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MODEL VREDNOTENJA ZA STANOVANIA (STA)

1. Definicija modela

1.1. Definiranje modela

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19, 54/23, v
nadaljevanju: ZMVN-1) doloca, da se model za stanovanja (STA) uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki
se v celoti uporablja za bivanje in ima ve€ kot dve stanovanji, stanovanj v stavbi z mesano rabo, oskrbovanih
stanovanj, bivalnih enot in podobnih enot, ki se uporabljajo za bivanje. Model je zasnovan na nacinu trznih
primerjav. Predmet vrednotenja so deli stavb, ki imajo dejansko rabo navedeno v Tabeli 1, s pripadajoc¢imi
skupnimi deli in pripadajo¢im zemljis¢em?.

Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con in vrednostnih ravni, vrednostnih tabel, faktorja obnov, faktorja
nosilne konstrukcije, faktorja vplivnega obmocja ter tockovnika in faktorja lastnosti, uposteva tudi povrsino
zemljis¢a pod stavbo. Vrednostna cona je geografsko zaokroZzeno obmocje, na katerem imajo glede na analizo
ponudbe in povpraSevanja trga nepremicnin nepremicnine z enakimi lastnostmi enako vrednost. Vrednosti v
tabeli vrednostnih ravni so izraZene za referenéno enoto vrednotenja.

Datum modela vrednotenja oziroma datum, na katerega model vrednotenja odraza ponudbo in povprasevanje
na trgu nepremicnin je 01.01.2024.

1.2. Seznam delov stavb po dejanski rabi, ki se vrednotijo po modelu

V skladu s 3. ¢clenom ZMVN-1 se nepremicnine vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejso rabo, ki jo za
posebne enote vrednotenja izkazuje vrsta dejavnosti, za stavbe in dele stavb skupaj z zemljis¢i pod stavbami
dejanska raba delov stavb, za zemljis¢a pod javnimi cestami in Zeleznicami ter za vodna zemljis¢a dejanska raba
zemljis¢ in za ostala zemljis¢a njihova namenska raba.

Z modelom se vrednotijo deli stavb, ki so v Evidenci vrednotenja evidentirani z naslednjimi Siframi dejanske
rabe delov stavb:

Tabela 1: Deli stavb po dejanski rabi, ki se vrednotijo po modelu za stanovanja (STA)

Vrsta dejanske rabe dela

Sif
tra stavbe

Opis dejanske rabe dela stavbe

Stanovanje v stavbi, ki ima vec kot dve stanovaniji, so bivalni in ostali z

2 Stanovanje . . .
bivanjem povezani prostori.

Oskrbovano stanovanje je stanovanje za bivanje oseb s posebnimi
3 Oskrbovano stanovanje potrebami (invalidi, starejSe osebe), v katerem je na razpolago vsa
potrebna oskrba.

Bivalna enota je stanovanjska enota v stanovanjski stavbi za posebne

4 Bivalna enota " .
druzbene skupine.

! Pripadajoce zemljis¢e pri modelu za stanovanja (STA) predstavlja delez zemljis¢a pod stavbo glede na razmerje povrsin delov stavbe v
stavbi. Ce ima stavba vec delov stavb, se povriina zemljis¢a pod stavbo (za posamezen del stavbe) dolo¢i glede na razmerje med neto
tlorisno povrsino posameznega dela stavbe in povrsino celotne stavbe. V kolikor 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 stavb. Ce se pri delitvi pripadajocega zemlji§¢a zgodi, da je vsota povrsin vseh delov stavb
(povrsina stavbe) enaka 0, se uposteva, da je delez neto tlorisne povrsine dela stavbe glede na celotno povrsino stavbe enak 0.
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2. Opis modela vrednotenja

2.1,

Referencna enota vrednotenja

Referencna enota modela za stanovanja (STA) ima naslednje lastnosti:

2.2,

dejanska raba dela stavbe je 2 — stanovanje (s pripadajo¢imi skupnimi deli in pripadajoc¢im
zemljis¢em),

velikost? je enaka 50 m? (skupna povrdina prostorov (1) bivalni prostor in (8)
shramba, susilnica, pralnica),

prostori (3) poslovni prostor, (6) garaza, (7) garazni parkirni prostor, (9) klet,
(10) odprta terasa, balkon, loza, (11) zaprta terasa, balkon, loza, (16) prostor z
omejeno uporabo, (17) nedokoncan prostor in (99) nerazporejen prostor v
stanovanju niso evidentirani,

leto izgradnje je med letoma 1975 in 1979,

nima obnovljene strehe,

nima obnovljene fasade,

nima obnovljenih oken,

nima obnovljenih instalacij,

v stavbi ni dvigala,

je v pritli¢ju, prvem, drugem ali tretjem nadstropju,

stanovanije je v stavbi s 6 do 50 stanovaniji,

stavba ni v bliZini vplivnega obmog¢ja linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture.

