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MODEL VREDNOTENJA ZA INDUSTRIJO (IND)

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 industrijo (IND) uporablja za vrednotenje delov stavb z
industrijsko rabo in podobnih enot. Model je zasnovan na nabavnovrednostnem nacinu in nacinu trznih
primerjav. Predmet vrednotenja so deli stavb, ki imajo dejansko rabo navedeno v Tabeli 1, s pripadajo¢im
zemljiséem®.

Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con in vrednostnih ravni, vrednostnih tabel, tockovnika in tockovnih
razredov ter faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe in materiala nosilne konstrukcije. Vrednostna cona je
geografsko zaokroZzeno obmocje, na katerem imajo glede na analizo ponudbe in povprasevanja trga
nepremicnin nepremicnine z enakimi lastnostmi enako vrednost. Vrednosti v tabeli vrednostnih ravni so
izrazene za referencno enoto vrednotenja.

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

1.2. Seznam delov stavb po dejanski 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 zemlji$¢a njihova namenska raba.

Z modelom se vrednotijo deli stavb, ki so v Evidenci vrednotenja evidentirani z naslednjimi Siframi dejanske
rabe delov stavb:

Tabela 1: Deli stavb po dejanski rabi, ki se vrednotijo po modelu za industrijo (IND)

Vrsta dejanske rabe dela

Sifra Opis dejanske rabe dela stavbe

stavbe
Del stavbe z industrijsko rabo so prostori za industrijsko proizvodnjo,
17 Del stavbe za industrijsko prostori za servisiranje in popravilo vozil, shranjevanje opreme in
rabo materiala za proizvodnjo in vzdrievanje cest, Zeleznic in ostale
infrastrukture.
19 |Elektrarna Elektrarna je del stavbe, v katerem je strojnica elektrarne.

Skladisce je prostor, ki se uporablja za hranjenje snovi in predmetov ter za

21 | Skladisce izvajanje logisticnih dejavnosti v skladiscih.

Hangar je vedji zaprt prostor, zlasti za shranjevanje letal. Remiza je pokrit

54 Hangar, remiza, tovorni prostor za shranjevanje, CisCenje in popravljanje (tirnih) vozil. Tovorni
terminal terminal je prostor z objekti, napravami za sprejem, odpravo ali pretovor
blaga.

! Pripadajoce zemljis¢e pri modelu za industrijo (IND) predstavlja deleZ zemljis¢a pod stavbo glede na razmerje povrsin delov stavbe v
stavbi. Ce ima stavba ve¢ delov stavb, se povrsina zemlji$¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) doloéi glede na razmerje med povrsino
posameznega dela stavbe in povrsino celotne stavbe. V kolikor je povrsina dela stavbe enaka ali manjSa od 0 ali pa ni podatka o povrsini
dela stavbe, temu delu stavbe pripadajoce zemljis¢e ni doloceno. Posledicno se pripadajoce zemljis¢e k stavbi porazdeli na vse druge dele
stavb. Ce se pri delitvi pripadajocega zemljis¢a zgodi, da je vsota povrsin vseh delov stavb (povriina stavbe) enaka 0, se uposteva, da je
delez povrsine dela stavbe glede na celotno povrsino stavbe enak 0.
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2. Opis modela vrednotenja

2.1. Referencna enota vrednotenja

Referencna enota modela za industrijo (IND) ima naslednje lastnosti:

dejanska raba dela stavbe je 17 — del stavbe za industrijsko rabo,
velikost? je enaka 500 m?,

povrsina zemljid¢a pod stavbo? je enaka 600 m?,

leto izgradnje je mlajse ali enako 2020 (novogradnja),
nima obnovljene strehe,

nima obnovljene fasade,

nima obnovljenih oken,

nima obnovljenih instalacij,

ima elektriko, vodovod in kanalizacijo,

material nosilne konstrukcije je beton, Zelezobeton,
nahaja se v pritli¢ju,

viSina etaZze je med 3,5m in 6,0 m.

