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MODEL VREDNOTENJA ZA STAVBNA ZEMUISCA (STZ)

1. Definicija modela

1.1. Definiranje modela

Zakon o mnoZitnem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19, v
nadaljevanju: ZMVN-1) doloca, da se model za stavbna zemljis¢a (STZ) uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so
po namenski rabi stavbna zemljis€a in ostala zemljiS¢a, ki po namenski rabi niso kmetijska ali gozdna. Model je
zasnovan na nacinu trznih primerjav. Predmet vrednotenja so zemljisc¢a, ki imajo namensko rabo navedeno v
poglavju 1.3. Seznam zemljis¢ po namenski rabi, ki se vrednotijo po modelu.

Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con in vrednostnih ravni. Vrednostna cona je geografsko zaokrozeno
obmocje, na katerem imajo glede na analizo ponudbe in povprasevanja trga nepremicnin nepremicnine z
enakimi lastnostmi enako vrednost. Vrednosti v tabeli vrednostnih ravni so izraZzene za referenc¢no enoto
vrednotenja.

Datum modela vrednotenja oziroma datum, na katerega model vrednotenja odraza ponudbo in povprasevanje
na trgu nepremicnin, je 01.01.2022.

1.2. Istovrstne skupine stavbnih zemljis¢

Izmed vseh moznih namenskih rab zemljis¢ so dolocene istovrstne skupine rab, za katere na trgu veljajo enake
oziroma podobne sile ponudbe in povprasevanja. Te skupine so obravnavane v okviru modela STZ z razli¢nimi
nivoji vrednosti (STZ-A, STZ-B, ..., STZ-G), in sicer:

- STZ-A: pretezno obmocja centralnih dejavnosti (poslovno gospodarska raba, turizem, posebna raba),

- STZ-B: pretezno obmocja stanovanjske rabe,

- STZ-C: preteino proizvodna obmocja (industrijska, proizvodna raba, povrsine pridobivanja

mineralnih surovin),

- STZ-D: parki in zelene povrsine,

- STZ-E: prometna obmocja (enako kot model DRZ — ceste, Zeleznice),

- STZ-F: obmocja varstva, obrambe,

- STZ-G: neplodna zemljis¢a, vodna, ostalo (enako kot model DRZ — vodna zemljisca).

1.3. Seznam zeml;jiS¢ po namenski rabi, ki se vrednotijo po modelu

V skladu s 3. ¢clenom ZMVN-1 se nepremicnine vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejSo rabo, ki jo za

dejanska raba delov stavb, za zemljis¢a pod javnimi cestami in Zeleznicami ter za vodna zemljis¢a dejanska raba
zemljis¢ in za ostala zemljis¢a njihova namenska raba.

Z modelom se vrednotijo zemljis¢a, ki so v Evidenci vrednotenja evidentirana z naslednjimi Siframi namenske
rabe zemljisc:

Tabela 1: Zemljis¢a po namenski rabi, ki se vrednotijo po modelu za stavbna zemljis¢a (STZ)

Skupina STZ | Sifra namenske rabe zemljis¢a

10200, 10210, 10220, 10400, 10410, 10420

10000, 10100, 10110, 10120, 10130, 10140, 11100, 11200

10300, 10310, 10320, 10330, 50100, 50110, 50120

10430, 10500, 10510, 10520, 10530, 10540, 10550

10600, 10610, 10620, 10630, 10640, 10650, 10660, 10700, 10800, 10900

11000, 50200, 50300
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40000, 40100, 40110, 40120, 40200, 50000, 50400
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Vrsta namenske rabe po Sifrantu je navedena v Prilogi 1.

2. Opis modela vrednotenja
2.1. Referencna enota vrednotenja

Referencna enota modela za stavbna zemljis¢a (STZ) ima naslednje lastnosti:
- namenska raba zemljis¢a je stavbno zemljiS¢e, primerno za stanovanjsko rabo,
- povrina zemlji$¢a je enaka 1.000 m?2.

2.2. Vrednostne ravni

Vsaki vrednostni coni je dodeljena vrednostna raven. Vrednosti v posamezni vrednostni ravni predstavljajo
vrednost referenéne enote znotraj obravnavane vrednostne cone ter vrednost m? zemlji$¢a glede na skupino

STZ.

Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za stavbna zemljis¢a (STZ)

St. Vrednost Vrednost m? zemlji$¢a glede na skupino STZ (EUR)
vrednostne | referencne
ravni enote (EUR) . = = - E . <
3.400 4,40 3,40 2,60 1,50 1,40 0,51 0,13
2 4.300 5,60 4,30 3,20 1,90 1,70 0,65 0,16
3 5.400 7,20 5,40 4,10 2,40 2,20 0,84 0,20
4 6.900 9,30 6,90 5,20 3,10 2,80 1,08 0,25
5 8.900 12,00 8,90 6,70 4,00 3,60 1,38 0,32
6 11.500 15,50 11,50 8,60 5,20 4,60 1,76 0,40
7 14.700 20,00 14,70 11,00 6,60 5,90 2,24 0,50
8 18.600 25,50 18,60 14,00 8,40 7,40 2,83 0,62
9 23.600 32,70 23,60 17,70 10,60 9,40 3,58 0,76
10 29.800 42,00 29,80 22,40 13,40 11,90 4,51 0,93
11 37.700 53,20 37,70 28,30 17,00 15,10 5,70 1,13
12 47.700 67,50 47,70 35,80 21,50 19,10 7,18 1,37
13 60.300 85,00 60,30 45,20 27,10 24,10 9,00 1,70
14 76.200 106,00 76,20 57,20 34,30 30,50 11,10 2,15
15 96.000 131,00 | 96,00 72,00 43,20 38,40 13,60 2,72
16 120.000 159,00 120,00 90,00 54,00 48,00 16,50 3,44
17 148.000 189,00 | 148,00 | 111,00 | 66,60 59,20 20,00 4,20
18 175.000 219,00 175,00 131,00 78,80 70,00 24,00 5,10
19 205.000 251,00 | 205,00 | 154,00 | 92,30 82,00 28,50 6,10
20 238.000 285,00 | 238,00 | 179,00 | 107,00 | 95,00 33,80 7,20
21 275.000 323,00 | 275,00 | 206,00 | 124,00 | 110,00 | 40,00 8,45
22 317.000 366,00 | 317,00 | 237,00 | 143,00 | 127,00 | 47,00 9,90
23 355.000 412,00 | 355,00 | 266,00 | 160,00 | 142,00 | 54,00 11,60
24 397.000 460,00 | 397,00 | 298,00 | 179,00 | 159,00 | 61,00 13,50
25 443.000 513,00 | 443,00 | 332,00 | 199,00 | 177,00 | 68,70 15,60
26 494.000 572,00 494,00 370,00 222,00 198,00 77,30 18,00
27 550.000 638,00 | 550,00 | 412,00 | 248,00 | 220,00 | 86,70 20,70
28 611.000 711,00 611,00 458,00 275,00 244,00 97,00 23,80
29 679.000 791,00 | 679,00 | 509,00 | 306,00 | 272,00 | 108,00 | 27,30
30 754.000 879,00 754,00 565,00 339,00 302,00 120,00 31,00
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2.3. lzracun posplosene vrednosti

Enacba za izracun posplosene vrednosti po modelu:

V= Pax VTa+ Pgx VT + Pcx VTc+ Ppx VTp+ P x VTe + Pe x VT; + Po x Vg

Oznaka Opis oznake
\) Posplosena vrednost, doloc¢ena za zemljisce po modelu STZ
Pac Povrsina zemljisc¢a (dela parcele) po 3. ¢clenu ZMVN-1 z namensko rabo, ki ustreza skupini A-G, pri

¢emer se v povrsino zemljis¢a ne vstevajo zemljis¢a pod stavbo

VTaG Vrednost m? zemlji$¢a glede na skupino STZ (A-G) iz vrednostne tabele (poglavje 2.2.)

Koraki izracuna posploSene vrednosti:

Slika 1: Prikaz korakov izracuna posplosene vrednosti po modelu za stavbna zemljisc¢a (STZ)

x VTa +x VTs +x VTe +x VTo +x VT +x VTe +x VTs
| | |
[
\V
| korak 1, 2 | | korak 3 |

<
1

Korak 1: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne parcele (koordinat E, N centroida parcele) se dolo¢i odgovarjajo¢a vrednostna
cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne ravni modela
vrednotenja za stavbna zemljis¢a so predstavljene v graficnem sloju vrednostnih con.

Dodatni pogoji pripisa:
- Kadar se z modelom vrednotijo zemljis¢a, se za dolocCitev vrednostne cone vzame centroid
parcele.
- Ce je centroid natan¢no na meji dveh vrednostnih con ali je oddaljenost od dveh vrednostnih
con natancno enaka, se izbere tista vrednostna cona, ki ima niZjo vrednostno raven.
- Ce ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se dolo¢i najbliZja vrednostna cona,
Ce oddaljenost od nje ni vecja kot 500 m.

Korak 2: Doloéitev vrednosti iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a po skupinah (A—G) za model STZ

Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju 2.2. Vrednostne ravni, se na podlagi dolo¢ene vrednostne
ravni dolo¢i vrednost za m? zemlji$¢a (za posamezno skupino A—G) po modelu STZ (VTa-). Vrednostna tabela za
stavbna zemljis¢a je predstavljena v mapi 4_Vrednostne tabele.

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele

Vrednost m? zemlji$¢a glede na
skupino STZ (A-G) (EUR)

- I

S —

$t. vrednostne ravni
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Korak 3: Izra¢un povrsine zemljis¢a, vrednotenega po skupinah A—-G modela STZ

Izracuna se povrsina zemljis¢ po skupinah podrobnejsih namenskih rab (A—G) modela STZ, brez povrsin zemljis¢
pod stavbo, ki se vrednotijo po dejanski rabi delov stavb (3. clen ZMVN-1).

