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MODEL VREDNOTENJA ZA STAVBE SPLOSNEGA DRUZBENEGA POMENA (SDP)

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 stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP) uporablja za
vrednotenje stavb, namenjenih za kulturo, izobraZevanje, zdravstvo, Sport in podobnih enot. Model je zasnovan
na nabavno-vrednostnem nacinu in nalinu trinih primerjav. Predmet vrednotenja so deli stavb, ki imajo
dejansko rabo navedeno v Tabeli 1, s pripadajo¢im zemljis¢em?.

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
posebne enote vrednotenja izkazuje vrsta dejavnosti, za stavbe in dele stavb skupaj z zemljis¢i pod stavbami
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 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 stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

Vrsta dejanske rabe dela

i stavbe

Opis dejanske rabe dela stavbe

Del stavbe za potniski promet so prostori, ki jih uporabljajo potniki in

14 | Del stavbe za potniski promet prostori za delovanje potniSkega prometa.

Del stavbe za kulturo in Del stavbe za kulturo in razvedrilo so prostori, ki se uporabljajo za

22 razvedrilo izvajanje kulturne dejavnosti in prostori namenjeni razvedrilu.

Muzej in knjiznica so prostori, ki se uporabljajo za stalne ali zacasne
23 | Muzej in knjiZnica razstave, opravljanje dejavnosti povezane z razstavami oziroma
prostori za izvajanje knjiznicne dejavnosti.

Sportna dvorana je prostor, ki se uporablja za $portno dejavnost in

26 | Sportna dvorana Sportne prireditve.

30 Del stavbe za opravljanje Del stavbe za opravljanje verskih obredov so prostori za bogosluzje.
verskih obredov
2 Del stavbe za zasgito, Del stavbe za zasCito, reSevanje in zakloniS¢e so prostori za izvajanje

reSevanje in zaklonice dejavnosti zascite in reSevanja.

Del stavb za posebne namene so prostori za nastanitev v stavbah, ki

41 | Del stavbe za posebne namene niso zgrajene kot stanovanjske stavbe.

! Pripadajoce zemljis¢e pri modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) predstavlja deleZ zemljis¢a pod stavbo glede na razmerje
povrsin delov stavbe v stavbi. Ce ima stavba ve¢ delov stavb, se povriina zemljis¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) dolo¢i 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 pripadajo¢e zemljis¢e ni doloceno. Posledicno se pripadajoce zemljis¢e k stavbi
porazdeli na vse druge dele stavb. Ce se pri delitvi pripadajoc¢ega zemlji$¢a zgodi, da je vsota povrsin vseh delov stavb (povrsina stavbe)
enaka 0, se uposteva, da je deleZ povrsine dela stavbe glede na celotno povrsino stavbe enak 0.
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Vrsta dejanske rabe dela

Sifra Opis dejanske rabe dela stavbe
stavbe
42 |sei kad - Del stavbe za ¢asovno omejene gospodarske prireditve, na katerih se
ejemska dvorana, razstavisce razstavlja ali prodaja blago ali usluge.
Sola, vrtec je del stavbe za izvajanje vzgoje, varstva in izobrazevanja v
43 |Sola, vrtec stavbah, ki so zgrajene kot stavbe za izobraZevanje in znanstveno
raziskovalno delo.
. . Bolnica, zdravstveni dom je del stavbe za izvajanje zdravstvene
44 | Bolnica, zdravstveni dom . . . .
dejavnosti v stavbah, ki so zgrajene kot stavbe za zdravstveno oskrbo.
16 Del stavbe za pastoralno Del stavbe za pastoralno dejavnost so prostori za opravljanje

dejavnost

pastoralne dejavnosti.

2. Opis modela vrednotenja

2.1. Referencna enota vrednotenja

Referencna enota modela za stavbe splosSnega druzbenega pomena (SDP) ima naslednje lastnosti:
- dejanska raba dela stavbe je 26 — Sportna dvorana,

- velikost? je enaka 500 m?,

- povrsina zemljis¢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,
- imavodovod,
- ima kanalizacijo,

- material nosilne konstrukcije je beton, Zelezobeton.

2.2. Vrednostne ravni

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

Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

St. vr::i:(i)stne Vred:::ttert(e:]r:)ncne Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednost m? z‘(e;‘]l:zl;ca pod stavbo
1 369.200 350.000 32
2 423.600 390.000 56
3 494.800 430.000 108
4 587.000 470.000 195
5 696.000 510.000 310
6 837.000 525.000 520

2 Velikost je dolo¢ena na nadin, ki je podrobneje pojasnjen v koraku 2 pod to¢ko 2.3. Izraéun posplo$ene vrednosti.

3 V primeru, ko ima stavba ve¢ delov stavb, se povriina 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
delei v stavbi je 0. Posledi¢no se pripadajoce zemljis¢e k stavbi porazdeli na vse druge dele stavb. Ce se pri delitvi pripadajocega zemlji$¢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. lzracun posplosene vrednosti

