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MODEL VREDNOTENIJA ZA INDUSTRUO (IND)

1 Enacbe in nacin izracuna vrednosti

Enacba za izra¢un posplosene vrednosti po modelu:

V =Ving + Vzps

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

Tabela 1: Oznake in opis oznak za izracun posplosene vrednosti po modelu za industrijo (IND)
Oznaka Opis oznake

Y PosploSena vrednost, dolocena za del stavbe z zemljis¢em pod stavbo po modelu IND

Vrednost dela stavbe po modelu IND

Vazps Vrednost zemljis¢a pod stavbo po modelu IND

VT, Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na ustrezen stolpec za leto izgradnje in
e vrstico za velikost po modelu IND

Fobn Faktor obnov

Fiast Faktor lastnosti

Fnk Faktor nosilne konstrukcije

Povrsina zemljis¢a pod stavbo, ki ga upoStevamo pri delu stavbe. IzraCuna se kot odstotek
P2ps neto tlorisne povrsine dela stavbe glede na neto tlorisno povrsino stavbe. ZaokroZen je na 4
decimalna mesta.

VT, Vrednost iz vrednostne tabele za m? zemlji$¢a pod stavbo po modelu IND

Koraki izracuna posplosene vrednosti

Slika 1: Prikaz korakov izra¢una posplosene vrednosti po modelu za industrijo (IND)

V = |VTing| X |Fobn |>< Flast |x |Fnk |+ Pzps x VT, 1

| 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 E, N centroida stavbe, v kateri je del stavbe) se dolocita
ustrezna vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane vrednostne
ravni modela vrednotenja za industrijo so predstavljene v poglavju 2.1 Vrednostne cone.
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Dodatni pogoji pripisa:
— Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajo¢imi zeml;jisc¢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
natancno enaka, se izbere tista, ki ima nizjo vrednostno raven.
— Ce ne obstaja presek centroida z nobeno vrednostno cono, se doloéi najblizjo vrednostno cono, ¢e

oddaljenost od nje ni vecja 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 ustreza vrednostni ravni, doloCeni v koraku 1. Vrednostna tabela je
dostopna v poglavju 2.3 Vrednostne tabele. Vhodna podatka za doloditev vrednosti iz vrednostne tabele sta
leto izgradnje in velikost. Velikost se izracuna na podlagi enacbe:

velikost = neto tlorisna povrsina dela stavbe — 0,3 x (17) nedokonéan 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 se$tevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2,

Tabela 2: Prikaz sestave 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 izracuna povprecno leto obnove dela stavbe.

Izracun povprecnega leta obnove:

Lobn = Ufasade X Lfasade + Ustrehe X Lstrehet Uoken X Lokent Uinztalacij X Linztalacii

Tabela 3: Oznake in opis oznak za dolocitev faktorja obnov po modelu za industrijo (IND)

Oznaka Opis oznake

Lobn Povprecno leto obnove, zaokrozeno na celo leto.

Leto obnove fasade je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Lfasade primeru stavbe, starej$e 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1945. Ce je obnova izvedena
prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove strehe je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Lstrehe primeru stavbe, starej$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
Loken 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 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.

4
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Oznaka Opis oznake

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

Tabela 4: 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 dolodi faktor obnove.

Tabela 5: Prikaz sestave tabele faktorja obnov

Povprecno leto obnov

Leto izgradnje

L

Tabela faktorja obnov je dostopna v poglavju 3 Tockovniki, 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 dolocen z dejansko rabo dela stavbe, viSino etazZe, s 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 poglavju 3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji.

Dodatni pogoj pripisa:

Korak 5: Dolocitev faktorja nosilne konstrukcije

Lega dela stavbe (klet, pritli¢je ali nadstropje) je izveden podatek, ki se ga v Evidenci vrednotenja
nepremicnin doloca na podlagi dveh podatkov iz katastra nepremicnin, in sicer na podlagi podatka o
Stevilki etaZe glavnega vhoda v del stavbe in na podlagi podatka o Stevilki etaze, ki je pritli¢je.

Visina etaze je viSina tiste etaze, ki predstavlja glavni vhod v del stavbe v katastru nepremicnin.

Faktor nosilne konstrukcije je dolo¢en z materialom nosilne konstrukcije. Tabela faktorja nosilne konstrukcije je
dostopna v poglavju 3 Toc¢kovniki, to¢kovni razredi in vrednostni faktoriji.
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Korak 6: Dolocitev vrednosti zemljis¢a pod stavbo po modelu za industrijo (IND)

Vrednost zemljis¢a pod stavbo je odvisna od povrsine zemljis¢a pod stavbo Pzs in od lokacije stavbe oziroma
vrednostne ravni in vrednostne cone. Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju Napaka! Vira
sklicevanja ni bilo mogoée naijti., se na podlagi doloéene vrednostne ravni doloéi vrednost m? zemljis¢a pod
stavbo (EUR).

Tabela 6: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni

< 5 =
&, vred. ravni Vrednost r((eéfjr:;cne enote Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednost m zzr&l:;ca pod stavbo

Vrednostna tabela zemljis¢ pod stavbo za model za industrijo (IND) 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¢em pod stavbo po modelu IND

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izra¢unamo 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

2.2 Referencna enota vrednotenja in vrednostne ravni

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

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

povriina zemlji¢a pod stavbo? je enaka 650 m?,

leto izgradnje je mlajse ali enako 2025 (novogradnja),
nima obnovljene strehe,

nima obnovljene fasade,

nima obnovljenih oken,

nima obnovljenih instalacij,

ima elektriko,

ima vodovod,

ima kanalizacijo,

nima plina,

material nosilne konstrukcije je beton, Zelezobeton,
viSina etaze je med 3,5m in 6,0 m,

lega v stavbi je pritlicje.

