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MODEL VREDNOTENIJA ZA POSEBNO INDUSTRIO (INP)
1 Enacbe in nacin izracuna vrednosti
Enacba za izracun posploSene vrednosti po modelu:

V= Vinp + Vzps
V = VTinp X Fobn X Fiast X Fprost + Pzps X VT,

Oznaka Opis oznake

\Y) Posplo3ena vrednost, dologena za del stavbe z zemljis§¢em? pod stavbo po modelu INP

Vinp Vrednost dela stavbe po modelu INP

Vzps Vrednost zemljis¢a pod stavbo po modelu INP

VTin Yredno§t .iz vrgdnostne .tabele za del stavbe glede na odgovarjajo¢ stolpec za leto
izgradnje in vrstico za velikost po modelu INP

Fobn Faktor obnov

Fiast Faktor lastnosti

Forost Faktor vpliva prostornine

Pzps Povrsina zemljis¢a pod stavbo

VT, Vrednost iz vrednostne tabela za m? zemlji3¢a pod stavbo po modelu INP

Koraki izracuna posplo$ene vrednosti:

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

V= |VTinp| X | Fobn | % |Flast |>< Fprost +| P2ps X VT, I

[ 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 posebno industrijo so predstavljene v poglavju 2.1 Vrednostne cone.

Dodatni pogoji pripisa:
— Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajo¢imi zemljisc¢i, se za dolocitev
vrednostne cone vzame centroid stavbe.
— (e je centroid natanéno na meji dveh vrednostnih con ali je oddaljenost od dveh vrednostnih con
natan¢no enaka, se izbere tista, ki ima niZjo vrednostno raven.
— e ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se dolo¢i najblizja vrednostna cona, ¢e

oddaljenost od nje ni vecja kot 500 m.

' Kadar ima stavba ve¢ delov stavb, se povriina zemljis¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) doloti glede na razmerje med  povrsino
posameznega dela stavbe in povrsino celotne stavbe. Pri razdelitvi pripadajocega zemljis¢a k stavbi na posamezna pripadajoca zemljisca k
delom stavbe delov stavb, ki imajo povrsino dela stavbe 0 ali <0 ali pa ni podatka o povrsini dela stavbe, ne upoStevamo; njihov delez v
stavbi je 0. Posledi¢no se pripadajoce zemljiée 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.

3
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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, doloéeni v koraku 1. Vrednostna tabela je
dostopna v poglavju 2.3 Vrednostne tabele. Vhodna podatka za dolocitev vrednosti iz vrednostne tabele sta
leto izgradnje in velikost.

Velikost je glede na vrsto dejanske rabe dela stavbe dolo¢ena na dva nacina in je lahko enaka povrsini ali pa
prostornini dela stavbe:

— del stavbe ima dejansko rabo 18 — del stavbe za tezko industrijo:

— velikost = povrsina dela stavbe v m?

— del stavbe ima dejansko rabo 20 — del stavbe z rezervoarjem, silosi:
—  velikost = prostornina dela stavbe v m?

Na podlagi leta izgradnje in velikosti iz vrednostne tabele dolo¢imo vrednost za osnovo in vrednost za vsak

dodatni m? ali m3, ki ga pri izratunu pomnoZimo z tabele, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne
tabele dobimo s seStevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m? ali m3.

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

Leto izgradnje

Velikost (m? oziroma m?)

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

Dodatni pogoj pripisa:
— Za dele stavb z dejansko rabo 20 — del stavbe z rezervoarjem, silos, se kot velikost uposteva
prostornina. Ce del stavbe prostornine nima, se uporabi povrsina dela stavbe.

Korak 3: Dolocitev faktorja obnov

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

Izradun povprecnega leta obnove:

Lobn = Utasade X Lfasade + Ustrehe X Lstrehet Uoken X Lokent Uinstalacij X Lintalacij

Oznaka Opis oznake

Lobn Povpreéno leto obnove

Lizg Leto izgradnje stavbe

Laktivno Aktivno leto je leto vrednotenja, na podlagi katerega je umerjen model vrednotenja (2020).

