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MODEL VREDNOTENJA ZA PISARNE (PPP)  
 
1 Enačbe in način izračuna vrednosti 
 
Enačba za izračun posplošene vrednosti po modelu: 
 
V = Vppp + Vgar 

V = VTppp × Fobn × Flast × Frp × Flp + VTgar × Fgar 

 
Oznaka Opis oznake 

V Posplošena vrednost, določena za del stavbe s pripadajočimi skupnimi deli in pripadajočim 
zemljiščem1 po modelu PPP 

Vppp Vrednost pisarne po modelu PPP 

Vgar Vrednost garaže oziroma garažnega parkirnega prostora kot prostora, ki pripada pisarni po 
modelu PPP 

VTppp Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na odgovarjajoč stolpec za leto izgradnje in 
vrstico za velikost po modelu PPP 

Fobn Faktor obnov 

Flast Faktor lastnosti 

Frp Faktor razmerja površin 

Flp Faktor prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe 

VTgar Vrednost iz vrednostne tabele za pripadajoč prostor garaža oziroma garažni parkirni prostor po 
modelu PPP 

Fgar Faktor velikosti garaže oziroma garažnega parkirnega prostora, ki pripada pisarni po modelu PPP 

 
Koraki izračuna posplošene vrednosti: 
 

Slika 1: Prikaz korakov izračuna posplošene vrednosti po modelu za pisarne (PPP) 

 
V =  VTppp  ×  Fobn  ×  Flast  ×  Frp  ×  Flp  +  VTgar  ×  Fgar 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 Pripadajoče zemljišče pri modelu za pisarne (PPP) je enako površini zemljišča pod stavbo. V primeru, ko ima stavba več delov stavb, se 
površina zemljišča pod stavbo (za posamezen del stavbe) določi glede na razmerje med površino posameznega dela stavbe in površino celotne 
stavbe. Pri razdelitvi pripadajočega zemljišča k stavbi na posamezna pripadajoča zemljišča k delom stavbe delov stavb, ki imajo površino dela 
stavbe 0 ali < 0 ali pa ni podatka o površini dela stavbe, ne upoštevamo; njihov delež v stavbi je 0. Posledično se pripadajoče zemljišče k stavbi 
porazdeli na vse druge dele stavb. Če se pri delitvi pripadajočega zemljišča zgodi, da je delež površina dela stavbe/površina stavbe = 0 / 0, se 
upošteva, da je tak delež 0. 

korak 1, 2 korak 3 korak 4 korak 5 korak 6 korak 8 korak 1, 7 korak 9 
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Korak 1: Določitev lokacije – vrednostne cone in vrednostne ravni 
 
Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat E, N centroida stavbe, v kateri je del stavbe) se določi 
odgovarjajoča vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne 
ravni modela vrednotenja za pisarne so predstavljene v poglavju 2.1 Vrednostne cone. 
 
Dodatni pogoji pripisa:  

– Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajočimi zemljišči, se za določitev 
vrednostne cone vzame centroid stavbe. 

– Če je centroid natančno na meji dveh vrednostnih con ali je oddaljenost od dveh vrednostnih con 
natančno enaka, se izbere tista, ki ima nižjo vrednostno raven. 

– Če ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se določi najbližja vrednostna cona, če 
oddaljenost od nje ni večja kot 500 m. 

 
Korak 2: Določitev vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe s pripadajočim zemljiščem na podlagi leta 

izgradnje in velikosti 
 

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja vrednostni ravni, določeni v koraku 1. Vrednostna tabela je 
dostopna v poglavju 2.3 Vrednostne tabele. Vhodna podatka za določitev vrednosti iz vrednostne tabele sta leto 
izgradnje in velikost. Velikost je enaka vsoti površin posameznih prostorov: 

velikost = (2) lokal, prodajalna + (3) poslovni prostor + (4) prostor za množično uporabo + 0,6  (17) 
nedokončan prostor 

 

Na podlagi leta izgradnje in velikosti iz vrednostne tabele določimo vrednost za osnovo in vrednost za vsak 
dodatni m2, ki ga pri izračunu pomnožimo z velikostjo, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne tabele 
dobimo s seštevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2. 
 

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za pisarne (PPP) 

Velikost (m2) 
Leto izgradnje 

– – – – – 

– 
Osnova           
Dodatni m2           

– 
Osnova           
Dodatni m2           

– 
Osnova           
Dodatni m2           

 
 
Korak 3: Določitev faktorja obnov 

Za definiranje velikosti faktorja obnov se izračuna povprečno leto obnove dela stavbe.  

