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MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

JAVNO DOSTOPNE VREDNOSTI

‘ datum trga nepremicnin, ki ga odraza model ]

Datum modela: 31.3.2017

1.1.2020

1.1. 2024

Datum podatkov: 31. 3. 2020

- | podatki -
z cv . Arhivski javni vpogled v
nepremicnin

podatke o
nepremicninah na dan
31.03.2020

os (o] oo (o

Dostop do informacij s
podrocja mnozicnega
vrednotenja

- arhivski (zastareli) modeli
: ‘ - arhivski (zastareli) podatki
s - vrednosti (zastarele)

- veljavni (zastareli) modeli
- dnevno sveZi podatki
- vrednosti (zastarele)

JAVNI VPOGLED V POSKUSNE
VREDNOSTI

- predlog novih modelov
- junijska kopija podatkov
- vrednosti (aktualne)



https://vrednotenje.gov.si/PI_JV
https://eprostor.gov.si/EV_JAVNI
https://prostor3.gov.si/javni-arhiv
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VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

stroski gradnje €/ m?
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MNOﬂCNO’

venevon | PODAJANJE PRIPOMB NA MODELE - DO 25. 11. 2024

Na zaris con in viSino vrednostne ravni:

* pripombo lastniki posljejo svoji obéini na obrazcu JR.MV-1

Na ostale elemente modelov (vrednostne tabele, tockovnike, faktorje, ...):

« pripombo lastniki posljejo GURS na obrazcu JR.MV-2

 vrednotenje@gov.si

* Geodetska uprava Republike Slovenije
Zemljemerska ulica 12
1000 Ljubljana



mailto:vrednotenje@gov.si
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VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

STEVILO ENOT VREDNOTENJA IN VREDNOSTI (10. 6. 2024)
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MNOZIENO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

SE
POSPLOSENA VREDNOST HIS

del stavbe

parcela .
l

v

= .300 €
vrednost hise (HIS + STZ) = 442

Posplogena Vrednost dela stavbe

Enota Vrednotenja
model: H1s (hise), raven: 15/30, cona: 515,155_@_55
Povrging Zemljiséa pog stavbo (2ps)
(2PS stavbe: 126 me, dele? dela sta

ki ga Upostevamg Pri delu stayhe: 126,00 m2
Vbe v stavb: 100,0000 %, vsota vseh povrgin st

Skupaj Povrsina i Posplogen, Vrednost Parcele
Enota vrednotenja

725 m2
(stavbna Zemljisga),

Raba po 3, Cleny ZMYN-1:

80.300 €
raven:16/31, Cona: ST
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POSEBNA ENOTA VREDNOTENIJA
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MODELI VREDNOTENJA IN NACINI OCENJEVANJA

deli stavb

nacin na donosu .
. . nabavnovrednostni
trznih zasnovan v.
. . . nacin
primerjav nacin

STA - stanovanja

HIS - hise

GAR - garaze

PPP - pisarne

PPL - lokali

TUR - stavbe za turizem

IND - industrija

INP - posebna industrija

KDS - kmetijske in druge stavbe

SDP - stavbe splosnega druzbenega pomena

zemljisca

STZ - stavbna zemljisca

DRZ - druga zemljisca

KME - kmetijska zemljisca

GOZ - gozdna zemljisca

posebne PNB - bencinski servisi
enote PNE - elektrarne
vrednotenja | PNP - pristanisca
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NACIN TRZNIH PRIMERJAV

evidentiranje
podatkov
trzne cene

izboljSanje
podatkov

trzne cene

analize

trzne cene

modeliranje
[>> o
o}
trine cene®
o  MODELI
posplosene °
o vrednostiO

o
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http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
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MODELIRANIJE

evidentirani posli

podatki REN, KS,
l‘- ZK, pregled in
dopolnitev
uporabne prodaje

Analiza kakovosti: Q ) .
& COD, PRD,... » \ <= migraciav
] informacijski sistem
@Studlo modeliranja
racun .j Iterativni
vrednosti
proces @) definiranje (spreminjanje)

mo d EI | ranj a mej con in dologanje

vrednostnih ravni

izlocanje
osamelcev

RT, TVR, = diskretizacija ®

faktorji zvezne funkcije K ® (€asovna prilagoditev)
@)
umerjanje zvezne
vrednost <« funkcije . .
parametrov zvezne definicija matematicnega modela
funkcije 95““"0
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weereviens | ZVEZNO UMERJANJE MODELA

Porazdelitev cen

@000 a0
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ZVEZNO UMERJANIJE MODELA