Enacba za izracun posplosene vrednosti po modelu:
V= Vsdp + Vzps

V = VTsdp X Fobn X Fiast X Fnk + Pzps X VT,

Oznaka Opis oznake

Vv Posplosena vrednost, dolocena za del stavbe z zemljis¢em pod stavbo po modelu SDP
Vsdp Vrednost dela stavbe po modelu SDP
Vaps Vrednost zemljis¢a pod stavbo po modelu SDP

Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na odgovarjajoc stolpec za leto izgradnje in vrstico za velikost

VTsap po modelu SDP

Fobn Faktor obnov

Fiast Faktor lastnosti

Fnk Faktor nosilne konstrukcije

P.ps Povrsina zemljis¢a pod stavbo

VT, Vrednost iz vrednostne tabele za m2 zemljis¢a pod stavbo po modelu SDP

Koraki izracuna posploSene vrednosti:

Slika 1: Prikaz korakov izracuna posplosene vrednosti po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

V= |!TsdQ|X|MIX Flast] X

=

nk Pzps X VT,

| 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 stavbe splosnega druzbenega pomena so predstavljene v graficnem
sloju vrednostnih con.
Dodatni pogoji pripisa:
- Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajocimi zemljis¢i, se za dolocitev
vrednostne cone vzame centroid stavbe.
- Ce je centroid natanéno na meji dveh vrednostnih con, ali je oddaljenost od dveh vrednostnih con
natancno enaka, se izbere tista, ki ima niZjo vrednostno raven.
- Ce ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se doloéi najbliZja vrednostna cona, ¢e
oddaljenost od nje ni vec¢ja kot 500 m.

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 doloceni v koraku 1. Vrednostna tabela je
dostopna v mapi 4_Vrednostne tabele. Vhodna podatka za doloditev vrednosti iz vrednostne tabele sta leto
izgradnje in velikost. Velikost je enaka povrsini dela stavbe:

velikost = povrsina dela stavbe
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Na podlagi leta izgradnje in velikosti iz vrednostne tabele dolo¢imo vrednost za osnovo in vrednost za vsak
dodatni m?, ki ga pri izratunu pomnoZimo z velikostjo, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne
tabele dobimo s ses$tevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2.

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

Leto izgradnje

Velikost (m?)

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

Korak 3: Dolocitev faktorja obnov

Za definiranje velikosti faktorja obnov se izraCuna povprecno leto obnove dela stavbe.

Izracun povprecnega leta obnove:

Lobn = Ufasade X Lfasade + Ustrehe X Lstrenet Uoken X Lokent Uinstalacij X Linstalacij

Oznaka Opis oznake
Lobn Povprec¢no leto obnove
Lig Leto izgradnje stavbe
Laktivno Aktivno leto je leto vrednotenja, na podlagi katerega je umerjen model vrednotenja (2022)
E7D Ekonomska Zivljenjska doba je doba, v kateri je obstoj stavbe ekonomsko upravicen. Ekonomska
Zivljenjska doba stavb v modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) je 80 let.
Leto obnove fasade, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
L izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske dobe,
fasade se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanj$ano za ekonomsko Zivljenjsko dobo). Ce je
obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove strehe, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
L izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske dobe,
strehe se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanj$ano za ekonomsko Zivljenjsko dobo). Ce je
obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove oken, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
L izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske dobe,
oken se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanj$ano za ekonomsko Zivljenjsko dobo). Ce je
obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove instalacij, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
Lo izgradnje stavbe. V primeru manjkajoCega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske dobe,
instalaci se za leto obnove prevzame leto 1942 (aktivno leto, zmanj$ano 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 UteZ za obnovo strehe
Uoken UteZ za obnovo oken
Uinstalacij UteZ za obnovo instalacij
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Tabela 3: UteZi posameznih tipov obnov po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

Tip obnove Utez
Fasada 0,25
Streha 0,40
Okna 0,20
InsStalacije 0,15

Na podlagi leta izgradnje in povprecnega leta obnov se iz tabele faktorja obnov dolo¢i faktor obnove.

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov

Povprecno 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 dolodijo tocke za lastnosti.
Tockovnik lastnosti je doloc¢en z dejansko rabo dela stavbe ter prikljucki in inStalacijami. Na podlagi doseZenih
tock se v ustreznih razredih doloci faktor lastnosti. Tockovnik in tabela faktorja lastnosti sta dostopna v mapi
3_Faktorji 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.

Korak 6: Doloéitev vrednosti iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a pod stavbo po modelu SDP

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

Slika 4: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni

St. vred. Vrednost referencne Vrednost dela stavbe Vrednost m? zemlji$¢a pod
ravni enote (EUR) (EUR) stavbo (EUR)

= (- — __>

Vrednostna tabela zemljis¢ pod stavbo za model za stavbe sploSnega druzbenega pomena je predstavljena v
mapi 4_Vrednostne tabele.
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Korak 7: Izra¢un posplosene vrednosti za del stavbe z zemljiS¢éem pod stavbo po modelu SDP

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izraCunamo posploseno vrednost po enacbi v poglavju 2.3. lzracun
posploSene vrednosti. ZaokroZevanje posplosene vrednosti enot vrednotenja se izvede tako, kot je doloceno v
23. ¢lenu ZMVN-1.
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