Izračun povprečnega leta obnove:  

            Lobn = Ufasade × Lfasade + Ustrehe × Lstrehe+ Uoken × Loken+ Uinštalacij × Linštalacij 

 

Oznaka Opis oznake 

Lobn Povprečno leto obnove 

Lizg Leto izgradnje stavbe 

Laktivno Aktivno leto je leto vrednotenja, na podlagi katerega je umerjen model vrednotenja (2020) 
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Oznaka Opis oznake 

EŽD Ekonomska življenjska doba je doba, v kateri je obstoj stavbe ekonomsko upravičen. Ekonomska 
življenjska doba stavb v modelu za pisarne (PPP) je 60 let. 

Lfasade 

Leto obnove fasade, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe, starejše od ekonomske življenjske 
dobe, se za leto obnove prevzame leto 1960 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 

Lstrehe 

Leto obnove strehe, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe, starejše od ekonomske življenjske 
dobe, se za leto obnove prevzame leto 1960 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 

Loken 

Leto obnove oken, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe, starejše od ekonomske življenjske 
dobe, se za leto obnove prevzame leto 1960 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 

Linštalacij 

Leto obnove inštalacij, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe, starejše od ekonomske življenjske 
dobe, se za leto obnove prevzame leto 1960 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 

Ufasade Utež za obnovo fasade 

Ustrehe Utež za obnovo strehe 

Uoken Utež za obnovo oken 

Uinštalacij Utež za obnovo inštalacij 
 

Tabela 1: Uteži posameznih tipov obnov po modelu za pisarne (PPP) 
Tip obnove Utež 
Fasada 0,29 
Streha 0,13 
Okna 0,29 
Inštalacije 0,29 

 
Na podlagi leta izgradnje in povprečnega leta obnov se iz tabele faktorja obnov določi faktor obnove.  
 

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov 

Leto izgradnje 
Povprečno leto obnov 

– – – – – 

–           

–           

–           

 

Tabela faktorja obnov je dostopna v poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 

 
 
 



Uradni list Republike Slovenije	 Št. 22  /  13. 3. 2020  /  Stran  1545 

6 
 

 
Korak 4: Določitev faktorja lastnosti 
 

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim točkovnikom določijo točke za lastnosti. 
Točkovnik lastnosti je določen z dejansko rabo dela stavbe, lego v stavbi in dvigalom. Na podlagi doseženih točk 
se v ustreznih razredih določi faktor lastnosti. Točkovnik in tabela faktorja lastnosti sta dostopna v poglavju 3 
Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 
 
Korak 5: Določitev faktorja razmerja površin 

Faktor razmerja površin je določen z razmerjem med velikostjo in neto površino 2. Neto površina 2 je površina 
dela stavbe, zmanjšana za površino prostora (6) garaža in prostora (7) garažni parkirni prostor.  

 neto površina 2 = površina dela stavbe – (6) garaža – (7) garažni parkirni prostor 

Tabela faktorja razmerja površin je dostopna v poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 
 
Korak 6: Določitev faktorja prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe 

Kadar delu stavbe pripada prostor lokal, prodajalna, se faktor prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu 
stavbe določi z enačbo, ki opredeljuje razmerja med različnimi površinami prostorov v odvisnosti od vrednostne 
ravni, v kateri je del stavbe.Tabela faktorja prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe je dostopna v 
poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 
 

Atribut pov_ppl iz tabele faktorja prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe je enak površini prostora 
(2) lokal, prodajalna. Atribut pov_ppp pa je enak vsoti površin prostora (3) poslovni prostor, prostora (4) prostor 
za množično uporabo ter 60 % površine prostora (17) nedokončan prostor. 
 
Korak 7: Določitev vrednosti iz vrednostne tabele za pripadajoč prostor garaža oziroma garažni parkirni prostor 

po modelu PPP 

Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju 2.2 Vrednostne ravni, se na podlagi določene vrednostne ravni 
določi vrednost garaže oziroma garažnega parkirnega prostora.  
 
 

Slika 4: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni 

Št. 
vred. 
ravni 

Vrednost referenčne enote 
(EUR) Vrednost dela stavbe (EUR) 

Vrednost pripadajoče garaže 
oziroma garažnega parkirnega 

prostora (EUR) 
–    

–    
–    

–    

–    

 
 
Tabela vrednostnih ravni pripadajočih prostorov garaž oziroma garažnih parkirnih prostorov v modelu za pisarne 
je predstavljena v poglavju 2.2 Vrednostne ravni. 
 