Porazdelitev cen

@000 a0
Fogodera vona v EUR

Logaritem cen

oo 1o
Pogediena cend v EUR (og menis}
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MNOZICNO

weeremonn | ZVVEZNO UMERJANJE MODELA

Porazdelitev cen

1,500-

1,000

Stevilo

500-

10,000€ 100,000€ 1.000,000€
Cena v € (logaritemska skala)

Preglednica 1:  Srednje mere cen his v obdobju 2015-2020

Mediana Aritmeti¢na sredina Geometrijska sredina

100.000 EUR 124.800 EUR 96.600 EUR

Vir: Ulbl, M., & Muhi¢, A. (2021). Uporaba srednjih mer za pojasnjevanje cen na trgu nepremicnin. Geodetski vestnik, 65(4), 513-532.
20



MNOﬂCNO‘
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

ZVEZNO UMERJANJE MODELA

log(C;) = ft rao(datum, co) - f,,,(x,y) - fi(velikost) - fi(starost) - Hfl
l

ft Tao - zlepki za vpliv datuma prodaje na ceno po trznih analiticnih obmodjih
fxy - dvodimenzionalni zlepek, ki odraza vpliv lokacije na ceno

fi - zlepek po vplivu velikosti

fi - dvodimenzionalni zlepek po vplivu starosti

(leto izgradnje in povprecno leto obnove)
fi - zlepki po vplivu ostalih pomembnih spremenljivk
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weeremenn | ZVVEZNO UMERJANJE MODELA
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DISKRETIZACIJA LOKACIJE

MNOZICNO
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NEPREMICNIN

8(x.y.95.16)
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MNOZICNO
VREDNOTENJE
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DISKRETIZACIJA VELIKOSTI IN STAROSTI

Leto izgradnje

Povrgina (m2) 1946 1955 1965 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
1945 1954 1964 1974 1979 1984 1989 1994 1999 2004 2009 2014 2019
0-1q Osnova 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

m2 2,0700 | 2,1300 | 2,2700 | 2,4000 | 2,4700 | 2,5300 | 2,6000 | 2,6700 | 2,7300 | 2,8000 | 2,8700 | 2,9300 | 3,0000 | 3,0700

Osnova 31 32 34 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 a6
13- ro 1,5300 | 1,6700 | 1,8000 | 1,8700 | 1,9300 | 2,0000 | 2,0700 | 2,1300 | 2,2000 | 2,2700 | 2,3300 | 2,4000 | 2,4700 | 2,5300

2040 | OSROVE 54 57 61 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84
m2 1,4000 | 14500 | 1,5500 | 1,6500 | 1,7000 | 1,7500 | 1,8000 | 1,8500 | 1,9000 | 1,9500 | 20000 | 20500 | 21000 | 2,2000

s0-7q | OSnOva 82 86 92 97 100 103 106 109 112 115 118 121 124 128
m2 1,2400 | 1,2800 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,4800 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,6400 | 1,6400 | 1,6800 | 1,7600 | 1,3000

Osnova | 113 118 126 132 136 140 144 148 152 156 159 163 168 173
™ 1,0800 | 1,1200 | 1,1600 | 1,2000 | 1,2400 | 1,2800 | 1,3200 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,6800

100 . 125 O5Mova | 140 146 155 162 167 172 177 182 187 192 197 202 208 215
m2 0,9700 | 1,0300 | 1,0700 | 1,1000 | 1,1300 | 1,1700 | 1,2000 | 1,2300 | 1,2700 | 1,3300 | 1,3700 | 1,4300 | 1,5000 | 1,5700

Osnova | 169 177 187 195 201 207 213 219 225 232 238 245 253 262
B0 0,8800 | 0,8900 | 0,9000 | 0,9100 | 0,9200 | 0,9300 | 0,9500 | 0,9800 | 1,0100 | 1,0700 | 1,1100 | 1,1500 | 1,1900 | 1,2300

