe" (TZD).

Lpre | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpge ;ni, velja: Lpge j = LizG cor

leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, e je kronoloSka starost
prenove ve€ja od korigiranega leta izgradnie L;7g cor

Lpre cor i
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Pij

ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referencnem objektu in Zivijenjski dobi elementov
objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta. Upostevano je
Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vkjuéujejo zemljisce, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.

TZD

"tehni€na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehniéno
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priCakovani dobi fizZi€nega obstoja objekta (FZD)
ter vecja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upravigen.'

V sistemu MV'? ocenimo posplogeno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo¢en model
MV. Mozna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_SlI ali e podrobneje).

EZD

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

FZD

doba fiz€énega obstoja objekta.

PZD

preostala tehni¢na Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 izratuna — pripis za obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m2) na

osnovi efektivnega 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.

Efektivio leto

Powrsina (m2) 1931 1851 1971 | 1981 | 1086 1091 1996 2001 2002 2005 | 2007 | 2010

0 - 499

s00 -
1999

zoom - -

Osnova
m2

| Osnova
| Dsnova

m2

1930 1850 1370 1380 | 1985 1950 1985 2000 2002 2804 2006 2p0s |

"' Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
2 MV = mnoziéno wednotenje
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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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in od&itek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tokovnikom dolo€ijo
toCke za lastnosti.

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

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

Dejanska raba Tockovnik
1251001
1252002 IND-1
1252003
1241006 IND-2
1251000 IND-3

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi toCkovnikov, ki so predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o doloCitvi modelov.

5. korak: Odc¢itek 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 dele stavb. Z
uporabo enacbe za doloCitev vrednosti zemljis¢a, velikosti zemljis€a in z upoStevanje m
intervalnin mej (vrednost Z; od 0 do 1000, vrednost Z, od 1001 naprej) se doloCi
vrednost pripadajocega zemlji§¢a po modelu za industrijske dele stavb Vz.

6. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za industrijo

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu IND.

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

s 23/62



7. Model vrednotenja za stavbe s tezko industrijo (INP)
Enacba za izracun vrednosti po modelu:
V=(Vgx+ V)X Fy

V= (Vinp_VT X Fl_inp + (VTzl XPyg + VIpX Pzz) ) X Fiy

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemlji§¢em po modelu INP
Vs vrednost industrijskega dela stavbe po modelu INP
vrednost pripadajo¢ega zemlji§¢a po modelu INP — do velikosti najve¢ dela
V, dvakratnika zemlji§¢a pod stavbo, pripadajocega k obravnavanemu delu
stavbe
V. vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za starost in
np_VT vrstico za velikost
Fiinp faktor za lastnosti dela stavbe tezke industrije
V, intervalna vrednost m2 pripadajo¢ega zemljis¢a
P velikost zemljiS€a za posamezni interval vrednosti
Intervala vrednosti
Zi o Z,—zemijiséeod 0 - 1000 n?
e Z,—zemljig¢e od 1001 m? naprej
F. faktor indeksa vrednosti

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 zemlji§¢a pod
stavbo (fundus) in deleza zemljiS¢a, ki ga oznacimo kot "funkcionalno zemljis¢e stavbe".
Maksimalna velikost zemlji§€a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo¢ena kot dvakratnik zemlji§¢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 zemlji§ca.

Koraki ra¢unanja:

V=(Vipvr A F_im (VI xP,; + VI, xP,)))x F,

N

Korak 5 Korak 6

Koraki 1,2,3 Korak 4
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1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i 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 dolocitvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izrac¢una — pripis za obravavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomocjo podatkov o letu
izgradnje ter letu obnove instalacij.

L., 2(1 _Z pijL/ZGcor +Z(pl/ XLPHEicorJ)

Lizg Lpre i
=MAX . , L i =MAX - , - <1
LIZG_cor {LACT _T2D PRE _cor _i LlZG_cor Zl_:pll
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = {LIZG _sp_meja,l? LIZG _zg _meja,l® LIZG _sp_meja,2 ’LIZG _zg _meja,2% """ ’LIZG _zg_meja,j}
LIZG_ sp_meja, j S 1ZG S LIZG _zg _meja, j
Pomen oznak v enacbi:
oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolosko leto izgradnje.

L leto izgradnje, korigirano v primew, Ce je kronoloska starost zgradbe vecja od "tehniCne
126 cor Zivijenjske dobe" (TZD).

Lpre | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpge ;ni, velja: Lpge j = LizG cor

leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, e je kronoloSka starost
prenove ve€ja od korigiranega leta izgradnie L;7g cor

Lpre cor i
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Pij

ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referencnem objektu in Zivijenjski dobi elementov
objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta. Upostevano je
Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vkjuéujejo zemljisce, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.

TZD

"tehni€na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehniéno
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priCakovani dobi fizZi€nega obstoja objekta (FZD)
ter vecja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upravigen."

V sistemu MV'* ocenimo posplogeno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo¢en model
MV. Mozna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_SlI ali e podrobneje).

v

EZD

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

v

FZD

doba fiz€énega obstoja objekta.

v

PzZD

preostala tehni¢na Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za dolocena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

Instalacije i i i
vrednosti po intervalih

Dodatni pogoj pripisa:
> V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja

(le
de

to izgradnje je 0 ali ni podatka), se vrednost ne izrauna — pripis za obravavan
| stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m2) na

osnovi efektivnega 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.