 
 
 
 

(
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Korak 8: Določitev faktorja velikosti prostora garaža oziroma garažni parkirni prostor, ki pripada pisarni 

Faktor velikosti prostora garaža oziroma garažni parkirni prostor, ki pripada pisarni, je določen na podlagi vsote 
površin prostorov (6) garaža in (7) garažni parkirni prostor: 
 

P = (6) garaža + (7) garažni parkirni prostor 
 

Tabela faktorja velikosti prostora garaža oziroma garažni parkirni prostor, ki pripada pisarni, je dostopna v 
poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 
 

Korak 9: Izračun posplošene vrednosti za del stavbe s pripadajočim zemljiščem po modelu PPP 

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izračunamo posplošeno vrednost po enačbi v poglavju 1 Enačbe in način 
izračuna vrednosti. Zaokroževanje posplošene vrednosti enot vrednotenja se izvede tako, kot je določeno v 23. 
členu ZMVN-1. 

 
  



Uradni list Republike Slovenije	 Št. 22  /  13. 3. 2020  /  Stran  1547 

8 
 

2 Vrednostne cone, referenčna enota vrednotenja, vrednostne ravni in vrednostne tabele 

2.1 Vrednostne cone 

 

 

2.2 Referenčna enota vrednotenja in vrednostne ravni 

Referenčna enota modela za pisarne (PPP) ima naslednje lastnosti:  
– dejanska raba dela stavbe je 9 – poslovni del stavbe (s pripadajočimi skupnimi deli in pripadajočim 

zemljiščem), 
– velikost2 je enaka 30 m2 (skupna površina prostorov (3) poslovni prostor in (4) prostor za množično 

uporabo), 
– leto izgradnje je med letoma 1975 in 1984,  
– nima obnovljene strehe, 
– nima obnovljene fasade,  
– nima obnovljenih oken,  
– nima obnovljenih inštalacij, 
– ima dvigalo, 
– del stavbe je v nadstropju, 
– razmerje med velikostjo in površino dela stavbe je večje ali enako 0,7, 
– v 9 – poslovnem delu stavbe ni evidentiranega prostora (6) garaža ali (7) garažni parkirni prostor, 
– v 9 – poslovnem delu stavbe ni evidentiranega prostora (2) lokal, prodajalna, 
– v 9 – poslovnem delu stavbe ni evidentiranega prostora (17) nedokončan prostor. 

  

                                                           
2 Velikost je določena na način, ki je podrobneje pojasnjen v opisu modela (točka 1 Enačbe in način izračuna vrednosti, korak 2). 
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Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za pisarne (PPP) 

Št. vrednostne 
ravni 

Vrednost referenčne enote 
(EUR)  Vrednost dela stavbe (EUR) 

Vrednost pripadajočega 
prostora garaža oziroma 

garažni parkirni prostor (EUR) 
1  7.066  7.066  1.950  
2  8.267  8.267  1.950  
3  9.590  9.590  1.950  
4  11.021  11.021  1.950  
5  12.683  12.683  2.100  
6  14.459  14.459  2.300  
7  16.484  16.484  2.650  
8  18.580  18.580  2.900  
9  20.905  20.905  4.100  

10  23.479  23.479  4.800  
11  26.324  26.324  5.600  
12  29.462  29.462  6.500  
13  32.916  32.916  7.300  
14  36.709  36.709  9.000  
15  40.868  40.868  9.000  
16  45.416  45.416  9.000  
17  50.380  50.380  11.500  
18  55.788  55.788  13.600  
19  61.665  61.665  13.600  
20  67.832  67.832  13.600  
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2.3 Vrednostne tabele 
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3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji 

3.1 Obnove 

3.1.1 Tabela faktorjev obnov 

Leto izgradnje 

Povprečno leto obnove 

 
– 1964 

1965 
– 

1974 

1975 
– 

1984 

1985 
– 

1994 

1995 
– 

2002 

2003 
– 

2009 

2010 
– 

2014 

2015 
– 
 

– 1964 1,00 1,05 1,07 1,17 1,20 1,22 1,33 1,36 
1965–1974 1,00 1,00 1,02 1,11 1,14 1,16 1,28 1,29 
1975–1984 1,00 1,00 1,00 1,07 1,10 1,14 1,26 1,27 
1985–1994 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,09 1,19 1,20 
1995–2002 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,17 1,18 
2003–2009 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,11 1,13 
2010–2014 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 