25



MNOZICNO

xeeremenn | DISKRETIZACIHA VELIKOSTI IN STAROSTI

. Leto izgradnje
) o Povriina (m2) 1946 1955 1965 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
/ 1945 1954 1964 1974 1979 1984 1989 1994 1999 2004 2009 2014 2019
. P S— 0-14 | OsnOvE 0 [ [ 0 0 0 [} [} [} 0 0 [ [ 0
i, / m2 2,0700 | 21300 | 2,2700 | 2,4000 | 2,4700 | 2,5300 | 2,6000 | 2,6700 | 2,7300 | 2,8000 | 2,8700 | 2,9300 | 3,0000 | 3,0700
i Osnova | 31 32 34 36 37 38 39 a0 a1 a2 a3 aa a5 16
: 152 T 15500 | 1,6700 | 1,8000 | 1,8700 | 1,9300 | 2,0000 | 2,0700 | 2,1300 | 2,2000 | 2,2700 | 2,3300 | 24000 | 24700 | 2,5300
¢ 30 49 |OSnOVa| 54 57 61 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84
m2 1,4000 | 1,4500 | 1,5500 | 1,6500 | 1,7000 | 1,7500 | 1,8000 | 1,8500 | 1,8000 | 1,9500 | 2,0000 | 2,0500 | 2,1000 | 2,2000
5074 |Osmova| 82 86 92 97 100 103 106 109 112 115 118 121 124 128
z B = = m2 1,2400 | 1,2800 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,4800 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,6400 | 1,6400 | 1,6800 | 1,7600 | 1,8000
— Osnova | 113 118 126 132 136 140 144 148 152 156 159 163 168 173
B S 1,0800 | 1,1200 | 1,600 | 1,2000 | 1,400 | 1,2800 | 1,3200 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,5800
100 _ 129 Osnova | 140 146 155 162 167 172 177 182 187 192 197 202 208 215
m2 0,700 | 1,0300 | 1,0700 | 1,1000 | 1,1300 | 1,1700 | 1,2000 | 1,2300 | 1,2700 | 1,3300 | 1,3700 | 1,4300 | 1,5000 | 1,5700
Osnova | 169 177 187 195 201 207 213 219 225 232 238 245 253 262
R B0 2 0,800 | 0,8%00 | 09000 | 0,9100 | 0,9200 | 0,300 | 0,8500 | 0,800 | 1,0000 | 31,0700 | 1,100 | 11500 | 1,300 | 1,2300
iz
ad e -
/'/
—— > VREDNOSTNA RAVEN 21
’ = == = = = = = Leto izgradnje
. Velikost (m?) | 1946 | 1955 | 1965 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020
1945 | 1954 | 1964 | 1974 | 1979 | 1984 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 2009 | 2014 | 2019
Osnova 0 0 0 o | o 0 0 0 0 0 0 0 o [
0-14 Dodatni m2 | 5.270,22 | 5.422,98 | 5.779,42 | 6.110,40 | 6.288,62 | 6.4491,38 | 6.619,60 | 6.797,82 | 6.950,58 | 7.128,80 | 7.307,02 | 7.459,78 | 7.638,00 | 7.816,22
15 gp | OFMOVE 78.926 | 81.472 | 86564 | 01.656 | 94.202 96748  ©99.294 | 101.840 | 104.386 | 106.032  100.478  112.024 | 114.570 | 117.116
Dodatni m2 | 3.895,38 | 4.251,82 | 4.582,80 | 4.761,02 | 4.913,78 | 5.092,00 | 5.270,22 | 5.422,98 | 5.601,20 | 5.779,42 | 5.932,18 | 6.110,40 | 6.288,62 | 6.441,38
20 - 40 Osnova [ 137.484 | 145.122 | 155.306 | 162.944 ] 168.036 | 173.128 | 178.220 | 183.312 | 188.404 | 193.496 | 198.588 [ 203.680 | 208.772 | 213.864
Dodatni m2 | 3.564,40 | 3.691,70 | 2.945,30 | 4.200,90 | 4.328,20 | 4.455,50 | 4.582,80 | 4.710,10 | 4.837,40 | 4.964,70 | 5.092,00 | 5.219,30 | 5.345,60 | 5.601,20
50-74 Osnova | 208.772 | 218.956 | 234.232 | 246.962  254.600 262.238 269.876 | 277.514 | 285.152 | 292.790 | 300.428 | 308.066 | 215.704 | 325.888
Dodatnim2 3.157,04 | 3.258,88 | 2.462,56 | 2.564,40 | 3.666,2% 3.768,08 3.860,92 | 2.071,76 | 4.073,60 | 417544 417544 4.277,28 | 4.480,96 | 4.582,80
75 -gg | OSMOVE 287.698 | 300.428 | 320.796 | 336.072 | 346.256 | 356.440 | 366.624 | 376.808 | 386.992 | 397.176  404.814 | 414.998 | 427.728 | 440.458
Dodatni m2 | 2.749,68 | 2.851,52 | 2.953,36 | 3.055,20 | 3.157,04 | 3.258,88 | 3.360,72 | 3.462,56 | 3.564,40 | 3.666,24 | 3.869,92 | 3.971,76 | 4.073,60 | 4.277,28
100 - 129 Osnova [ 356.440 | 371.716 | 394.630 | 412.452 ] 425.182 | 437.912 | 450.642 | 463.372 | 476.102 | 488.832 | 501.562 [ 514.292 | 529.568 | 547.390
Dodatni m2 | 2.469,62 | 2.622,38 | 2.724,22 | 2.800,60 | 2.876,98 | 2.978,82 | 3.055,20 | 3.131,58 | 3.233,42 | 3.385,18 | 3.488,02 | 3.640,78 | 3.819,00 | 3.997,22
130- Osnova 430,274 | 450.642 | 476.102 | 496.470 | 511.746 527.022 | 542.298 | 557.574 | 572.850 | 590.672 605.948 623.770  644.138 | 667.052
Dodatni m2 | 2.240,48 | 2.265,24 | 2.201,40 | 2.316,86 | 2.342,32 | 2.367,78 | 2.418,70 | 2.405,08 | 2.571,46 | 2.724,22 | 2.826,06 | 2.0927,90 | 3.029,74 | 3.131,58