Povrsina (m2)

Efektivno leto

1031 1931 1971 1081 1001 1096 2001 2003 2003 2007 2010

1930 1950 1970 1980 1990 1995 Z000 2002 2004 2006 2009

0- 499

Osnova

m2

300 -

Osnova

mZ

'® Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
MV = mnoziéno wednotenje

26/62




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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

>V primeru cistern in silosov je vhodni podatek v vrednostno tabelo prostornina, kjer
se 1 m® prostornine obravnava enako kot 1nf 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 to€kovnikom dolocijo
toCke za lastnosti.

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

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

Dejanska raba Tockovnik
1251003
1251004
1251005
1251006 INP - 1
1251007
1251008
1251009
1252001
1252004
1252005
1252006
1252007
1252008
1252009
1252010

INP-2

Vse vrednosti se dolo¢ajo na podlagi tockovnikov, 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 od¢itajo
intervalne vrednosti kvadratnega metra zemljiS¢ po modelu za industrijske dele stavb. Z
uporabo enacbe za doloCitev vrednosti zemljis¢a, velikosti zemljis€a in z uposStevanje m
intervalnin mej (vrednost Z; od 0 do 1000, vrednost Z, od 1001 naprej) se doloCi
vrednost pripadajocega zemlji§¢a po modelu za dele stavb tezke industrije Vz.
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6. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za teZzko industrijo

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu INP.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloéene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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8. Model vrednotenja za zidanice (PKZ2),

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vka_VT * Fl_pkz * Fiv

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake

Vv vrednost dolo€ena za del stavbe po modelu PKZ

vrednost dela stavbe iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢

V : . )

Pz VT stolpec za starost in vrstico za velikost
Fi pie faktor za lastnosti zidanice
Fi faktor indeksa vrednosti

Koraki ra¢unanja:

Korak 4

Koraki 1,2,3

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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanija so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

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

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

29/62



2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomoc¢jo podatkov o letu

izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij.

LEF = (1 —Z p” jx LIZG_COf + Z(p,/ X LPHE_cor_I')

Lizg Lpre i
L =MAX y L i =MAX - > p. <1
1Z ) PRE :
G _cor {LACT _T2D _cor _i LIZG_cor —~ i
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = LIZG _sp_meja,l”® LIZG _zg _meja,l”® LIZG _sp _meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}

L

IZG _ sp_meja, j < G < LIZG _z8 _meja, j

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronoloSko leto izgradnje.
L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradobe vecja od "tehni¢ne
126 cor Zivijenjske dobe" (7ZD).
Lpge | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = Lizg cor
L . leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
PFE_cor i prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referenénem objekiu in Zivijenjski dobi elementov
p; objekia, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekia. Upostevano je
! Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referen€ni objekt nelocljivo vkjucujejo zemljisCe, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.
"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priakovani dobi fizi€nega obstoja objekta (FZD)
D ter veCja ali enaka pricakovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upravicen.'®
V sistemu MV'® ocenimo posploSeno TZD za vse objekte, ki spadajo v doloCen model
MV. Mozna bi bila podrobnejsa delitev (po CC_SI ali Se podrobneje).
EZD "ekonomska zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upravi¢en.
FZD doba fiziinega obstoja objekta.
PZD preostala tehniéna Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko doloCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

'® Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
'® MV = mnoziéno wednotenje
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Intervali let izgradnje

Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m2)
na osnovi efektivnega 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.

Efektivno leto
1930 1945 1955 1963 19735 1985 1995 2000 2005 2010

Povrsina (m2)

1929 1944 1934 1964 1974 1984 1994 1999 2004 2009

Osnova

m2

Osnova

50 - 99
mZ

Osnova
100 -

m2

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 izrauna — pripis za
obravavani 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 to€kovnikom dolo€ijo
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 predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.
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5. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za zidanice

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PKZ.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloéene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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9. Model vrednotenja za kmetijske stavbe (PKO)
Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vpko_VT #* Fl_pko * Fi

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake
Vv vrednost dolo€ena za del stavbe po modelu PKO
Vv vrednost dela stavbe iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢
pko_VT : : :
stolpec za starost in vrstico za velikost
Fi pko faktor za lastnosti kmetijskih stavb
Fi, faktor indeksa vrednosti

Koraki ra¢unanja:

Korak 4

Koraki 1,2,3

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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i 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.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost industrijskega dela stavbe ne izraCuna — pripis za obravavan del
stavbe vrne napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

33/62



2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomoc¢jo podatkov o letu

izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij.

LEF = (1 —Z p” jx LIZG_COf + Z(p,/ X LPHE_cor_I')

Lizg Lpre i
L =MAX y L i =MAX - > p. <1
1Z ) PRE :
G _cor {LACT _T2D _cor _i LIZG_cor —~ i

kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje

LIZG _meje = LIZG _sp_meja,l”® LIZG _zg _meja,l”® LIZG _sp _meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}

L

IZG _ sp_meja, j < G < LIZG _z8 _meja, j

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronoloSko leto izgradnje.
L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradobe vecja od "tehni¢ne
126 cor Zivijenjske dobe" (7ZD).
Lpge | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = Lizg cor
L . leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
PFE_cor i prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referenénem objekiu in Zivijenjski dobi elementov
p; objekia, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekia. Upostevano je
! Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referen€ni objekt nelocljivo vkjucujejo zemljisCe, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.
"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priakovani dobi fizi€nega obstoja objekta (FZD)
D ter veCja ali enaka pricakovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upravicen.!”
V sistemu MV'® ocenimo posploSeno TZD za vse objekte, ki spadajo v doloCen model
MV. Mozna bi bila podrobnejsa delitev (po CC_SI ali Se podrobneje).
EZD "ekonomska zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upravi¢en.
FZD doba fiziinega obstoja objekta.
PZD preostala tehniéna Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko doloCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

"7 \rednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
'® MV = mnoziéno wednotenje
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Intervali let izgradnje

Fasada
Streha
Okna

Instalacije

vrednosti po intervalih

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 izratuna — pripis za obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m2)
na osnovi efektivnega leta izgradnje in neto tlorisne povrSine dela stavbe.

lzbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja dolo¢eni vrednosti ravni v koraku 1.
Vhodni podatek v vrednostno tabelo je neto tlorisna povrsina.