Vrednostne ravni

Vsaki vrednostni coni je dodeljena vrednostna raven. Vrednost v posamezni vrednostni ravni predstavlja
vrednost referencne enote znotraj obravnavane vrednostne cone, vrednost stanovanja ter vrednost prostora
garaZa oz. prostora garazini parkirni prostor, e le-ta obstaja.

Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za stanovanja (STA)

St. vrednostne ravni | Vrednost referenéne enote (EUR)
1 30.000
2 35.900
3 40.900
4 45.500
5 50.600
6 56.400
7 62.800
8 70.000
9 78.000
10 86.900
11 96.800
12 107.500
13 118.400
14 130.300
15 143.400
16 157.800
17 173.700
18 191.100

2 Velikost je dolo¢ena na nacin, ki je podrobneje pojasnjen v tocki 2.3 korak 2.
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St. vrednostne ravni | Vrednost referenéne enote (EUR)
19 210.300
20 231.400
21 254.600
22 280.100

2.3. lzracun posplosene vrednosti

Enacba za izracun posplosene vrednosti po modelu:

V = VT X Fopn X Fiast X de X Flege X Fodd

Tabela 3: Oznake in opis oznak za izracun posplosene vrednosti po modelu za stanovanja (STA)

Oznaka Opis oznake
Y, Posplosena vrednost dolocena za del stavbe s pripadajocimi skupnimi deli in pripadajoc¢im
zemljis¢em po modelu STA
Vrednost iz vrednostne tabele za stanovanje glede na odgovarjajocC stolpec za leto izgradnje in
VT . .
vrstico za velikost po modelu STA
Fobn Faktor obnov
Fiast Faktor lastnosti
Fap Faktor dodatnih prostorov
Flege Faktor lege stanovanja v stavbi
Fodd Faktor vplivnega obmocja

Koraki izracuna posplosene vrednosti:

Slika 1: Prikaz korakov izracuna posplosene vrednosti po modelu za stanovanja (STA)

V = | VT| X|Fobn | X |Fiast | X| Fdp| X|Fiege X|Fodd

y y Y
| korak 1, 2 || korak 1,3 || korak 4 || korak 5 ” korak 6 ” korak 7 || korak 8 |

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 doloci
vrednostna cona v kateri nepremicnina leZi, ter njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim
pripisane vrednostne ravni modela vrednotenja za stavbe za turizem so predstavljene pod LOKACIJA.

Dodatni pogoji pripisa:

- Kadar se z modelom vrednotijo deli stavb z njihovimi pripadajo¢imi zemljis¢i, se za dolocitev
vrednostne cone vzame centroid stavbe.
- Ceje centroid natan¢no na meji dveh vrednostnih con, se izbere tista, ki ima niZjo vrednostno raven.
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- Ce ne obstaja
se dolo¢i najbl
izbere tista, ki

presek centroida z nobeno vrednostno cono in oddaljenost od nje ni vecja kot 500 m,
i7ja vrednostna cona. Ce je oddaljenost od dveh vrednostnih con natanéno enaka, se
ima nizjo vrednostno raven. Ce je oddaljenost centroida od najbliZje vrednostne cone

ve€ja od 500 m, se enoti vrednotenja ne izraCuna vrednost.

Korak 2: Dolocitev vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe s pripadajoc¢im zemljiSéem na podlagi leta

izgradnje in velikosti

Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja vrednostni ravni, doloceni v koraku 1. Vrednostna tabela je
dostopna pod VREDNOSTNA TABELA. Vhodna podatka za dolocitev vrednosti iz vrednostne tabele sta leto

izgradnje in velikost.