Ekonomska Zivljenjska doba je doba, v kateri je obstoj stavbe ekonomsko upravicen. Ekonomska
Zivljenjska doba stavb v modelu za posebno industrijo (INP) je 80 let.

EZD

Leto obnove fasade, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
izgradnje stavbe. V primeru manjkajo¢ega podatka ali stavbe, starejsSe od ekonomske Zivljenjske
Lfasade dobe, se za leto obnove prevzame leto 1940 (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.
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Oznaka Opis oznake

Leto obnove strehe, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoC¢ podatek), predstavlja leto
izgradnje stavbe. V primeru manjkajo¢ega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske
Lstrehe dobe, se za leto obnove prevzame leto 1940 (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 oken, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajo¢ podatek), predstavlja leto
izgradnje stavbe. V primeru manjkajo¢ega podatka ali stavbe, starejSe od ekonomske Zivljenjske
Loken dobe, se za leto obnove prevzame leto 1940 (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
Linstalacij Zivljenjske dobe, se za leto obnove prevzame leto 1940 (aktivno leto, zmanjsano za ekonomsko
Yivljenjsko dobo). Ce je obnova izvedena prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da
obnova ni evidentirana.

Utasade UteZ za obnovo fasade
Ustrehe Ute? za obnovo strehe
Uoken UteZ za obnovo oken
Uinstalacij UteZ za obnovo instalacij

Tabela 1: UteZi posameznih tipov obnov po modelu za posebno industrijo (INP)

Tip obnove UteZ
Fasada 0,20
Streha 0,60
Okna 0,10
Instalacije 0,10

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

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov

Leto Povprecno leto obnov

izgradnje - - - - -

- M

Tabela faktorja obnov je dostopna v poglavju 3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji.

Korak 4: Dolocitev faktorja lastnosti

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom doloCijo tocke za lastnosti.
Tockovnik lastnosti je doloc¢en z dejansko rabo dela stavbe in materialom nosilne konstrukcije. Na podlagi
doseZenih tock se v ustreznih razredih doloci faktor lastnosti. To¢kovnik in tabela faktorja lastnosti sta dostopna
v poglavju 3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji.
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Korak 5: Dolocitev faktorja prostornine

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim tockovnikom dolodijo tocke za vpliv
prostornine. Tockovnik vpliva prostornine je doloCen z dejansko rabo dela stavbe in razredi prostornin. Na
podlagi doseZenih tock se v ustreznih razredih doloci faktor vpliva prostornine. Tockovnik in tabela faktorja
vpliva prostornin sta dostopna v poglavju 3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji.

Korak 6: Dolo¢itev vrednosti iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a pod stavbo po modelu INP

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

Slika 4: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni

< . Vrednost referencne enote Vrednost m? zemljiséa pod
St. vred. ravni (EUR) Vrednost dela stavbe (EUR) stavbo (EUR)

- ¥

e

Vrednostna tabela zemljis¢ pod stavbo za model za posebno industrijo je predstavljena v poglavju 2.2
Vrednostne ravni.

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

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izracunamo posploseno vrednost po enacbi v poglavju 1 Enacbe in nacin
izracuna vrednosti. ZaokroZzevanje posplosene vrednosti enot vrednotenja se izvede tako, kot je doloceno v 23.
¢lenu ZMVN-1.
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2 Vrednostne cone, referencna enota vrednotenja, vrednostne ravni in vrednostne tabele

2.1 Vrednostne cone

Legenda:

Vrednostna raven
1
2
3

2.2 Referencna enota vrednotenja in vrednostne ravni

— Referencna enota modela za posebno industrijo (INP) ima naslednje lastnosti:
— dejanska raba dela stavbe je 18 — del stavbe za tezko industrijo,

—  velikost? je enaka 1000 m?,

—  povrdina zemlji$¢a pod stavbo?® je enaka 1700 m?,

— leto izgradnje je mlajSe ali enako 2020 (novogradnja),

— nima obnovljene strehe,

— nima obnovljene fasade,

— nima obnovljenih oken,

— nima obnovljenih instalacij,

— material nosilne konstrukcije je beton, Zelezobeton.

Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za posebno industrijo (INP)

St vred. ravni | VISInOSLIETEreNGNe |yt gt stavbe (EuR) | VOIS zemiica pod
705.400 685.000 12
809.100 685.000 73
887.300 685.000 119

2 Velikost je dolo¢ena na nacin, ki je podrobneje pojasnjen v opisu modela (to¢ka 1 Enacbe in naéin izrauna vrednosti, korak 2).
3 Kadar ima stavba ve¢ delov stavb, se povriina zemlji§¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) dolo¢i glede na razmerje med povrsino
posameznega dela stavbe in povrsino celotne stavbe.
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2.3 Vrednostne tabele

VREDNOSTNA RAVEN 1

Leto izgradnje

Velikost 1946 1965 1975 1984 1991 1998 2004 2010 2015
(m? ali m*) o = = = % = = = = -
1945 1964 1974 1983 1990 1997 2003 2009 2014
0-249 Osnova (1] (1] 0 0 0 (1] (1] 0 0 0
Dodatni (m2;m3) | 73,98 139,74 230,16 317,84 400,04 479,50 575,40 657,60 739,80 739,80
550 =460 Osnova 18.495 | 34.935 57.540 79.460 100.010 | 119.875 | 143.850 | 164.400 | 184.950 | 184.950
Dodatni (m2;m%) | 68,50 131,52 210,98 295,92 369,90 452,10 520,60 602,80 685,00 685,00
56554 Osnova 35.620 | 67.815 | 110.285 | 153.440 | 192.485 | 232.900 | 274.000 | 315.100 | 356.200 | 356.200
Dodatni (m2;m3) | 65,76 124,67 204,13 282,22 354,83 424,70 506,90 575,40 657,60 657,60
Osnova 68.500 | 130.150 | 212.350 | 294.550 | 369.900 | 445.250 | 527.450 | 602.800 | 685.000 | 685.000
1000=293 Dodatni (m2;m3) | 54,80 102,75 178,10 239,75 301,40 356,20 424,70 486,35 554,85 554,85
S i6-7A058 Osnova 123.300 | 232.900 | 390.450 | 534.300 | 671.300 | 801.450 | 952.150 |1.089.150 | 1.239.850 1.239.850
Dodatni (m2;m?) | 50,01 95,90 155,50 219,20 274,00 326,75 385,66 440,46 511,70 511,70
Osnova 274.000 | 520.600 | 856.250 | 1.191.900  1.493.300 | 1.781.000 | 2.109.800 | 2.411.200 | 2.774.250 | 2.774.250
2000290 Dodatni (m2;m3) | 43,84 83,57 137,00 187,69 237,01 289,07 342,50 391,82 438,40 438,40
S DED Osnova 493.200 | 938.450 | 1.541.250 | 2.130.350 | 2.678.350 | 3.226.350 | 3.822.300 | 4.370.300 | 4.966.250 | 4.966.250
Dodatni (m2;m?) | 30,83 58,23 95,56 132,21 166,46 200,02 237,01 271,26 335,65 335,65