Efektivno leto

1930 1970 1985 1990

1999 2004 2009

1995 ‘ 2000 | 005 ‘ ZOLO

1929 | 1969 ‘ 1984 1989 1994

50 - 99

100 - 199

200 -

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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

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

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

Na podlagi dosezenih tock se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloci faktorje
za lastnosti.

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

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednoten;ji, se vrednosti doloCene 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
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicénin.
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10.Model vrednotenja za stavbe za javno rabo (PNJ),
Enacba za izracun vrednosti po modelu:
V=(Vgx+ V)X Fy

V= (Vpnj_VT X Fl_pnj + (VI xP; + VIpxPp)) X Fy

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za del stavbe z zemlji§¢em po modelu PNJ
Vs vrednost industrijskega dela stavbe po modelu PNJ
vrednost pripadajo¢ega zemlji§¢a po modelu PNJ — do velikosti najvec
V, dela dvakratnika zemlji§¢a pod stavbo, pripadajoega k obravnavanemu
delu stavbe
Vo vrednost iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢ stolpec za starost in
priVT vrstico za velikost
Fi onj faktor za lastnosti industrijskega dela stavbe
V, intervalna vrednost m2 pripadajo¢ega zemljis¢a
P velikost zemljiS€a za posamezni interval vrednosti
Intervala vrednosti
Zi o Z,—zemijiseod 0 - 500 n?
e Z,—zemljig¢e od 501 m? naprej
F. faktor indeksa vrednosti

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 zemlji§¢a pod
stavbo (fundus) in deleza zemljiS¢a, ki ga oznacimo kot "funkcionalno zemljis¢e stavbe".
Maksimalna velikost zemlji§€a, ki lahko pripada stavbi oziroma delu stavbe in se jo
vrednoti po obravnavanem modelu je tako dolo¢ena kot dvakratnik zemlji§¢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 zemlji§ca.

Koraki ra¢unanja:

V=(Voni_vr A F_pn; (VI xP,; + VI, xP,)))x F,

N

Korak 5 Korak 6

Koraki 1,2,3 Korak 4
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1. korak: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i 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 dolocitvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:

> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izrac¢una — pripis za obravavan del
stavbe vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o 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.

L., 2(1 _Z pijL/ZGcor +Z(pl/ XLPHEicorJ)

Lizg Lpre i
=MAX . , L i =MAX - , - <1
LIZG_cor {LACT _T2D PRE _cor _i LlZG_cor Zl_:pll
kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje
LIZG _meje = {LIZG _sp_meja,l? LIZG _zg _meja,l® LIZG _sp_meja,2 ’LIZG _zg _meja,2% """ ’LIZG _zg_meja,j}
LIZG_ sp_meja, j S 1ZG S LIZG _zg _meja, j
Pomen oznak v enacbi:
oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronolosko leto izgradnje.

L leto izgradnje, korigirano v primew, Ce je kronoloska starost zgradbe vecja od "tehniCne
126 cor Zivijenjske dobe" (TZD).

Lpre | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpge ;ni, velja: Lpge j = LizG cor

leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, e je kronoloSka starost
prenove ve€ja od korigiranega leta izgradnie L;7g cor

Lpre cor i
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ponder ij definiran glede na tip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelji
na delezu gradbenih stroskov pri referencnem objektu in Zivijenjski dobi elementov
objekta, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekta. Upostevano je
Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referenéni objekt nelocljivo vkjuéujejo zemljisce, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.

Pij

"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pricakujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priCakovani dobi fizZi€nega obstoja objekta (FZD)
ter vecja ali enaka pri¢akovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upraviéen.'®

V sistemu MV?° ocenimo posplogeno TZD za vse objekte, ki spadajo v dolo¢en model
MV. Mozna bi bila podrobnejSa delitev (po CC_SlI ali e podrobneje).

TZD

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

FZD doba fiziénega obstoja objekta.

PZD preostala tehni¢na Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za doloCena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

Fasada

Streha ] ] ]
Okna vrednosti po intervalih

Instalacije

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 izrauna — pripis za obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del (osnova in dodatni m2) na
osnovi efektivhega 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.

Efektivno leto
Povriina (m2) 1031 1061 1971 1076 | 1981 1286 1001 1896 2001 2005 | 2007 2010

1930 1960 1970 1975 | 1980 1985 1950 1995 2000 2004 2006 2009 |

Osnova

m2

Osnowva

'® Vrednostne tabele v sistemu MV se na¢eloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
2 MV = mnoziéno wednotenje
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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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in od&itek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tokovnikom dolo€ijo
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 tockovnikov, ki so predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi 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 industrijske dele stavb. Z
uporabo enacbe za dolocitev vrednosti zemljis¢a, velikosti zemljis€a in z upoStevanje m
intervalnin mej (vrednost Z; od 0 do 500, vrednost Z, od 501 naprej) se dolo€i vrednost
pripadajo¢ega zemljis¢a k delu stavbe Vz po modelu PNJ.