MNOZICNO

xerremenn | DISKRETIZACHA VELIKOSTI IN STAROSTI

I Leto izgradnje
PovrZina (m2) 1916 1955 1965 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
1945 1954 1964 1974 1979 1984 1989 1994 1999 2004 2009 2014 2019
) —_—> 0-1q | OSova 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
i, e m2 2,0700 | 2,300 | 2,2700 | 24000 | 24700 | 2,5300 | 26000 | 26700 | 27300 | 28000 | 28700 | 28300 | 30000 | 30700
i , Osnova | 31 32 34 36 37 38 39 a0 a1 a2 a3 aa as 16
) 13- ro 1,5500 | 1,6700 | 1,8000 | 18700 | 1,9300 | 2000 | zo7o0 | 21300 | 22000 | z2vo0 | 23300 | 24000 | 24700 | 25300
30 49 |OSnOVa| 54 57 61 64 66 58 70 72 7a 76 78 80 82 84
m2 1,4000 | 1,4500 | 1,5500 | 1,6500 | 1,7000 | 1,7500 | 1,8000 | 1,8500 | 1,9000 | 1,9500 | 2,0000 | 2,0500 | 2,1000 | 2,2000
5074 |Osmova| 82 86 92 97 100 103 106 109 112 115 118 121 124 128
z = - - m2 1,2400 | 1,2800 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,4800 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,6400 | 1,6400 | 1,6800 | 1,7600 | 1,3000
— Osnova | 113 118 126 132 136 140 124 148 152 156 159 163 168 173
B ™ 1,0800 | 1,200 | 1,1600 | 1,2000 | 1,2400 | 1,2800 | 1,3200 | 1,3600 | 1,4000 | 1,4400 | 1,5200 | 1,5600 | 1,6000 | 1,6800
100 _ 129 Osnova | 140 146 155 162 167 172 177 182 187 192 197 202 208 215
m2 0,9700 | 1,0300 | 10700 | 1,000 | 1,1300 | 1,1700 | 1,2000 | 1,2300 | 1,2700 | 1,3300 | 1,3700 | 1,4300 | 1,5000 | 1,5700
Osnova | 169 177 187 195 201
B / B0 0,8800 | 0,8900 | 0,9000 | 0,9100 | 0,9200 ;
¥ y
oj i
- - - ' Vreggostne ravni: 1,2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10,11, 12,13, 14 "
e Povprecna leto obnove
Leto 1946 | 1955 | 1965 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020 204

izgradnje | - . - - B . B B B . B B R .
1945 | 1954 | 1964 | 1974 | 1979 | 1984 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 | 2009 | 2014 | 2019
1945 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,04 | 1,06 | 1,08 | 1,10 | 1,12 | 1,14 | 1,15 [ 116 | 1,17 [ 1,20
1946-1954 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 1,03 1,05 1,07 | 1,09 1,11 | 1,12 | 1,13 1,14 | 1,15 | 1,16
1955-1964 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 1,05 | 1,07 | 1,09 | 1,11 | 1,12 | 113 | 1,14 [ 1,15
1965-1974 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 1,03 1,05 1,07 | 1,08 | 1,10 | 1,11 | 1,12 [ 1,13
1975-1979 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 1,05 | 1,07 | 1,08 | 1,09 | 1,10 | 1,11
1980-1984 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,01 1,03 1,05 | 1,07 | 1,08 | 1,09 | 1,10
1985-1989 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 1,05 | 1,06 | 1,07 | 1,08
1990-1994 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 1,04 | 1,05 | 1,06
1995-1999 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,03 | 1,04 [ 1,05 p
2000-2004 | 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 | 1,03 o
2005-2008 | 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 /
2010-2014 | 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
2015-2019 | 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
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 i 8 2