! Velikost je dolo¢ena na nadin, ki je podrobneje pojasnjen v poglavju 1, korak 2.
2 pripadajoce zemljis¢e pri modelu za industrijo (IND) predstavlja dele? zemlji$¢a pod stavbo glede na razmerje neto tlorisnih povrsin delov
stavbe v stavbi. Ce ima stavba ve¢ delov stavb, se povriina zemlji§¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) dolo¢i glede na razmerje med
neto tlorisno povriino posameznega dela stavbe in neto tlorisno povrsino celotne stavbe. Ce je neto tlorisna povrsina dela stavbe enaka ali
manjsa od 0 ali pa ni podatka o neto tlorisni povrsini dela stavbe, temu delu stavbe pripadajoce zemljisce ni dolo¢eno. Posledi¢no se
pripadajoce zemljis¢e k stavbi porazdeli na vse druge dele stavbe. Ce se pri delitvi pripadajocega zemlji$¢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.

IND - Cone in vrednostne ravni
1
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Tabela 7: Vrednostne ravni po modelu za industrijo (IND)

St. vr;tillrr\'ci)stne Vred::jtter((eétlejr:)ncne Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednosstta T;oz?:l\’l;;ca pod
1 306.250 290.000 25
2 336.000 310.000 40
3 369.000 330.000 60
4 418.500 360.000 90
5 484.250 390.000 145
6 556.500 420.000 210
7 638.500 450.000 290
8 727.000 480.000 380
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3 Tockovniki, tockovni razredi in vrednostni faktorji

3.1 Obnove

3.1.1 Tabela faktorjev obnov

Povprecno leto obnove

Leto 1946- | 1955- | 1965- | 1975— | 1980— 1990- | 1995- 2025~
izgradnje | - | 1954 | 1964 | 1974 | 1979 | 1984 119:85; 1994 | 1999 220::; 220:;; 22%1&' 22%115; 22%220;
1945

—1945 | 1,00 | 1,23 | 133 | 1,44 | 154 | 164 | 1,74 | 184 | 1,9 | 202 | 208 | 213 | 217 | 219 | 2,22
1946- | 1,00 | 1,00 | 1,19 | 1,30 | 1,37 | 1,49 | 157 | 168 | 178 | 1,86 | 194 | 199 | 2,00 | 2,02 | 2,05
1954
1955~ | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,16 | 1,26 | 1,36 | 1,42 | 154 | 156 | 163 | 168 | 1,73 | 1,83 | 1,8 | 1,88
1964
1965- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,14 | 1,28 | 135 | 145 | 1,49 | 154 | 161 | 165 | 169 | 1,71 | 1,74
1974
1975- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,12 | 124 | 133 | 141 | 147 | 152 | 159 | 162 | 164 | 1,67
1979
1980- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,18 | 131 | 137 | 143 | 148 | 151 | 154 | 157
1984
1985- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,07 | 1,15 | 1,23 | 127 | 135 | 1,39 | 1,41 | 1,44
1989
1990- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,13 | 115 | 122 | 1,26 | 1,28 | 1531
1994
1995~ | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,04 | 1,07 | 1,12 | 1,16 | 1,17 | 1,20
1999
2000~ | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,10 | 1,11 | 1,14
2004
2005- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,06 | 1,09
2009
2010- | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 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 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,02
2019
2020~ | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 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 | 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

17 — del stavbe za industrijsko rabo 50
19 — elektrarna 80
21 —skladisce 40
54 — hangar, remiza, tovorni terminal 40

Druge lastnosti dela stavbe
ViSina etaze®

Visina etaze <3,5m 0
3,5 m < viSina etaZze < 6,0 m ali ni podatka o viSini etaze 3

3 Visina etaZe je viSina tiste etaZe, ki predstavlja glavni vhod v del stavbe v katastru nepremi¢nin.
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Opis Tocke
6,0 m < viSina etaze<12,0 m 5
12,0 m < viSina etaze < 20,0 m 7
Visina etaze > 20,0 m 10
Prikljucki in inStalacije
Vodovod ali ni podatka o vodovodu 3
Elektrika ali ni podatka o elektriki 3
Kanalizacija 1
Plin 1
Lega v stavbi*
Klet 0
Pritli¢je ali ni podatka o legi dela stavbe v stavbi 2
Nadstropje 0
3.2.2 Tockovni razredi in faktorji lastnosti
Razred od Totke Do Faktor
1 0 40 0,68
2 41 44 0,72
3 45 52 0,82
4 53 61 1,00
5 62 65 1,05
6 66 69 1,13
7 70 78 1,20
8 79 94 3,30
9 95 100 3,50
3.3 Nosilna konstrukcija
3.3.1 Faktor nosilne konstrukcije
Opis Faktor
Nosilna konstrukcija
Material nosilne konstrukcije
Opeka 1,00
Beton, Zelezobeton ali ni podatka o materialu nosilne konstrukcije 1,00
Kamen 0,50
Les 0,50
Kombinacija razlicnih materialov 0,90
Kovinska konstrukcija 1,00
Montazna gradnja 0,90
Drug material 0,90

4 Lega dela stavbe se dolo¢i:

— Klet: stevilka glavnega vhoda dela stavbe je manjsa od Stevilke etaZe stavbe, ki je pritli¢je
- Pritlicje: stevilka glavnega vhoda dela stavbe je enaka stevilki etaZe stavbe, ki je pritli¢je
— Nadstropje: stevilka glavnega vhoda dela stavbe je vecja od Stevilke etaZe stavbe, ki je pritli¢je
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