6. korak: Dolocitev vrednosti po modelu PNJ

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PNJ.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene 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
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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11. Model vrednotenja za druge stavbe (PND)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Vpnd_VT * Fl_pnd * Fiy

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis oznake

Vv vrednost dolo€ena za del stavbe po modelu PND

vrednost dela stavbe iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo¢

Vena vt stolpec za starost in vrstico za velikost
Fi pnd faktor za lastnosti drugih stavb
Fi faktor indeksa vrednosti

Koraki ra¢unanja:

Korak 4

Koraki 1,2,3

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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo€i odgovarjajoca vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za
stanovanja so predstavliene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost obravnavanega dela stavbe ne izracuna — pripis za obravavan del
stavbe vrne napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

40/62



2. korak: Dolocitev prilagojenega (efektivnega leta izgradnje) s pomoc¢jo podatkov o letu

izgradnje ter letu obnove strehe, oken, fasade in instalacij.

LEF = (1 —Z p” jx LIZG_COf + Z(p,/ X LPHE_cor_I')

Lizg Lpre i
L =MAX y L i =MAX - > p. <1
1Z ) PRE :
G _cor {LACT _T2D _cor _i LIZG_cor —~ i

kier
i ... Stevilo upostevanih prenov, oz. Stevilo razli¢nih ponderjev
j ... Stevilo intervalov, oz. Stevilo skupin ponderjev glede na leto izgradnje

LIZG _meje = LIZG _sp_meja,l”® LIZG _zg _meja,l”® LIZG _sp _meja,2 ’LIZG _zg8 _meja,2%" """ ’LIZG _zg_meja,j}

L

IZG _ sp_meja, j < G < LIZG _z8 _meja, j

Pomen oznak v enadbi:

oznaka opis
Ler prilagojeno (efektivno) leto izgradnje.
Lact aktualno leto (leto vrednotenja, na katerega je umerjen sistem vrednotenja).
Lizg kronoloSko leto izgradnje.
L leto izgradnje, korigirano v primeru, Ce je kronoloska starost zgradobe vecja od "tehni¢ne
126 cor Zivijenjske dobe" (7ZD).
Lpge | leto prenove stavbnega dela/elementa /; Ce podatka Lpgge ;ni, velja: Lpge j = Lizg cor
L . leto prenove stavbnega dela/elementa i korigirano v primeru, ¢e je kronoloska starost
PFE_cor i prenove ve¢ja od korigiranega leta izgradnje Lz cor
ponder ij definiran glede natip in obseg prenove i terobdobje izgradnje j. Ponder temelii
na delezu gradbenih stroskov pri referenénem objekiu in Zivijenjski dobi elementov
p; objekia, ki so predmet prenove glede na ocenjeno TZD celega objekia. Upostevano je
! Se zastaranje objekta zaradi osnovne tehnologije izgradnje ob nastanku objekta. Pri tem
se pri modelih, ki v referen€ni objekt nelocljivo vkjucujejo zemljisCe, uposteva tudi
vrednost zemljis¢a.
"tehni¢na Zvljenjska doba" pove koliko ¢asa lahko pri¢akujemo, da bo objekt tehni¢no
uporaben. Ta doba je manjsa ali enaka priakovani dobi fizi€nega obstoja objekta (FZD)
D ter veCja ali enaka pricakovani "ekonomski zivijenjski dobi" (EZD), to je dobi, v kateri je
obstoj objekta ekonomsko upraviéen?'
V sistemu MV?? ocenimo posploSeno TZD za vse objekte, ki spadajo v doloCen model
MV. Mozna bi bila podrobnejsa delitev (po CC_SI ali Se podrobneje).
EZD "ekonomska zivljenjska doba" je doba, v kateri je obstoj objekta ekonomsko upravi¢en.
FZD doba fiziinega obstoja objekta.
PZD preostala tehniéna Zvijenjska doba objekta.

Vrednosti ponderjev p; posameznih obnov so lahko dolocCeni razlicno za dolocena
¢asovna obdobja glede na leto izgradnje:

Intervali let izgradnje

& Vrednostne tabele v sistemu MV se nageloma zaénejo (prvi stol pec) vintervalu med TZD in EZD, odvisno od modela.
2 MV = mnoziéno wednotenje
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Fasada
Streha

Okna
Instalacije

vrednosti po intervalih

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 izrauna — pripis za obravavan
del stavbe vrne napako.

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m2)
na osnovi efektivnega 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.

E lek‘twno leto
Povrgina (m2) 1921 1961 1971 1976 1081 1086 1991 1996 2001 2005 2007 2010

1930 1960 1970 19735 1980 19835 1990 19935 2000 2004 2006 2009

Dsnova

0-49
m2

| Osnova
| 50 - 99
| m2

Osnova
100 - |
m2

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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.

4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in od¢itek faktorja za lastnosti stavbe

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim to¢kovnikom dolo€ijo
toCke za lastnosti.

Na podlagi dosezenih tock se v ustreznih razredih za vrednostne faktorje doloCi faktorje
za lastnosti.

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi toCkovnikov, ki so predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolocitvi modelov.

5. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za kmetijske stavbe

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo€imo vrednost obravnavanega dela stavbe po
modelu PND.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicénin.
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12.Model vrednotenja za zemljiS¢a za gradnjo stavb (ZGS),
Enacba za izracun vrednosti po modelu:
V=V, XF; X Fodd X Fiv

V= (VTzl XPyg+ VT,X Pzz) X For X Foaa X Fiy

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
Vv vrednost dolo¢ena za zemljiS¢e po modelu ZGS
V, vrednost zemljis¢a
For faktor namenske rabe
Foad faktor za vpliv blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
V, intervalna vrednost m2 zemljis¢a
P, velikost zemljiS§¢a za posamezni interval vrednosti
Intervala vrednosti
Zi o Z,—zemijsteod 0 - 2400 n?
o Z,—zemljid&e od 2401 n? naprej
F faktor indeksa vrednosti

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

Koraki racunanja:

/ Korak 5

Koraki 1,2 Korak 3 Korak 4

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

Na podlagi lokacije posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se dolo€i
odgovarjajo€a 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 dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.
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Dodatni pogoj pripisa:

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

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

2. korak: Odgitek vrednosti m? zemlji$éa iz tabele vrednostnih ravni

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

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

Na podlagi podatkov 0 namenski rabi parcele se z ustreznim to¢kovnikom dolocijo to¢ke
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 predstavlieni v Prilogi 2, ki je
sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

4. korak: Odcitek fakiorja za oddalienost od linijskin objektov gospodarske javne
infrastrukture

Na podlagi podatka o vlpivih linijskih objekiov gospodarske javne infrastrukiure, se
dolocCi vrednostni faktor za oddaljenost. Skupen vpliv vec€ih vplivov hkrati se dolo€i z
mnozZenjem njihovih posameznih faktorjev, pri ¢emer je doloen maksimalni skupen
vpliv (0z. minimalni skupni faktor).

ime minimalni
Ime sloja kategorije oddaljenost 1 | F.u | oddaljenost 2 | Faa skupni
faktor
avtoceste in
ceste hitre ceste =100 0,85
ceste 1 in_2_red =50 0,90 0,20
Zeleznice Y| =75 0,90
dalinovodi yisoko nap <30 0,25 | 30=< odd =60 | 0,90
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5. korak: Dolocitev vrednosti po modelu za zemlji§¢a za gradnjo stavb

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemiji§¢a po
modelu ZGS.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti doloene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremic¢nin.
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13.Model vrednotenja za pozidana zemljiS¢a (PSZ),

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V = PpSZ X VTZ] X FiV

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
Vv vrednost dolo¢ena za zenljiS¢e po modelu PSZ
Posz povrSina zemljiS¢a, ki se vrednoti z modelom PSZ
VT, vrednost m2 zemlji§¢a
F faktor indeksa vrednosti

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

Koraki racunanja: _——» Koraka 1 in2

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

Na podlagi lokacije 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 pozidana zemljis§¢a so
predstavliene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izra€una — pripis za obravavano zemlji§¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: OdcCitek 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 pozidana zemljis¢a.

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega dela zemljis¢a
po modelu PSZ.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta nacin
se vrednosti dolo¢ene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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14.Model vrednotenja za kmetijska zemljiséa (KME),
Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V=VLin XP,XF,xXF,

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za zenljiS¢e po modelu KME
VTkme vrednost m2 zemljiS§¢a iz tabele vrednostnih ravni
P, velikost zemijis¢a
F, faktor bonitete
F. faktor indeksa vrednosti

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

Koraki ra¢unanja:

Korak 4
Koraka 1,2 Korak 3

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

Na podlagi lokacije posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se dolo€i
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za kmetijska zemljiS¢a so
predstavliene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogoée dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izrauna — pripis za obravavano zemljiS¢e vrne napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemlji§¢a iz tabele vrednostnih ravni za
zemljis€a

Na podlagi vrednostne ravni doloCene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni od¢itajo
vrednosti kvadratnega metra zemlji§¢ po modelu za kmetijska zemljis¢a.

3. korak: Dolocitev faktorja bonitete na podlagi bonitetnih tock

Na podlagi podatka o boniteti parcele se zemlji§€e razvrsti v ustrezni razred za
vrednostne faktorje in tako doloci faktor za boniteto.

Vse vrednosti se dolo€ajo na podlagi toCkovnikov, ki so predstavlieni 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.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednoten;ji, se vrednosti doloCene 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
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicénin.
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15.Model vrednotenja za gozdna zemljis¢a (GOZ),
Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= Pgoz>< Fpov>< Fodp>< (‘IZ_MAXmZ>< Fhon + VG_MAXmZX Fuo) X Fiy

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za zenljis¢e po modelu GOZ
Pyoz velikost zemljis¢a
Foou faktor povrsine
Foap faktor odprtosti
Foon faktor bonitete
F. faktor rastiSCnega koeficienta
V3 vaxms vrednost m2 za dolocitev vpliva bonitete zemljis€a na vrednost po modelu

Vv vrednost m2 za dolocitev vpliva rasti§¢nega koeficienta zemljis¢a na
G.MAXm2 | yrednost po modelu

F. Faktor indeksa vrednosti

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski in dejanski rabi zemlji§¢ dolo€i
povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom GOZ.

Korak 3

Koraki racunanja:

1

T A e

/

/

Korak 4

Koraka 1,2

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

Na podlagi lokacije 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
predstavliene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat dolocCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.
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Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izratuna — pripis za obravavano zemlji§¢e vrne napako.