f obn_baza




MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

ANALIZA KAKOVOSTI

2005-201

=D

1975-1979

1980-1984

1985-1989

1990-199%4

1995-1999

2000-2004

2005-2009

2010-2014

1985-1989 1990-1994 1995-1999 2000-2004
3.65 1.44]0.74 1.47 0.6 1.52
281.04[1.25] 211.06[1.26 11] 1.2]1.41
1.68 1.53|0.65 1.45 lo.6s 1.55
145| 1]1.26] 130]0.98[1.25 49(0.98]1.28
.63 1.38]0.69 1.49 lo. 7z 1.45
184[0. 24[1. 23] 151]0.26[1.23 109)0.94] 1.2
.66 1.52f0.69 1.45
170[0.52|1. 23| 129]1.01]1.23
)71 1.4s]0.69 1.39
122[0.99|1, 22| 100f0.99[1.21
1.66 1.36]0.72 1.47
51 1[r.22] ssfi.o1f1.21
.77 1.370.67 1.47
16/1.02[ 1.2] 16[1.09[1.25
.66 1.2900.71 1.4
9lo.87|1.27] 13[1.06[1.24
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MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

e T T T —

vrednost

-]

\

\ g V' posplodena vrednost
ik D denarni tok
. f: r diskontna mera
5 > 1 leto obratovanja

*~ T &. let obratovanja

PV preostala vrednost
D* ocenjeni letni donos
1, mera kapitalizacije

r<

e

mera

ohranitve
kapitala

——

—_

pribitki za
tveganja

e

donosnost
netveganih
nalozb

S

> Tk
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MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

‘ NACIN TRZNIH PRIMERJAV + NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

. model vrednotenja 1
; prOd aje ‘ ' ‘ (posplosena vrednost)
|

model mnoiiteljev ‘

model pajemnin
(posplosena najemnina)
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MNOZICNO '

o, NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

1. ocenimo vrednost zemljiSca
2. ocenimo nadomestitvene stroske izgradnje

3. ocenimo obseg zmanjSanja vrednosti

vrednost zemljiSca
+ nadomestitveni stroske izgradnje

- zmanjsSanje vrednosti stavbe

vrednost nepremicnine (zemljisca s stavbo)

PEG

GRADBENI PO

Baukosten '
Positionen Neubay { == .

Statistiche Kostenkennwerte

|
|
|
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https://www.peg-online.net/
https://bki.de/bki-baukosten-positionen-neubau

MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

USTREZNOST EVIDENTIRANIH PODATKOV

Vrednost: cca. 75.000 €

32



MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

STANJE PODATKOV NA DAN: 30.08.2024  DATUM MODELA VREDNOTENJA: 01.01.2024

MODEL: GAR (GARAZE)

POSPLOSENA VREDNOST ENOTE VREDNOTENJA (zaokroZeno) : 15.200 €
ENACBA MODELA: V = VTgar * Fgar * Frast

DEJANSKA RABA: 15 Garaza

IZRACUN: 15.219,00 € = 17.800,00 € * 0,95 * 0,90

VT, - Vrednost iz
vrednostne tabele za
garaze: 17.800,00 €

Vrednostna raven: 14

Flast - Faktor
lastnosti: 0,95

Tocke skupaj: 1
Tocke dejanska raba: 1, Dejanska raba: 15 GaraZa
Tocke povriina garaZe: 0 (10 m2 <= velikost <= 11

m2)

Fgar - Faktor velikosti  Velikost: 10,0 m2
garaze: 0,90 ) »
Primerno za manjsi avio (10 m2 <= P < 12 m2)}

A3

PODOBNE NEPREMICNINE — RAZLICNE VREDNOSTI - GAR

259
259

STANJE PODATKOV NA DAN: 30.08.2024  DATUM MODELA VREDNOTENJA: 01.01.2024

MODEL: GAR (GARAZE)

POSPLOSENA VREDNOST ENOTE VREDNOTENIA (zackroZeno) : 17.800 €
ENACBA MODELA: V = VTgar * Fgar * Fiast

DEJANSKA RABA: 15 GaraZa

IZRACUN: 17.800,00 € = 17.800,00 € * 1,00 * 1,00

VTga - Vrednost iz Vrednostna raven: 14
vrednostne tabele za

garaZe: 17.800,00 €

Fiast - Faktor
lastnosti: 1,00

Tocke skupaj: 2
Tocke dejanska raba: 1, Dejanska raba: 15 Garaza
Tocke povrsina garaze: 1 (velikost > 11 m2)

Fgar - Faktor velikosti  Velikost: 15,0 m?

araze: 1,00
g ! Vecdje parkirisce (1 - 10 PM) (15 m2 <= P <= 150 m2)

150
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reweve | bDOBNE NEPREMICNINE — RAZLIENE VREDNOSTI - HIS

s

150 m?