3. ¢len ZMVN-1 doloc¢a, da podatek o rabi parcele dolo¢a enote vrednotenja. Za parcele se enote vrednotenja
dolo¢ajo glede na njihovo namensko rabo, razen za dele parcel pod stavbami in dele parcel, ki so po dejanski
rabi ceste, Zeleznice ali vodna zemljis¢a. Pri delitvi parcel na enote vrednotenja se prioritetno upostevajo
zemljis¢a pod stavbami, nato zemljis¢a, ki so po dejanski rabi ceste, Zeleznice ali vodna zemljis¢a, nato Se Se vsa
preostala zemljis¢a glede na podatke o namenski rabi. PovrSina zemljis¢a se prioritetno doloci tako, da se
najprej doloci povrsina, ki predstavlja zemljis¢e pod stavbo. Na zemljiscu, ki ni zemljisce pod stavbo, se ugotovi
povrsina, ki po dejanski rabi predstavlja ceste, Zeleznice ali vodna zemljis¢a. Na preostanku zemljis¢a pa se
povrsina doloci na osnovi namenske rabe.

Dodatni pogoji pripisa:
- Ce ni podatka o dejanski rabi, potem se dejanska raba obravnava s ifro 90 — nedolo¢ena raba v
delezu 100 %.
- Ce je vsota delezev namenske rabe manj$a od 100 %, potem se nedefiniran ostanek do 100 %
obravnava s Sifro 50000 — obmocja drugih zemljisc.
- (e je vsota delezev dejanske rabe manj$a od 100 %, potem se nedefiniran ostanek do 100 %
obravnava s Sifro 90 — nedolocena raba.

Korak 4: Izracun posplosene vrednosti za zemljiS¢e po modelu STZ

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izra¢unamo posploseno vrednost po enacbi v poglavju 2.3. Izracun
posplosene vrednosti. Zaokrozevanje posploSene vrednosti enot vrednotenja se izvede tako, kot je doloceno v
23. ¢lenu ZMVN-1.
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PRILOGA 1: SIFRANT NAMENSKE RABE ZEMUISC

Z modelom se vrednotijo zemljis¢a, ki so v Evidenci vrednotenja evidentirana z naslednjimi Siframi namenske
rabe zemljisc:

Tabela 1: Zemljis¢a po namenski rabi, ki se vrednotijo po modelu za stavbna zemljis¢a (STZ)

Sifra Vrsta namenske rabe zemljisca Skupina STZ

10000 | Obmocja stavbnih zemljis¢ B

10100 | Obmocja stanovanj

10110 |Stanovanjske povrsine

10120 |Stanovanjske povrsina za posebne namene

10130 | Povrsine podezelskega naselja

10140 | Povrsine pocitniskih his

10200 | Obmocja centralnih dejavnosti

10210 | Osrednja obmocja centralnih dejavnosti

10220 | Druga obmocja centralnih dejavnosti

10300 | Obmocja proizvodnih dejavnosti

10310 | Povrsine za industrijo

10320 | Gospodarske cone

10330 | Povrsine z objekti za kmetijsko proizvodnjo

10400 |Posebna obmodja

10410 | Povrsine za turizem

10420 | Povrsine drugih obmocij

10430 |Sportni centri

10500 | Obmocgja zelenih povrsin

10510 | Povrsine za oddih in rekreacijo

10520 | Parki

10530 | Povrsine za vrtickarstvo

10540 |Druge urejene zelene povrsine

10550 | Pokopalisca

10600 | Obmocja prometne infrastrukture

10610 | Povrsine cest

10620 | Povrsine Zeleznic

10630 | Letalisca

10640 | Helioporti

10650 | Pristanisca

10660 | Ostale prometne povrsine

10700 | Obmocja komunikacijske infrastrukture

10800 | Obmocja energetske strukture

10900 |Obmocja okoljske infrastrukture

11000 | Obmocja za potrebe obrambe v naselju

11100 | Povrsine razprsene poselitve
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11200 |Razprsena gradnja
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Sifra Vrsta namenske rabe zemljisca Skupina STZ
40000 | Obmocja vodnih zemljis¢ G
40100 | Povrsinske vode G
40110 | Celinske vode G
40120 | Morje G
40200 | Obmocje vodene infrastrukture G
50000 | Obmocja drugih zemljisc¢ G
50100 | Obmocja mineralnih snovi C
50110 | Povrsine nadzemnega pridobivalnega prostore C
50120 Povrsine podzemnega pridobivalnega prostore s povrsinskim vplivom, ki omogoca c
drugo rabo

50200 | Obmocje za potrebe varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami F
50300 | Obmocja za potrebe obrambe zunaj naselij
50400 | Ostala obmocja G
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