VREDNOSTNA RAVEN 2

Leto izgradnje

Velikost 1946 1965 1975 1984 1991 1998 2004 2010 2015
(m2? ali m3) 5 5 g ¥ i 3 g ¥ 3 -
1945 1964 1974 1983 1990 1997 2003 2009 2014
0249 Osnova 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dodatni (m2;m%) | 73,98 139,74 230,16 317,84 400,04 479,50 575,40 657,60 739,80 739,80
250 - 499 Osnova 18.495 34.935 57.540 79.460 100.010 119.875 143.850 164.400 184.950 184.950
Dodatni (m2;m3)| 68,50 131,52 210,98 295,92 369,90 452,10 520,60 602,80 685,00 685,00
— Osnova 35.620 67.815 110.285 153.440 192.485 232.900 274.000 315.100 356.200 356.200
Dodatni (m2;m3)| 65,76 124,67 204,13 282,22 354,83 424,70 506,90 575,40 657,60 657,60
0001050 Osnova 68.500 | 130.150 | 212.350 294.550 369.900 | 445.250 527.450 602.800 | 685.000 | 685.000
Dodatni (m2;m3)| 54,80 102,75 178,10 239,75 301,40 356,20 424,70 486,35 554,85 554,85
2000 - 4999 Osnova 123.300 | 232.900 | 390.450 534.300 671.300 @ 801.450 952.150 | 1.089.150 | 1.239.850 | 1.239.850
Dodatni (m2;m3)| 50,01 95,90 155,50 219,20 274,00 326,75 385,66 440,46 511,70 511,70
5000 - 9990 Osnova 274.000 | 520.600 | 856.250 | 1.191.900 | 1.493.300 | 1.781.000 | 2.109.800 | 2.411.200 | 2.774.250 | 2.774.250
Dodatni (m2;m%) | 43,84 83,57 137,00 187,69 237,01 289,07 342,50 391,82 438,40 438,40
10000 - Osnova 493.200 | 938.450 | 1.541.250 | 2.130.350 | 2.678.350 | 3.226.350 | 3.822.300 | 4.370.300 | 4.966.250 | 4.966.250
Dodatni (m2;m?) | 30,83 58,23 95,56 132,21 166,46 200,02 237,01 271,26 335,65 335,65

VREDNOSTNA RAVEN 3

Leto izgradnje
Velikost 1946 1965 1975 1984 1991 1998 2004 2010 2015
(m2 ali m3) 3 = S T = 5 = = = =
1945 1964 1974 1983 1990 1997 2003 2009 2014
0-249 Osnova 0 (1) 0 o 0 0 0 o [} 0
Dodatni (mz;m3)| 73,98 | 139,74 | 230,16 317,84 400,04 479,50 575,40 657,60 739,80 739,80
250 - a0 | OSNOVa 18.495 | 34.935 | 57.540 | 79.460 | 100.010 | 119.875 | 143.850 @ 164.400 | 184.950 | 184.950
Dodatni (mzm3)| 68,50 | 131,52 | 210,98 295,92 369,90 452,10 520,60 602,80 685,00 685,00
500090 | O5M0Va 35.620 | 67.815 | 110.285 | 153.440  192.485 | 232.900 | 274.000 | 315.100 | 356.200 | 356.200
Dodatni (mzm3)| 65,76 | 124,67 | 204,13 282,22 354,83 424,70 506,90 575,40 657,60 657,60
Osnova 68.500 | 130.150 | 212.350 | 294.550 | 369.900 | 445.250 | 527.450 | 602.800 | 685.000 @ 685.000
i T T 54,80 | 102,75 | 178,10 239,75 301,40 356,20 424,70 486,35 554,85 554,85
2000 - 4090 | 9510V 123.300 | 232.900 | 390.450 | 534.300 | 671.300 | 801.450 | 952.150 |1.089.150 | 1.239.850  1.239.850
Dodatni (m2;m3) | 50,01 95,90 155,50 219,20 274,00 326,75 385,66 440,46 511,70 511,70
5000 - 9900 | 25"V 274.000 | 520.600 | 856.250 | 1.191.900 | 1.493.300 | 1.781.000 | 2.109.800 | 2.411.200 | 2.774.250 | 2.774.250
Dodatni (m2;m3)| 43,84 83,57 137,00 187,69 237,01 289,07 342,50 391,82 438,40 438,40
10000 | OSPOVa 493.200 | 938.450 | 1.541.250 | 2.130.350 | 2.678.350 | 3.226.350 | 3.822.300 | 4.370.300 | 4.966.250 | 4.966.250
Dodatni (m2;m3)| 30,83 58,23 95,56 132,21 166,46 200,02 237,01 271,26 335,65 335,65
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3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktoriji

3.1 Obnove

3.1.1 Tabela faktorjev obnov

Povprecno leto obnove
. . 1946 | 1965 | 1975 | 1984 | 1991 1998 2004 2010 2015
Leto izgradnje _ ~ ~ ~ ~ ~ _ ~ ~ ~
1945 | 1964 | 1974 | 1983 | 1990 | 1997 2003 2009 2014

—-1945 1,00 1,23 1,38 1,53 1,68 1,78 1,90 2,08 2,13 2,17
1946-1964 1,00 1,00 1,14 | 1,24 1,30 1,37 1,48 1,57 1,69 1,72
1965-1974 1,00 1,00 1,00 1,10 1,20 1,26 1,36 1,43 1,48 1,52
1975-1983 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,14 1,23 1,27 1,35 1,39
1984-1990 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,06 1,13 1,15 1,22 1,26
1991-1997 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,04 1,07 1,12 1,16
1998-2003 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,03 1,06 1,10
2004-2009 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,04
2010-2014 1,00 1,00 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 1,00 1,00

3.2 Lastnosti dela stavbe

3.2.1 Tockovnik 1 —lastnosti za dele stavbe za tezko industrijo

Opis Tocke

Osnova — dejanska raba dela stavbe
Dejanska raba

18 — del stavbe za tezko industrijo 60
Ostale lastnosti dela stavbe
Material nosilne konstrukcije

Opeka 20
Beton, Zelezobeton ali ni podatka o materialu nosilne konstrukcije 40
Kamen 10
Les 0
Kombinacija razli¢nih materialov 30
Kovinska konstrukcija 40
MontaZna gradnja 40
Drug material 20

3.2.2 Tockovnik 2 — lastnosti za dele stavb z rezervoarjem, silos

Opis Tocke

Osnova - dejanska raba dela stavbe
Dejanska raba

20 — del stavbe z rezervoarjem, silos 60
Ostale lastnosti dela stavbe
Material nosilne konstrukcije

Opeka 20
Beton, Zelezobeton ali ni podatka o materialu nosilne konstrukcije 40
Kamen 20
Les 0
Kombinacija razlicnih materialov 30
Kovinska konstrukcija 30
Montazna gradnja 30
Drug material 40
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3.2.3 Tockovni razredi in faktorji lastnosti

Razred od Tocke Do Faktor
1 0 60 0,75
2 61 70 0,83
3 71 80 0,90
4 81 90 0,95
5 91 100 1,00
3.3 Vpliv prostornine na rezervoarje
3.3.1 Tockovnik vpliva prostornine
Opis Tocke
Vpliv prostornine glede na dejansko rabo delov stavb
Dejanska raba
18 — del stavbe za tezko industrijo 60
20 — del stavbe z rezervoarjem, silos 0
Razredi prostornin in vpliv na vrednost rezervoarjev
Razredi prostornin (velja samo za dejansko rabo s Sifro: 20 — del stavbe z
rezervoarjem, silos)
0 < prostornina [m3] < 500 ali ni podatka o prostornini 60
500 < prostornina [m?] < 1000 50
1000 < prostornina [m3] < 3000 40
3000 < prostornina [m3] < 10000 30
10000 < prostornina [m3] £ 20000 20
Prostornina [m3] > 20000 10
Prostornina [m3] se ne uposteva 0
3.3.2 Tockovni razredi in faktorji vpliva prostornine
Razred od Tocke Do Faktor
1 0 10 0,57
2 11 20 0,64
3 21 30 0,72
4 31 40 0,80
5 41 50 0,87
6 51 120 1,00
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