1

104 m?

& 275.200 €

lﬁ 227.300 €

IE 301.800 €

—
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MNOZICNO
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NEPREMICNIN

29/08/2024




MNOZICNO

s OBNOVE, DEJANSKA RABA, PODATKI ...

2013 (1 stanovanjska hisa) 2024 (6 stanovanjska hisa)
Pl 2024* ... 110.000 € Pl 2024 ... 802.700 €

Aktualni podatki 2024: Katastrski vpis po ZEN
Leto izgradnje: 1939, Leta obnov: okna: /, instalacije: /, fasada: /, streha: |
Instalacije: Vodovod: NE, elektrika: NE, kanalizacija: NE, plin: 36
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MNOﬂCNO’

v | OPREMEMBE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stanovanja (STA)

* relacijska tabela (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)
* spremenjen izracun velikosti

* spremenjen vpliv faktorjev oddaljenosti od linijskih objektov

Model za hise (HIS)

* vrednost vrednostne ravni: sprememba razmerja med vrednostjo zemljisca in dela stavbe

* relacijska tabela (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)

* spremenjena enacba (pribitek k vrednosti zemljisc¢a pod stavbo, ki je odvisen le od lokacije)
* spremenjen vpliv faktorjev oddaljenosti od linijskih objektov

* delistavb z dejansko rabo 5 — Ko¢a, dom se vrednotijo z modelom TUR

Model za garaze (GAR)
* sprememba faktorja za lastnosti
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MNOZICNO

wenemen . PREDLOG MODELOV ZA INDUSTRIJO IN OSTALE STAVBE




MNOZICNO

v | OPREMEMBE IND, INP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za industrijo (IND)

sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)
spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

spremenjen tockovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

Model za posebno industrijo (INP)

sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)
spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev

spremenjen toc¢kovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnostil@ vpliv
prostornin

ukinitev tockovnika za vpliv prostornine na vrednost rezervoarjev

spremenjen tockovnik za material nosilne konstrukcije

40



MNOﬂCNO‘

oy | OPREMEMBE SDP, KDS GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP)

sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)
spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

spremenjen tockovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

Model za kmetijske in druge stavbe (KDS)

sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov)
spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

spremenjen tockovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

dodana nova dejanska raba: 60-zidanica
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MNOZICNO

o | OSPREMEMBE PPP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za pisarne (PPP)

spremenjena enacba za izracun posplosene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se
pristeje k vrednosti poslovnega dela stavbe - dodan atribut povrSina dodatnih prostorov,
dodan izra¢un vrednosti za dodatni m? dodatnih prostorov.

spremenjena enacba za izracun velikosti

prostori parkirnih mest in garaz se vrednotijo znotraj atributa velikost, ukinjena sta faktor
garaz in tabela vrednostnih ravni za garaze

sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje ter spremenjene
vrednosti)

spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

spremenjen tockovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

ukinjen tockovnik, razredi in faktorji za razmerje povrsin

sprememba faktorjev za lokal v pisarni
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MNOZICNO

v | OPREMEMBE PPL GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za lokale (PPL)

* spremenjena enacba za izracun posplosene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se
pristeje k vrednosti lokala in vrednosti parkirnega mesta oz. garaze -> dodan atribut
povrsSina dodatnih prostorov, dodan izracun vrednosti za dodatni m2 dodatnih prostorov.

* spremenjena enacbe za izraCun velikosti

* sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje ter spremenjene
vrednosti)

* spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

* spremenjen tockovnik za lastnosti (vrednosti) in razredi ter faktorji za lastnosti

* ukinjen tockovnik, razredi in faktorji za razmerje povrsin

* sprememba faktorjev za pisarno v lokalu
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MNOﬂCNO‘

v | OPREMEMBE TUR GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja, Stevila in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbe za turizem (TUR)

* spremenjena enacba za izracun posplosene vrednosti (vrednost dodatnih prostorov se
pristeje k osnovni vrednosti turisticnega dela stavbe - dodan atribut povrsina dodatnih
prostorov, dodan izracun vrednosti za dodatni m2 dodatnih prostorov.

