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MODEL VREDNOTENJA ZA STAVBE SPLOSNEGA DRUZBENEGA POMENA (SDP)
1 Enacbe in nacin izracuna vrednosti
Enacba za izracun posploSene vrednosti po modelu:

V= Vsdp + Vzps
V = VTsdp % Fobn X Fiast X Fnk + Pzps X VT,

Tabela 1: Oznake in opis oznak za izracun posplosene vrednosti po modelu za stavbe splosnega druZbenega

pomena (SDP)
Oznaka Opis oznake
Vv Posplo$ena vrednost, dolo¢ena za del stavbe z zemljis¢em? pod stavbo po modelu SDP
Vsdp Vrednost dela stavbe po modelu SDP
Vps Vrednost zemljis¢a pod stavbo po modelu SDP
VT Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na ustrezen stolpec za leto izgradnje in vrstico za velikost po
sdp modelu SDP
Fobn Faktor obnov
Fiast Faktor lastnosti
Fnk Faktor nosilne konstrukcije
Povrsina zemljis¢a pod stavbo, ki ga uposStevamo pri delu stavbe. lzraCuna se kot odstotek neto
Paps tlorisne povrsine dela stavbe glede na neto tlorisno povrsino stavbe. Zaokrozen je na 4 decimalna
mesta.
VT, Vrednost iz vrednostne tabele za m2 zemlji$¢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= |\_/Tsdg| X |Fobn|>< Flast| X | Fnk |+ Pzps x VT, 1
v v v v v

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

Korak 1: Dolocitev lokacije — vrednostne cone in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat centroida stavbe (E, N), v kateri je del stavbe) se dolocita
vrednostna cona, v kateri nepremicnina lezi, in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim
pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za stavbe sploSnega druzbenega pomena so predstavljene v
poglavju 2.1 Vrednostne cone.

Dodatni pogoji pripisa:

—  Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajocimi zemljisci, se za dolocitev
vrednostne cone vzame centroid stavbe.

' Pripadajoce zemlji$¢e pri modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) predstavlja dele? zemlji$¢a pod stavbo glede na razmerje
neto tlorisnih povrsin delov stavbe v stavbi. Ce ima stavba ve¢ delov stavb, se povrsina zemljis¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) doloi
glede na razmerje med neto tlorisno povr$ino posameznega dela stavbe in neto tlorisno povriino celotne stavbe. Ce je neto tlorisna povrsina
dela stavbe enaka ali manjsa od 0 ali pa ni podatka o neto tlorisni povrsini dela stavbe, temu delu stavbe pripadajoce zemljis¢e ni doloceno.
Posledi¢no se pripadajoce zemlji$¢e k stavbi porazdeli na vse druge dele stavbe. Ce se pri delitvi pripadajo¢ega zemlji$¢a zgodi, da je vsota
neto tlorisnih povrsin vseh delov stavbe (neto tlorisna povrsina stavbe) enaka 0, se uposteva, da je delez neto tlorisne povrsine dela stavbe
glede na celotno neto tlorisno povrsino stavbe enak 0.
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—  Ceje centroid natan¢no na meji dveh vrednostnih con, se izbere tista, ki ima niZjo vrednostno
raven.

—  Ce ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono in oddaljenost od nje ni vegja kot
500 m, se dolo¢i najblizja vrednostna cona. Ce je oddaljenost od dveh vrednostnih con
natancno enaka, se izbere tista, ki ima niZjo vrednostno raven. Ce je oddaljenost centroida
od najblizje vrednostne cone vecja od 500 m, se enoti vrednotenja ne izracuna vrednost.

Korak 2: Dolocitev vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe na podlagi leta izgradnje in velikosti

Izbere se tista vrednostna tabela, ki ustreza vrednostni ravni doloceni 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 enaka neto tlorisni povrsini dela stavbe:

velikost = neto tlorisna povrsina dela stavbe

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 sestevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2.