Velikost je enaka vsoti povrSin posameznih prostorov dela stavbe in je glede na povrSino nerazporejenega
prostora izracunana na dva nacina:

Povrsina prostora (99)

Velikost

vedja ali enaka ni¢

(1) bivalni prostor + (3) poslovni prostor + 0,25 x (6) garaza + 0,25 x (7) garazni
parkirni prostor + (8) shramba, susilnica, pralnica + 0,03 x (9) klet + 0,20 x (10)
odprta terasa, balkon, loZza + 0,20 x (11) zaprta terasa, balkon, loZa + 0,50 x (16)
prostor z omejeno uporabo + 0,70 x (17) nedokoncan prostor + 0,20 x (99)
nerazporejen prostor

manjsa od nic¢

(1) bivalni prostor + (3) poslovni prostor + 0,25 x (6) garaza + 0,25 x (7) garazni
parkirni prostor + (8) shramba, susilnica, pralnica + 0,03 x (9) klet + 0,20 x (10)
odprta terasa, balkon, loZza + 0,20 x (11) zaprta terasa, balkon, loZa + 0,50 x (16)
prostor z omejeno uporabo + 0,70 x (17) nedokoncan prostor

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

dodatni m?, ki ga pri izr
tabele dobimo s sesStevko

acunu pomnozimo z velikostjo, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne
m vrednosti za osnovo in vrednosti za dodatni m2.

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za stanovanja (STA)

Leto izgradnje

Velikost (m?)

Osnova

Dodatni m?

Osnova

Dodatni m?

Osnova

Dodatni m?
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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 Lstrenet Uoken X Lokent Uinstalacij X Linstalacij

Tabela 4: Oznake in opis oznak za doloéitev faktorja obnov po modelu za stanovanja (STA)

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$e od 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1944. Ce je obnova izvedena
prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove strehe je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Lstrehe primeru stavbe, starej$e od 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1944. 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$e od 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1944. Ce je obnova izvedena
prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Leto obnove instalacij je v primeru, ko obnova ni evidentirana, enako letu izgradnje stavbe. V
Linztalacij primeru stavbe, starej$e od 80 let, se za leto obnove prevzame leto 1944. Ce je obnova izvedena
prej kot pet let po izgradnji stavbe, se uposteva, kot da obnova ni evidentirana.
Utasade Ute? za obnovo fasade
Ustrehe UteZ za obnovo strehe
Uoken Ute? za obnovo oken
Uinstalacij UteZ za obnovo instalacij

Tabela 5: UteZi posameznih tipov obnov po modelu za stanovanja (STA)

Tip obnove UteZ
Fasada 0,29
Streha 0,13

Okna 0,29
Instalacije 0,29

Na podlagi Stevilke vrednostne ravni, leta izgradnje in povprecnega leta obnov se iz ustrezne tabele faktorja
obnov doloci faktor obnove.

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov

Povprecno leto obnov

Leto izgradnje

Tabela faktorja obnov je dostopna pod FAKTORJI IN DRUGI PARAMETRI.
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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 in Stevilom stanovanj. Na podlagi dosezenih tock se
v ustreznih razredih doloci faktor lastnosti. Tockovnik in tabela faktorja lastnosti sta dostopna pod FAKTORIJI IN
DRUGI PARAMETRI.

Korak 5: Dolocitev faktorja dodatnih prostorov

Faktor dodatnih prostorov je dolocen glede na dejansko rabo dela stavbe, povrsino bivalnega prostora in
povrsino dodatnih prostorov. PovrsSina dodatnih prostorov predstavlja vsoto povrsin prostorov (10) odprta
terasa, balkon, loza in (11) zaprta terasa, balkon, loza.

P = (10) odprta terasa, balkon, loZa + (11) zaprta terasa, balkon, lozZa.
Tabela faktorja dodatnih prostorov je dostopna pod FAKTORJI IN DRUGI PARAMETRI.

Korak 6: Dolocitev faktorja lege stanovanja v stavbi

Faktor lege stanovanja v stavbi je dolocen glede na kombinacijo lege stanovanja v stavbi in prisotnosti dvigala.
Tabela faktorja lege stanovanja v stavbi je dostopna pod FAKTORJI IN DRUGI PARAMETRI.

Dodatni pogoj pripisa:

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 Stevilu etaze, ki je pritli¢je.

Korak 7: Dolocitev faktorja vplivnega obmocja

Faktor vplivhega obmocja je odvisen od vplivnega obmocja linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
(cest, Zeleznic, daljnovodov). Ce obstaja ve¢ vplivov na isto nepremic¢nino, potem se faktor oddaljenosti dolo¢i z
skupni faktor. Tabela faktorja oddaljenosti od linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture je dostopna
pod FAKTORIJI IN DRUGI PARAMETRI.

Korak 8: Izracun posplosene vrednosti za del stavbe s pripadajo¢im zemljis¢em po modelu STA

Z uporabo do zdaj zbranih podatkov izracunamo posploSeno vrednost po enacbi v poglavju 2.3. lzracun
posploSene vrednosti. Zaokrozevanje posplosene vrednosti enot vrednotenja se izvrsi na nacin, ki je dolocen v
ZMVN-1.
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