* dodana dejanska raba: iz modela HIS se v model TUR uvrsti dejanska raba 5 - koca, dom
(bungalov, mladinsko prenocisce, planinska koca, planinski dom, pocitniski dom, druga
gostinska raba za nastanitev, lovski dom, sobe za oddajanje, kmecki turizem)

* sprememba relacijske tabele (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in povrsin ter
spremenjene vrednosti)

* spremenjeno aktivno leto, spremenjene utezi za obnove fasade, strehe, oken in instalacij
ter sprememba tabele faktorja obnov (vecje Stevilo razredov leta izgradnje in obnov ter
spremenjene vrednosti faktorjev)

* dodan tockovnik za lastnosti, razredi ter faktorji za lastnosti

* ukinjen tockovnik, razredi in faktorji za razmerje povrsin
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MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

SPREMEMBE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Poleg spremembe coniranja in vrednosti vrednostnih ravni, so glavne spremembe:

Model za stavbna zemljisca (STZ2)
* vedji nabor vrednostnih ravni (dodana VR 31)

Model za kmetijska zemljis¢a (KME)
Model za gozd (GOZ)

Model druga zemljisca (DRZ)
* vedji nabor vrednostnih ravni (dodana VR 31)
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MNOZICNO

wmenens. PREDLOG MODELOV ZA POSEBNE ENOTE VREDNOTENIJA (PEV)




MNOZICNO

o | OSPREMEMBE PRI BENCINSKIH SERVISIH

PNB 2020 predlog PNB 2024
litrivletu 1 prehod s
litri v letu 2 5-letnega litrivletu 1
litri v letu 3 _ litri v letu 2
litri v letu 4 na 3-letno litri v letu 3
litri v letu 5 povprecje

AN
. N

najmanjsa _ y
vrednost ob najmanjsa vrednost ob

predpostavki predpostavki 300.000
100.000 I/leto |/leto




MNOZICNO

o | OPREMEMBE PNB GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za bencinske servise (PNB)

cca. 15 % visje vrednosti

v model se doda pogoj za neupostevanje pridobljenih podatkov za prvo leto zacetka
obratovanja

zviSanje prvega koli¢inskega razreda s 100.000 na 300.000 I/leto

zmanjsanje Stevila let za izracun povprecne letne koli¢ine prodanih motornih goriv
iz5na3

znizanje faktorja preracuna iz kilogramov zemeljskega plina v litre motornega goriva
iz1,5na1l,2
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MNOﬂCNO‘
VREDNOTENJE

weenemonn | OSPREMEMBE PRI ELEKTRARNAH

PNE 2020 predlog PNE 2024
prehod z
nelinearne na

linearno l
odvisnost
vrednosti HE

Proizvodnja HE Od njene
proizvodnje

Vrednost HE
Vrednost HE

Proizvodnja HE

uveden nov
tip plinskih
elektrarn z
mocjo 20
MW in vec
za bodoco
TE-TOL

soncne
elektrarne
z elektri¢no

mocjo
pod 1 MW
ovrednotene P27
z0EUR /




MNOZICNO

v | OPREMEMBE PNE GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za elektrarne (PNE)

cca. 70 % visje vrednosti

neupostevanje pridobljenih podatkov za prvo leto zacetka obratovanja, Ce je proizvodnja
elektrike v prvem letu bistveno nizja od proizvodnje v prihodnjih letih

nacin vrednotenja plinskih elektrarn z elektricno mocjo na pragu elektrarne nad 20 MW se
izenaci s termoelektrarnami

enotna obravnava vseh soncnih elektrarn (prej 3 podtipi glede na datum prikljucitve v
omreizje)

pripis posploSene vrednosti 0 EUR vsem soncnim elektrarnam s povprecno letno
proizvodnjo elektrike pod 1.500 MWh

pri hidroelektrarnah prehod s spremenljivega donosa na enoto na konstanten donos na
enoto (prej funkcija donosa v odvisnosti od letne proizvodnje elektrike)

zniZanje premije za tveganja pri jedrski elektrarni, ker je bilo leta 2023 izdano
okoljevarstveno soglasje za podaljSanje obratovalne dobe NEK do leta 2043
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MNOZICNO

woworewe| - SDREMEMBE PRI PRISTANISCIH
PNP 2020 predlog PNP 2024

prehod z 2
vrednostnih con

o al | )

ConazVR1 n
ConazVR3

L___ConazVR1

vrednostno
cono

zmanjsanje
donos deleza donosa, donos
pristanis¢a pristvanié(:a
upostevan s ki je pripisan upostevan
faktorjem nepremi¢ninam s faktorjem
1,00 pristanis¢a 0,85

53



MNOZICNO

weenevonn | OPREMEMBE PNP GLEDE NA VELJAVNE MODELE 2020

Model za marine in pristanis¢a (PNP)

e cca. 10 % niZje vrednosti

e zmanjsanje Stevila vrednostnih con in vrednostnih ravni na 1 (prej 2 vrednostni coni in 3
vrednostne ravni)