Tabela 2: Prikaz sestave vrednostne tabele po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

Letoi -
Velikost (m?) eto izgradnje

_ Osnova I |
Dodatni m?

Osnova
Dodatni m?
Osnova
Dodatni m?

' 4

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 Lstrehet Uoken X Loken+ Uingtalacij X Linstalacij

Tabela 3: Oznake in opis oznak za dolocitev faktorja obnov po modelu za stavbe splosnega druzbenega

pomena (SDP)

Oznaka Opis oznake
Lobn Povprecno leto obnove

Leto obnove fasade je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Lfasade primeru stavbe, starejée 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1945. Ce je obnova izvedena

prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.

Leto obnove strehe je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Lstrehe primeru stavbe, starej$e 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1945. Ce je obnova izvedena

prej kot pet let po izgradnji stavbe, se upoSteva, kot da obnova ni evidentirana.

Leto obnove oken je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V primeru
Loken stavbe, stareje 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1945. 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 instalacij je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V

Linstalacij primeru stavbe, starej$e 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1945. Ce je obnova izvedena
prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.

Utasade UteZ za obnovo fasade

Ustrehe UteZ za obnovo strehe

Uoken UteZ za obnovo oken

Uintalacij UteZ za obnovo instalacij

Tabela 4: UteZi posameznih tipov obnov po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

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

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

Tabela 5: Prikaz sestave tabele faktorja obnov

Povprecno leto obnov

Leto izgradnje

Tabela faktorja obnov je dostopna v poglavju 3 Toc¢kovniki, to¢kovni razredi in vrednostni faktoriji.

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 ter s prikljucki in instalacijami. 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.

Korak 5: Dolocitev faktorja nosilne konstrukcije

Faktor nosilne konstrukcije je dolo¢en z materialom nosilne konstrukcije. Tabela faktorja nosilne konstrukcije je
dostopna v poglavju 3 Toc¢kovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji.
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Korak 6: Dolocitev vrednosti zemljis¢a pod stavbo po modelu za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP)
Vrednost zemljis¢a pod stavbo je odvisna od povrsine zemljis¢a pod stavbo P.ps in od lokacije stavbe oziroma
vrednostne ravni in vrednostne cone. Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju Napaka! Vira sklicevanja

ni bilo mogoée najti., se na podlagi doloéene vrednostne ravni doloéi vrednost m? zemlji3¢a pod stavbo (EUR).

Tabela 6: Prikaz sestave tabele vrednostnih ravni

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

Vrednostna tabela zemljis¢ pod stavbo za model za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP) je predstavljena
v poglavju 2.2 Vrednostne ravni. Povrsina zemljiS¢a pod stavbo P.ps je podatek iz Evidence vrednotenja.

Korak 7: Izracun posploSene vrednosti za del stavbe z zemljiS¢éem pod stavbo po modelu za stavbe sploSnega
druzbenega pomena (SDP)

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izraéunamo posploseno vrednost po enacbi v poglavju 1 Enacbe in nacin
izraCuna vrednosti. ZaokroZevanje posplosene vrednosti enot vrednotenja se izvrsi na nacin, ki je dolocen v
ZMVN-1.
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2 Vrednostne cone, referencna enota vrednotenja, vrednostne ravni in vrednostne tabele

2.1 Vrednostne cone

SDP - Cone in vrednostne ravi
P
32
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2.2 Referencna enota vrednotenja in vrednostne ravni

Referencna enota modela za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) ima naslednje lastnosti:
— dejanska raba dela stavbe je 26 — Sportna dvorana,
—  velikost? je enaka 500 m?,
—  povrsina zemlji$¢a pod stavbo je enaka 2.000 m?,
— letoizgradnje je enako 2025 ali novejse (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 Velikost je dolo¢ena na nacin, ki je podrobneje pojasnjen v poglavju 1, korak 2.