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

2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemlji§€a iz tabele vrednostnih ravni za
zemljis€a

Na podlagi vrednostne ravni dolo¢ene v 1. koraku, se iz tabele vrednostnih ravni odcitajo
vrednosti kvadratnega metra posameznih zemlji§¢ za dolo¢anje vpliva bonitete in
rastiS¢enga koeficienta po modelu za gozd.

3. korak: Dolocitev faktorjev povrSine, odprtosti, bonitete in rasti§€nega koeficienta na
podlagi podatkov o parceli

Na podlagi podatka o povSrini, odprtosti, boniteti in rasti§énem koeficeintu parcele se
zemljis€e razvrsti v ustrezne razrede za vrednostne faktorje in tako doloci faktorje za
povrSino, odprtost, boniteto in rasti§&ni koeficient. Vsi ti vrednostni faktorji so lahko
odvisni tudi od vrednostnih ravni.

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

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

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemiji§¢a po
modelu GOZ.

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

50/62



16.Model vrednotenja za druga zemljiS¢a (ZDR)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V =VT, X P, X Fgq, X F;y

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
\ vrednost dolo¢ena za zemlji§¢e po modelu ZGS
VT, vrednost m2 zemlji§¢a iz tabele vrednostnih ravni
P, velikost zemljis¢a
Far faktor dejanske rabe zenljis¢a
F. faktor indeksa vrednosti

V postopku pripisa se glede na podatke o namenski in dejanski rabi zemlji§¢ dolo€i
povrSina zemljis¢a, ki se vrednoti z modelom ZDR.

Koraki ra¢unanja:

V=(VL,xP 1@

Koraki 1,2 Korak 3

Korak 4

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

Na podlagi lokacije posamezne parcele (koordinat x,y centroida parcele) se dolo€i
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za druga zemlji§¢a so predstavljene
v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu parcele lokacije ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izrauna — pripis za obravavano zemljiS¢e vrne napako.

> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven
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2. korak: Odcitek vrednosti posameznega dela zemlji§¢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 namensko rabo parcele in odCitek faktorja namenske rabe

Na podlagi podatkov o dejanski rabi parcele se z ustreznim tockovnikom dolocijo tocke
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 dolo€itvi modelov.

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

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost obravnavanega zemiji§¢a po
modelu ZDR.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednotenji, se vrednosti doloCene 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
povprasevanja na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin
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17.Model vrednotenja za elektrarne (PNE)

1. korak:

Dolo€itev lokacije — vrednostne cone in vrednosten ravni

Na podlagi lokacije nepremiCnine za izkori§¢anje mineralnih surovin (koordinat x.y

centroida

obmocja nepremi¢nine) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej

pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za pristani§¢a so predstavljene v Prilogi 1, Ki je sestavni del Uredbe o

dolo¢itvi modelov.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni

pripisana.

2. korak:

lzraCuna se povprecna letna proizvodnja elektricne energije W, ¢ iz koliCine
proizvedene elektricne energije na pragu zadnjih petih let oz. od leta zadnje
spremembe nazivne elektricne delovne moci na pragu elekirarne, e se je ta
glede na predhodno leto spremenila najmanjza 10 %.

Pri izraCunu povprecne letne proizvodnje elekiriCne energie se ne upoSteva let, ko
elektrarna ni obratovala.

=
ZkL—n

n=0

Pomen oznak v enacbi:

3. korak:

W

p_el

=P

el_L°

povprecna letna koli€ina proizvedene elekiric ne enemije

v letu L-n proizvedena koli¢ina elektri¢ne energije

faktor upostevanja za posamezno leto: ¢e je Q;., vecja od ni¢, potem je k;_, enak 1,
sicer je k;.,enak 0

leto izraCuna

Ce so povpretne letne obratovalne ure Lov,=w, ,/P, , (kvccient

povprecne letne proizvodnje elekiri€ne energije in nazivne elekiricne delovne

moCi na pragu elektrarne) manjSe od minimalnih letnih obratovalnih ur
LOU, , potemse povprecna letna proizvodnja elektricne energije izraCuna:

min ?

LOU

min

Pomen oznak v enacbi:

el _L

LOU

min

instalimna elektri¢na mo¢ na pragu

minimalne letne obratovalne ure
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Priizratunu se za posamezne vrste pogona upostevajo naslednje LOU,,, :

PNE - MINIMALNE LETNE CBRATOVALNE URE

d Opis Lou
1 | vodni potencial 1.500
2 | Lignit 2.000
2 | Rjavi premog 2,000
4 | Emi premog 3,000
5 | Zemeljski plin .000
& | Tekadi naftni derivati | 2.000
7 | Jedrzkao gorive 1.500
2 | Biomasa 2.000
9 | Bioplin 2,000
10 | Rastlinsko olje z.000
11 | Deponijski plin 2,000

4. korak: Izracuna se prilagojeno proizvodnjo elektricne energije W |

P

_ topl _L

W, =W, , 1+0,3 -—P )
el _L

Pomen oznak v enacbi:
pr_ ol prilagojena proizvodnja elekiricne energije
W, povprecna letna koli€ina proizvedene elektric ne enemije
F,. L instalirana toplotna mo¢ na pragu
P, instalirana elektricna mo¢ na pragu
L leto izraCuna

W,, . sezaokrozina 1 kWh.