Podmodel za marine:

e zviSanje premije za tveganja in posledicno mere kapitalizacije zaradi navezanosti na
turizem

Podmodel za pristanis¢a, namenjena za javni promet:

* sprememba faktorja inflacije za preracun letnih donosov na nivo stalnih cen in
posledi¢no nova enacba podmodela z dodatnim parametrom

e znizanje faktorja upostevanja prilagojenega letnega donosa iz poslovanja priizracunu
vrednosti v vrednostni tabeli z 1,0 na 0,85
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MNOZICNO

weoworewe| - DO SEBNA OKOLISCINA

e lastnost nepremicCnine

* krajevno omejena na eno ali nekaj nepremicnin

* podatek se ni sistemsko zbran v evidenci vrednotenja

* je mogoce predvideti, da bo trajala vsaj eno leto

* vpliva na posploseno vrednost vsaj 20% ali ve¢ kot 200.000€

e doloca se za enoto vrednotenja ali posebno enoto vrednotenja




MNOﬂCNO’

weoworewe| - DO SEBNA OKOLISCINA

Mikrolokacija, zaradi katere nepremicnina po
vrednosti odstopa od drugih, sicer podobnih v njeni
vrednostni coni (npr. hisi preti aktivni zemeljski plaz).

Kakovost nepremicnine zaradi neobicajne rabe,
vzdrzevanja ali nacCina gradnje, zaradi katere njena
vrednost odstopa od sicer podobnih nepremicnin
(npr. nadstandarna arhitektura in kakovost).

Poskodba zaradi nenadnega delovanja zunanjih sil,
zaradi katere je onemogocena ali zmanjSana moznost
rabe nepremicnine in zato nizja vrednost (npr. vecja
konstrukcijska poskodba stavbe).
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MNOZICNO
VREDNOTENJE
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VPLIV MIKROLOKACIJE 2/2 NADSTROPE




MNOZICNO




MNOZICNO

weworevs | UGOTAVLJANJE POSEBNIH OKOLISCIN (PREDVIDOMA¥*)

na predlog lastnika™ po uradni dolZnosti

* podatki lastnika

strokovno porocilo

podatki nepremicnine




MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

CASOVNICA UVELJAVLJANIJA PO (ZA CENILCE)

datum
modela
»stanje trga«

zacCetek
veljavnosti
novih

datum stanja
nepremicnine

in ocene
obstoja PO

datum
cenilnega
porocila

datum
vloZitve
predloga
PO

dan izdaje
odlocbe

dokoncna
odlocha o
priznanju
PO

zapis PO
v EV

zacetek
veljavnosti
novih
modelov*

obdobje za vlozitev

veljavnost PO

[
|
[ [
<2 meseca>
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MNOﬂCNO’

weovorewe | 2 AHTEVE ZA POROCILO O VPLIVU POSEBNE OKOLISCINE

v skladu z MSOV

obvezna digitalna oblika

najvec 2 meseca staro

najgospodarnejsa raba nepremicnine po ZMVN-1
neomejena lastninska pravica na nepremicnini
identifikacijske oznake nepremicnin za katere se ugotavlja PO
kratek opis PO in ocena Casa trajanja (najmanj Se 1 leto)
dokazila o obstoju PO (temeljne lastnosti o nepremic¢ninah po ZMVN-1)
velikost vpliva PO

skupni vpliv v primeru obstoja vec PO

opis metode, po kateri je bila velikost vpliva PO ugotovljena

izjava o skladnosti stanja nepremicnine in podatkov uradnih evidenc
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MNOZICNO

veeemen | JE TO 'V REDU?

8.6 OCENA ZMANJgAN:JA VREDNOSTI OCENJENEGA
DELEZA NEPREMECNINE GLEDE NA TO, DA JE
PREDMET IZVRSBE LE DEL NEPREMICNINE

Predmet izvrSbe je solastniski deleZz nepremicnine, katerega je veliko teZje prodati, kot
¢e bi se nepremic¢nina prodajala v celoti in ¢e se ga proda, je trzna vrednost ocenjenega
deleza nepremicnine precej manjSa od racunskega izracuna ocenjene vrednosti
deleza nepremicnine napram ocenjeni trzni vrednosti nepremicnine v celoti, kar vpliva
na oceno trzne vrednosti ocenjevanega deleza nepremi¢nine. Na navedeno ocenjujem
(ocena je prepusCena presoji ocenjevalca vrednosti), da je ocenjena racunska trzna
vrednost 1/6 deleza nepremicnine zaradi tega manjSa za 30 %;




MNOZICNO
VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

HVALA ZA POZORNOST ©

WWWw.e-prostor.gov.si/
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