2.2. Vrednostne ravni

Vsaki vrednostni coni je dodeljena vrednostna raven. Vrednost v posamezni vrednostni ravni predstavlja
vrednost referen¢ne enote znotraj obravnavane vrednostne cone.

Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za industrijo (IND)

St. vrreacirr\‘(i)stne Vred:::ttert(eéclejr:;cne Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednosstta ‘r;:ozc(eErnJ:;;ca pod
1 213.200 200.000 22
2 251.600 230.000 36
3 293.000 260.000 55
4 349.000 295.000 90
5 420.000 330.000 150
6 497.000 365.000 220
7 588.000 390.000 330
8 691.000 415.000 460

2 Velikost je dolo¢ena na nadin, ki je podrobneje pojasnjen v koraku 2 pod to¢ko 2.3. Izradun posplosene vrednosti.

3V primeru, ko ima stavba ve¢ delov stavb, se povr$ina zemljis¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) doloéi glede na razmerje med
povrsino posameznega dela stavbe in povrsino celotne stavbe. Pri razdelitvi pripadajocega zemljis¢a k stavbi na posamezna pripadajoca
zemljis¢a k delom stavbe delov stavb, ki imajo povrsino dela stavbe 0 ali <0 ali pa ni podatka o povrsini dela stavbe, ne upostevamo; njihov
dele? v stavbi je 0. Posledi¢no se pripadajoce zemljisée k stavbi porazdeli na vse druge dele stavb. Ce se pri delitvi pripadajocega zemljis¢a
zgodi, da je delez povrsina dela stavbe/povrsina stavbe = 0 / 0, se uposteva, da je tak delez 0.
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2.3.

Izra€un posplosene vrednosti

Enacba za izracun posplosene vrednosti po modelu:

V =Ving + Vzps

V = VTind X Fobn X Flast X Fnk + Pzps X VT,

Oznaka Opis oznake
\Y) Posplosena vrednost, dolo¢ena za del stavbe z zemljis¢em pod stavbo po modelu IND
Vind Vrednost dela stavbe po modelu IND
Vzps Vrednost zemljis¢a pod stavbo po modelu IND
Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na odgovarjajoc stolpec za leto izgradnje
vTind . . .
in vrstico za velikost po modelu IND
Fobn Faktor obnov
Fiast Faktor lastnosti
Frk Faktor nosilne konstrukcije
Pzps Povrsina zemlji¢a pod stavbo
VT, Vrednost iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a pod stavbo po modelu IND

Koraki izracuna posploSene vrednosti:

Slika 1: Prikaz korakov izracuna posplosene vrednosti po modelu za industrijo (IND)

V = |VTind| X [Fobn |X |Fiast |X | Fnk PzpsxVTz

| korak 1, 2 || korak 3 || korak 4 || korak 5 || korak 1, 6 || korak 7 |

Korak 1: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat E, N centroida stavbe, v kateri je del stavbe) se doloci
odgovarjajoCa vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane
vrednostne ravni modela vrednotenja za industrijo so predstavljene v graficnem sloju vrednostnih con.

Dodatni pogoji pripisa:

Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajocimi zeml;jiSci, se za dolocitev
vrednostne cone vzame centroid stavbe.

Ce je centroid natan¢no na meji dveh vrednostnih con, ali je oddaljenost od dveh vrednostnih con
natanéno enaka, se izbere tista, ki ima nizjo vrednostno raven.

Ce ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se dolo¢i najblizja vrednostna cona, ¢e
oddaljenost od nje ni vecja kot 500 m.
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Korak 2: Dolocitev vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe na podlagi leta izgradnje in velikosti

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja vrednostni ravni dolo€eni v koraku 1. Vrednostna tabela je
dostopna v mapi 4_Vrednostne tabele. Vhodna podatka za dolo€itev vrednosti iz vrednostne tabele sta leto
izgradnje in velikost. Velikost je enaka vsoti povrsin posameznih prostorov:

velikost = (5) proizvodni in skladiS¢ni prostor + 0,7 x (17) nedokoncan prostor

Na podlagi leta izgradnje in velikosti iz vrednostne tabele dolo¢imo vrednost za osnovo in vrednost za vsak
dodatni m?, ki ga pri izraunu pomnoZimo z velikostjo, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne
tabele dobimo s sedtevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2.