., PO enacbi:

5. korak: Iz vrednostne tabele se na osnovi prilagojene proizvodnje elekiri€ne energije

W

pp_el

in vrste pogona od¢ita posploSeno trzno vrednost nepremicnine.
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18.Model vrednotenja za rudnike (P NM)

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

Na podlagi lokacije nepremitnine za izkori§€anje mineralnih surovin (koordinat X,y
centroida obmoc€ja nepremi¢nine) se dolo¢i odgovarjajo€a vrednostna cona in njej
pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za pristani§¢a so predstavljene v Prilogi 1, Ki je sestavni del Uredbe o

dolo¢itvi modelov.
Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

2. korak: Za vsako pomembno mineralno surovino ki se pridobiva na nepremi€nini,
izraCunamo povpre¢no letno koliCino izkoriS¢ene mineralne surovine Q, v

zadnjih treh letih.

Pri izraunu se ne upoSteva let, ko se mineralna surovina na nepremicnini za izkoris§¢anje
mineralnih surovin $e ni izkori§¢ala.

4

Z kL—n ’ QL—n

n=0

Q==

I

n=0

Pomen oznak v enacbi:
0, povpreéna letna koli¢ina izkoris€¢ene pomembne mineralne surovine
Orn koli¢ina izkoris¢ene minermlne surovine vletu L-n
ki.n faktor upostevanja za posamezno leto: ¢e je Oy, vecja od ni¢, potem je k;_, enak 1,
sicerje k;_, enak 0

L leto izrauna

ste zaokrozi na 1 m® oz. na eno enoto, ki jo za mineralno surovino vodi ministrstvo.

Kolicinska enota je m®v raséenem stanju, razen pri surovi nafti in plinskem kondenzatu, kjer je
enota t (tona) in zemeljsem plinu, kjer je enota m3 v razsutem stanju.

3. korak: Iz vrednostne tabele se na osnovi vrste mineralne surovine, preostale
koncesijske dobe PKD in povpre¢ne letne koli€ine izkoriS€éene mineralne
surovine Q,, od¢ita posploseno trzno vrednost nepremicnine.

4. korak: V primeru, da se na posamezni nepremicnini pridobiva ve¢ vrst pomembnih
mineralnih surovin, se vrednost nepremicnine za izkoriS¢anje mineralnih surovin
izracuna kot vsota prispevkov vrednosti posameznih pomembnih mineralnih
surovin.

N
V=>V,
i=1

Pomen oznak v enacbi:
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z2=<<

posploSena trzna vrednost nepremi€nine za izkoriS€anje mineralnih surovin
prispevek posploSene trzne vrednosti mineralne surovine i
Stevilo pomembnih mineralnih surovin, ki se pridobivajo na nepremi¢ nini
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19.Model vrednotenja za pristanis¢a (PNP)

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

Na podlagi lokacije pristaniS€a (koordinat x,y centroida obmocja pristanis¢a) se doloCi
odgovarjajo€a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in
njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za pristaniS§€a so predstavliene v
Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o doloCitvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

a. Postopek za dejavnost pristanis¢:

2a. korak: IzraCuna se letne donose zadnjih petih let in sicer kot razlika med letnimi
prihodki in stro$ki povezanimi z izvajanjem pristaniSke dejavnosti.

3a. korak: IzraCuna se prilagojeni letni donos iz poslovanja nepremi¢nine PLD, to je
tehtani povprecniin z inflacijo prilagojeni donos zadnji petih let.

Donose zadnjih petih let se prilagodi glede na inflacijo, poleg tega pa se jih utezi, tako da
ima najviS§jo tezo donos zadnjega leta (faktor 1,0), najmanjSo tezo pa donos
najstarejSega datuma (faktor 0,2 ). Pri izraCunu se upoSteva zgolj leta, ko prihodki niso
bili enaki nic.

4

Zkl.—n ) (1 —n-0, 2) ) i;I.—r1+1 : (‘PL—M o SL—n)
PLD =L

4
Sk, (1-7-0,2)

n=0

Pomen oznak v enacbi:

PLD prilagojeni letni donos iz poslovanja nepremi¢nine

ki n faktor upostevanja za posamezno leto: ¢e je Py, vedji od ni¢, potem je k;_,
enak 1, sicer je k;_,, enak 0

P, prihodki povezani z izvajanjem pristaniske dejavnosti vletu L-n

Sin stroski povezani zizvajanjem piistaniske dejavnosti vletu L-n

I sl letna stopnja infladje vletu L-n+1, pi ¢emer velja ij, ;=1

L leto izraGuna

0,2 stopnja uteZi

Vir podatkov o letni inflaciji je STATISTICNI URAD REPUBLIKE SLOVENIJE (Indeksi cen
zivljenjskih potrebséin po COICOP/HICP). Prilagojeni letni donos iz poslovanja
nepremiénine PLD se zaokroZ na 1 evro.

57/62



4a. korak: 1z vrednostne tabele se na osnovi prilagojenega letnega donosa iz poslovanja

nepremicnine PLD od¢ita posploSeno trzno vrednost nepremicnine.
b. Postopek za dejavnost marin:

2b. korak: Iz vrednostne tabele se na osnovi Stevila privezov v morju, Stevila privezov na
suhem in Stevila privezov v hangarju, odc¢ita posplo$eno trzno vrednost, ki jo
marini prispevajo posamezne vrste privezov.

3b. korak: V primeru da ima marina ve¢ vrst privezov, potem se njena posploSena trzna
vrednost izraCuna kot vsota vrednosti, ki jo prispevajo posamezne vrste
privezov.