7
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Tabela 7: Vrednostne ravni po modelu za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP)

vre df\tc.tstne Vrednost referencne Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednost m? zemljiséa pod stavbo

ravni enote (EUR) (EUR)
1 454.000 430.000 12
2 504.000 470.000 17
3 566.000 510.000 28
4 625.000 545.000 40
5 708.000 580.000 64
6 809.000 615.000 97
7 932.000 640.000 146
8 1.080.000 660.000 210
9 1.260.000 680.000 290
10 1.458.000 690.000 384
11 1.684.000 700.000 492
12 1.924.000 700.000 612
13 2.212.000 700.000 756
14 2.572.000 700.000 936
15 3.004.000 700.000 1.152
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3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji

3.1 Obnove

3.1.1 Tabela faktorjev obnov

Povprecno leto obnove
izg';g:‘:‘je _ 15:66; 1965- 11997;; 11998;:)' 1991 | 1998 | 2004- | 2010 | 2015 | 2020~ | 2%~
1945 1974 1997 | 2003 | 2009 | 2014 | 2019 | 2024
-1945 | 1,00 | 1,23 | 1,38 | 1,53 | 1,68 | 1,78 | 1,85 | 1,93 | 2,00 | 2,07 | 2,09 | 2,10
1946- | 1,00 1,00 [ 1,14 | 1,24 [ 1,30 | 1,37 | 1,43 | 1,48 | 1,54 | 1,63 | 1,65 | 1,67
1964
1965~ | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,10 | 1,20 | 1,26 | 1,31 | 1,36 | 1,43 | 1,49 | 1,51 | 1,53
1974
1975- [ 1,00 1,00 [ 1,00 | 1,00 [ 1,08 | 1,14 [ 1,19 | 1,23 | 1,29 | 1,35 | 1,37 | 1,39
1983
1984- [ 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,13 | 1,16 | 1,21 | 1,23 | 1,25
1990
1991- [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,04 | 1,07 | 1,10 | 1,14 | 1,16 | 1,18
1997
1998- [ 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,05 [ 1,09 | 1,11 | 1,13
2003
2004- | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,02 [ 1,03 | 1,05 | 1,07
2009
2010- | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,01 | 1,03 | 1,05
2014
2015~ | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,01 | 1,03
2019
2020- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 [ 1,00 | 1,01
2024
2025- | 1,00 [ 1,00 | 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 lastnosti

Opis Tocke
Osnova — dejanska raba dela stavbe
Dejanska raba
14 — del stavbe za potniski promet 50
22 —del stavbe za kulturo in razvedrilo 65
23 — muzej in knjiznica 80
26 — $portna dvorana 65
30 — del stavbe za opravljanje verskih obredov 90
32 — del stavbe za zas€ito, resevanje in zaklonisce 50
41 — del stavbe za posebne namene 70
42 — sejemska dvorana, razstavisée 65
43 —3ola, vrtec 70
44 — bolnica, zdravstveni dom 80
46 — del stavbe za pastoralno dejavnost 70
Druge lastnosti dela stavbe
Prikljucki in inStalacije
Vodovod ali ni podatka o vodovodu 4
Elektrika ali ni podatka o elektriki 4
Kanalizacija ali ni podatka o kanalizaciji 2
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3.2.2 Tockovni razredi in faktorji lastnosti

Razred od Totke Do Faktor
1 0 50 0,68
2 51 54 0,75
3 55 60 0,85
4 61 70 1,00
5 71 84 1,15
6 85 90 1,23
7 91 95 1,34
8 96 100 1,47
3.3 Nosilna konstrukcija
3.3.1 Faktorji nosilne konstrukcije
Opis Faktor
Nosilna konstrukcija
Material nosilne konstrukcije
Opeka 0,90
Beton, Zelezobeton ali ni podatka o materialu nosilne konstrukcije 1,00
Kamen 0,70
Les, leto izgradnje < 1985 0,50
Les, 1985 < leto izgradnje < 2000 0,80
Les, leto izgradnje > 2000 1,00
Kombinacija razli¢nih materialov 0,90
Kovinska konstrukcija 0,80
Montazna gradnja 0,50
Drug material 0,80
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