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za industrijo (IND)

Leto izgradnje

Velikost (m?)

Osnova
Dodatni m?
Osnova
Dodatni m?
Osnova
Dodatni m?

Korak 3: Dolocitev faktorja obnov

Za definiranje velikosti faktorja obnov se izra€una povprecno leto obnove dela stavbe.

Izracun povprecnega leta obnove:

Lobn = Ufasade X Lfasade + Ustrehe X Lstrehet Uoken X Loken+ Uinstalacij X Linstalacij

Oznaka Opis oznake

Lobn Povpreéno leto obnove

Lizg Leto izgradnje stavbe

Laktivno Aktivno leto je leto vrednotenja, na podlagi katerega je umerjen model vrednotenja (2022).

EZD Ekonomska Zivljenjska doba je doba, v kateri je obstoj stavbe ekonomsko upravicen. Ekonomska

Zivljenjska doba stavb v modelu za industrijo (IND) je 80 let.

Leto obnove fasade, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja
leto izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske
Lfasade zZivljenjske dobe, se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanjsano za ekonomsko
7ivljenjsko dobo). Ce je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da
obnova ni evidentirana.

Leto obnove strehe, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja
leto izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske
Lstrehe Zivljenjske dobe, se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanjSano za ekonomsko
7ivljenjsko dobo). Ce je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da
obnova ni evidentirana.
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Oznaka Opis oznake
Leto obnove oken, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
izgradnje stavbe. V primeru manjkajocega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske

Loken dobe, se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanjsano za ekonomsko Zivljenjsko
dobo). Ce je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni
evidentirana.
Leto obnove instalacij, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja
leto izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske

Linztalacij zZivljenjske dobe, se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanjSano za ekonomsko
zivljenjsko dobo). Ce je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da
obnova ni evidentirana.

Ufasade UteZ za obnovo fasade

Ustrehe Ute? za obnovo strehe

Uoken UteZ za obnovo oken

Uinstalacij UteZ za obnovo instalacij

Tabela 3: UteZi posameznih tipov obnov po modelu za industrijo (IND)

Tip obnove Utez
Fasada 0,30
Streha 0,30
Okna 0,25
InStalacije 0,15

Na podlagi leta izgradnje in povprecnega leta obnov se iz tabele faktorja obnov doloci faktor obnove.

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov

Povpreéno leto obnov

Leto izgradnje

Tabela faktorja obnov je dostopna v mapi 3_Faktorji in drugi parametri.

Korak 4: Dolocitev faktorja lastnosti

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolocijo tocke za lastnosti.
Tockovnik lastnosti je dolo¢en z dejansko rabo dela stavbe, visSino etaze, prikljucki in inStalacijami ter lego v
stavbi. Na podlagi dosezenih tock se v ustreznih razredih doloci faktor lastnosti. Tockovnik in tabela faktorja
lastnosti sta dostopna v mapi 3_Faktoriji in drugi parametri.

Korak 5: Dolocitev faktorja nosilne konstrukcije

Faktor nosilne konstrukcije je dolo¢en z materialom nosilne konstrukcije. Tabela faktorja nosilne konstrukcije je
dostopna v mapi 3_Faktorji in drugi parametri.
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Korak 6: Doloéitev vrednosti iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a pod stavbo po modelu IND

Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju 2.2. Vrednostne ravni, se na podlagi dolo¢ene vrednostne
ravni doloti vrednost m? zemljis¢a pod stavbo.

Slika 4: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni

< 7 ===
&t vred. ravni Vrednost ro(a;tlejr:)ncne enote Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednost m zc(e::jl:;ca pod stavbo

|
wr

Vrednostna tabela zemljiS¢ pod stavbo za model za industrijo je predstavljena v mapi 4_Vrednostne tabele.

Korak 7: Izracun posplosene vrednosti za del stavbe z zemljiS¢em pod stavbo po modelu IND

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izraCunamo 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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