V=V

P¥ivezov v moriu

+V,

privezov na suher

+V,

privezov v hangariu
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20.Model vrednotenja za ¢rpalke (PNB)

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

Na podlagi lokacije bencinskega servisa (koordinat x,y centroida obmocja bencinskega
servisa) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven.
Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za Crpalke so
predstavliene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dolo€itvi modelov.

Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

2. korak: lzraunamo povprecno letno koli¢ino prodanih naftnih derivatov v zadnjih petih
letih @,.. Priizracunu se ne uposteva let, ko bencinski servis ni obratoval.

4

ZkL—n '(QB_L—n +QP_L—n)
Qp — n=[0

Pomen oznak v enacbi:

0, povprecna letna koli€ina prodanih naftnih derivatov

OB n v letu L-n prodana koli¢ina motomega bendna

Op 1n v letu L-n prodana koli¢ina plinskega olja

ki.n faktor upostevanja za posamezno leto: ¢e je vsota Op 1., + Op 1., Ve€ja od ni¢, potem
jek;.,enak1, sicerje k; , enak 0

L leto izracuna

lzracunane povprecne letne koli€¢ine prodanih naftnih derivatov se zaokrozijo na 1 I.

3. korak: Iz vrednostne tabele se na osnovi zaokroZzene povpreCne letne kolicine
prodanih naftnih derivatov Qp in lokacije bencinskega servisa (korak 1), od¢ita
posploSeno trzno vrednost nepremiCnine bencinskega servisa.
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21.Model vrednotenja za ostale posebne nepremic¢nine (PPN)

Enacba za izracun vrednosti po modelu:

V= (Vg + V) *Fy
Vds = (Vds_osn + Vds_ dm?2 * Pdm2) * Fl
Vz = Vz_ m?2 * PZ

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
VvV Vrednost nepremi¢nine oz. enote vrednotenja modela PPN
Vs Vrednost dela stavbe
V, Vrednost zemljiSca
Vds_osn Vrednost dela stavbe za osnovno povrsino kategorije velikosti
Vds_ dm2 Vrednost dodatnega kvadratnega metra dela stavbe v kategoniji velikosti
Pimz Povriinadodatnega n’ stavbe (razlika med dejansko povisinoin povisino kategoiije)
sz Vrednost kvadratnega metra zemljisca
P, Povrsinadelu stavbe pripadgjocega zemljiSca (prilagojen 2 x fundus stavbe)
Fl Faktor lastnosti stavbe - dobljen iz tabele razredov v povezavi s tabelo to¢kovnika za lastnosti
F;, Faktor indeksa vrednosti

Koraki racunanja:
Koraki 1,2,3

Korak 4

V@t W ED
' Korak 6

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

Na podlagi lokacije posameznega dela stavbe (koordinat x,y centroida stavbe v kateri se
del stavbe nahaja) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna
raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za ostale
posebne nepremi¢nine so predstavljene v Prilogi 1, ki je sestavni del Uredbe o dologitvi
modelov.
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Rezultat doloCitve lokacije je vrednostna cona in vrednostna raven, ki je tej coni
pripisana.

Dodatni pogoj pripisa:
> Ce zaradi napake v centroidu stavbe lokaciie ni mogo&e dologiti znotraj Slovenije,
se vrednost ne izra€una — pripis vrne napako.
> Ce se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri dologitvi lokacije izbere
tisto vrednostno cono, kiima pripisano manj$o oz. nizjo vrednostno raven

2. korak: Dolocitev prilagojenega leta izgradnje iz podatka o kronoloskem letu izgradnje.

Lpg =Ly

Pomen oznak v enacbi:

oznaka opis oznake
Ler prilagojeno leto izgradnje.
Lizg kronolosko leto izgradnje.

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

3. korak: Odcitek vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe (osnova in dodatni m2)
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.

Prilagojeno leto izgradnje stavbe
1949 1969 1989
Osnova 1] 0 1] o
Dodatni m2 3a0 540 720 Q00

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 izrauna — pripis za
obravavani del stavbe vrne napako.
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4. korak: Dolocitev toCk za lastnosti stavbe in odCitek faktorja za lastnosti stavbe.

Na osnovi podatkov o dejanski rabi posameznega dela stavbe se z ustreznim
to€kovnikom doloCijo toCke za lastnosti. Na osnovi dosezenih toCk se v ustreznih
razredih za vrednostne faktorje doloCi faktorje za lastnosti.

Vsi podatki se doloajo na podlagi to€kovnikov, ki so predstavijeni 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
odc¢ita vrednost kvadratnega metra zemlji§éa po modelu za ostale posebne
nepremic¢nine. Vrednost zemlji§¢a se nato izra¢una na osnovi velikosti zemljis¢a, ki
pripada delu stavbe.

6. korak: DoloCitev vrednosti po modelu za ostale posebne nepremic¢nine

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov dolo¢imo vrednost ostale posebne nepremic¢nine
kot vsoto vrednosti dela stavbe in vrednosti pripadajo¢ega zemlji§¢a.

V obdobju med posameznimi generalnimi vrednoteniji, se vrednosti doloCene z modeli
vrednotenja posodablja z indeksi vrednosti, ki jih dolo¢i vlada RS z uredbo. Na ta
nacin se vrednosti dolo€ene z modelom uskladijo s trenutnim delovanjem ponudbe in
povprasevanija na trgu nepremicnin za obravnavano skupino nepremicnin.
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