2015 – 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
 

3.2 Lastnosti dela stavbe 

3.2.1 Točkovnik lastnosti 

Opis Točke 
Osnova – dejanska raba dela stavbe  
Dejanska raba  
  8 – poslovni prostor javne uprave 60 
  9 – poslovni del stavbe 60 
24 – del stavbe za izobraževanje in znanstvenoraziskovalno delo 60 
25 – del stavbe za zdravstveno oskrbo 60 
49 – banka, pošta, zavarovalnica 60 
50 – konferenčna ali kongresna dvorana 60 
51 – arhiv 40 
Ostale lastnosti dela stavbe  
Lega v stavbi in dvigalo  
Dvigalo je na voljo ali ni podatka o dvigalu in lega dela stavbe je v nadstropju, mansardi, 
drugo ali ni podatka o legi dela stavbe v stavbi 

40 

Del stavbe leži v pritličju 40 
Dvigalo ni na voljo in lega dela stavbe je v nadstropju, mansardi, drugo ali ni podatka o 
legi dela stavbe v stavbi 

35 

Dvigalo je na voljo in del stavbe leži v kleti 10 
Dvigalo ni na voljo ali ni podatka o dvigalu in del stavbe leži v kleti 5 

3.2.2 Točkovni razredi in faktorji lastnosti 

Razred Točke Faktor Od Do 
1 0 45 0,45 
2 46 50 0,50 
3 51 65 0,65 
4 66 70 0,70 
5 71 75 0,75 
6 76 80 0,80 
7 81 95 0,95 
8 96 100 1,00 
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3.3 Razmerje površin 

3.3.1 Velikostni razredi in faktorji razmerja površin 

Opis Faktor 
Razmerje površin  
Velikost/neto površina 2 ≥ 0,7 1,00 
0,6 ≤ velikost/neto površina 2 < 0,7 1,10 
0,5 ≤ velikost/neto površina 2 < 0,6 1,20 
0,4 ≤ velikost/neto površina 2 < 0,5 1,40 
0,3 ≤ velikost/neto površina 2 < 0,4 1,70 
0 ≤ velikost/neto površina 2 < 0,3 2,50 

 
Neto površina 2 = površina dela stavbe – (6) garaža – (7) garažni parkirni prostor. 

 

3.4 Prostor lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe 

3.4.1 Faktorji oziroma enačbe prostora lokal, prodajalna v pisarniškem delu stavbe 

Vrednostne 
ravni Enačba v primeru, da je površina pov_ppl določena Faktor, če ni podatka 

o površini pov_ppl 
1 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
2 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
3 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
4 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
5 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
6 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
7 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
8 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
9 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 

10 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
11 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
12 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
13 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
14 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
15 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
16 pov_ppp / velikost + 1.30 × pov_ppl / velikost 1 
17 pov_ppp / velikost + 1.55 × pov_ppl / velikost 1 
18 pov_ppp / velikost + 1.55 × pov_ppl / velikost 1 
19 pov_ppp / velikost + 1.55 × pov_ppl / velikost 1 
20 pov_ppp / velikost + 1.55 × pov_ppl / velikost 1 

 
pov_ppp = (3) poslovni prostor + (4) prostor za množično uporabo + 0,6 x (17) nedokončan prostor 
 
pov_ppl = (2) lokal, prodajalna 
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3.5 Velikost prostora garaža oziroma garažni parkirni prostor, ki pripada pisarni 

3.5.1 Velikostni razredi in faktorji velikosti prostora garaža oziroma garažni parkirni prostor, ki 
pripada pisarni 

Razred Opis Površina Faktor 

1 Izredno majhni prostori 0 m2 < P < 2 m2 0,20 

2 Primerno za motorje  2 m2  P < 10 m2 0,50 

3 Primerno za manjši avto  10 m2  P < 12 m2 0,90 

4 Običajno parkirišče  12 m2  P < 15 m2 1,00 

5 
Večje parkirišče (1 do 10 parkirnih mest); npr.: 
samostoječe garaže, delavnice, garaže v 
gasilskih domovih 

15 m2  P  150 m2 round (P/15; 2)* 

6 

Število celih parkirišč (11 do 37 parkirnih mest 
velikih 13 m2); garaže, kjer je površina (6) 
garaže ali (7) garažnega parkirnega prostora 
ločena od vozne površine; manjše garažne 
hiše 

150 m2 < P < 494 m2 rounddown (P/13; 0)** 

7 Večje parkirne hiše (38 in več parkirnih mest)  494 m2  P 0,98 × rounddown 
(P/13; 0)*** 

8 Garaža ni prisotna ali površina garaže je 0 m2 / 0,00 

 

P = (6) garaža + (7) garažni parkirni prostor 

* vrednost količnika P/15 se zaokroži na dve decimalni mesti 

 ** vrednost količnika P/13 se zaokroži navzdol na nič decimalnih mest 

 *** vrednost količnika P/13 se zaokroži navzdol na nič decimalnih mest in pomnoži s faktorjem 0,98 

 

 


