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UVODNA POJASNILA

Porocilo po izvedenem poskusnem izracunu, javni razgrnitvi predloga modelov vrednotenja in
obravnavi pripomb na predlog modelov vrednotenja (v nadaljevanju Porocilo) je pripravljeno
na podlagi 19. ¢lena Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (ZMVN-1, Ur.l. RS. §t.77/17,

33/19in 66/19).

K% postopku javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja nepremicnin, so lahko lastniki
B nepremicnin in druga strokovna ter lai¢na javnost podali:

. splosne pripombe na modele vrednotenja (obrazec JR.MV-2) ali

II. pripombe na vrednostne cone in vrednostne ravni v posamezni ob¢ini (obrazec JR.MV-1).

Predlog modelov vrednotenija je bil v vseh obdinah javno razgrnjen od 1. do 30. oktobra 2019
ter tudi javno objavljen na spletnih straneh Geodetske uprave Republike Slovenije, portal
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin (https://eprostor.gov.si/Pl_EMV/emv/EMV.html). Pripombe
je bilo mogoce podati do 15. novembra 2019. Da bi se 3irsi javnosti podajanje pripomb olajsalo,
sta bila pripravljena dva obrazca za posredovanje pripomb in sicer za pripombe na modele
vrednotenja — obrazec JR.MV-2 in za pripombe na vrednostne cone in vrednostne ravni
— obrazec JR.MV-1. Prav tako pa so bile obravnavane tudi pripombe, ki niso bile podane na
vnaprej pripravljenih obrazcih, in so prispele v pisni obliki.

Geodetska uprava Republike Slovenije je obravnavala zgolj tiste pripombe, ki so se nanasale
na elemente modelov, vrednostne cone in vrednostne ravni v doloceni obdini, ne pa tudi
pripombe, ki so se nanasale na pravilnost podatkov v uradnih evidencah in pripombe, ki jih
bo mogoce po uveljavitvi Uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja in pripisu vrednosti,
uveljavljati v postopkih uveljavljanja posebnih okolis¢in. Prav tako so se prejete pripombe, ki
so bile vsebinsko enake, zdruzile in so se obcine in Geodetska uprava Republike Slovenije do
posameznih skupin podobnih pripomb enkratno opredelile. Ob upostevanju tegaje Geodetska
uprava Republike Slovenije obravnavala 374 pripomb na modele vrednotenja in 1.621 pripomb
na vrednostne cone in vrednostne ravni, ki so jih obcine prejele in jih posredovale Geodetski
upravi. Spodnija slika prikazuje delez prejetih pripomb po modelih vrednotenja.
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Slika: Delez prejetih pripomb po modelih vrednotenja

Geodetska uprava Republike Slovenije kot organ vrednotenja je pripombe proudila in jih
glede na merila mnozi¢nega vrednotenja, doloCena z zakonom o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin, upostevala pri pripravi kon¢nega predloga modelov vrednotenja nepremicnin.

Geodetska uprava Republike Slovenije s tem Porocilom zakljucuje postopek javne razgrnitve
in sprejem ter obdelavo pripomb, kot to doloca 19. ¢len Zakona o mnozicnem vrednotenju
nepremicnin.

Porocilo je vsebinsko sestavljeno iz Stirih poglavij:

1. V prvem uvodnem poglavju je opisan celoten postopek prve faze sistema mnozi¢nega
vrednotenja, to je dolo¢anje modelov vrednotenja od oblikovanja osnutkov modelov do
kon¢nega predloga modelov vrednotenja. Prav tako je v tem poglavju pojasnjeno, kako je,
ob upostevanju pripomb in predlogov, dopolnjen predlog modelov vrednotenja, ki je bil
javno razgrnjen.



2. Drugo poglavje Porodila obsega pripombe na elemente modelov vrednotenja, ki so bili
Geodetski upravi Republike Slovenije posredovani na obrazcu JR.MV-2 ali so prispele v pisni
obliki. Za vseh 17 modelov vrednotenija, ki jih predpisuje ZMVN-1 je pripravljeno Porocilo
tako, da so predstavljene glavne znacilnosti posameznega modela, njegove sestavine in
kakovost modela, prejete pripombe na model ter staliS¢e organa vrednotenja na pripombe
in predvidene izboljSave modela.

3. Tretje poglavje Porodila se nanasa na pripombein predloge navrednostne coneinvrednostne
ravni, ki so jih lastniki nepremicnin ter druga strokovnainlai¢najavnost posredovali ob¢inam,
kjer te nepremicnine leZijo. V tem poglavju so prikazani sumarni podatki posredovanih
pripomb po obdinah, ter kateri predlogi in pripombe so bili upoStevni pri pripravi kon¢nega
predloga modelov vrednotenja. Podan je tudi prikaz podatkov v naslednjih tabelah:

- Stevilo vseh pripomb po statusih (ugodeno, delno ugodeno, zavrnjeno, zavrzeno, dvojnik,
v dopolnitvi),

- Stevilo vseh pripomb po posameznih obcinah,

- Stevilo vseh pripomb po posameznih modelih in

- prejete in obravnavane posamezne pripombe s stalisci za vsako obcino posebe;j.

4. V Cetrtem poglavju je na kratko opredeljeno, kaksen je postopek dolo¢anja modelov
vrednotenja po koncani javni razgrnitvi in javni obravnavi predloga modelov vrednotenja.

Podrobnejsi opis pripomb na vrednostne cone in vrednostne ravni, ki so jih posredovali
B lastnikinepremicnin na javno razgrnjene modele vrednotenja, ter staliS¢a organa vrednotenja

glede upostevanja posamezne pripombe pri kon¢nem oblikovanju modelov vrednotenja, je

za vsako posamezno obcino mogoce pridobiti v datotekah, ki so priloga tega porocila in sicer
I na spletnem portalu mnoZi¢nega vrednotenja https://www.mvn.e-prostor.gov.si/



Velika vecina pripomb in predlogov za spremembo modelov vrednotenja je bila povezana
z lokacijo. Lokacija je v modelih vrednotenja opredeljena z vrednostno cono in vrednostno
ravnijo. Vrednostna cona je geografsko zaokrozeno obmogje, na katerem imajo glede na
analizo ponudbe in povprasevanja trga nepremicnin nepremicnine z enakimi lastnostmi
enako vrednost. Nepremicnina se v vrednostno cono uvrsti glede na podatek o centroidu
parcele za zemljis¢a in podatek o centroidu stavbe za stavbe in dele stavb. Vrednostna raven
za vrednostno cono izraza velikost vpliva lokacije na vrednost nepremicnine. Vpliv lokacije v
modelih je dolocen na podlagi analize podatkov iz kupoprodajnih (trzne cene) in najemnih
(trZzne najemnine) pravnih poslov z nepremic¢ninami.

Poleg pripomb in predlogov na vrednostne cone in vrednostne ravni, ki so jih lastniki
nepremicnin poslali na obcine v katerih leZi njihova nepremicnina, je organ vrednotenja prejel
tudi veliko predlogov za upostevanje razlicnih vplivnih obmodij in motecih dejavnikov, kot so
hrup, smrad, sevanje, nedostopnost, strmina in podobno, pri coniranju. Organ vrednotenja je
predloge in pripombe preucil. Pri vedini modelov vrednotenja se je glede na poskusniizracunin
javno razgrnjen predlog povecalo Stevilo vrednostnih con (za gozd na primer za 3,5-krat, drugje
manj). Na ta nacin so bili vsaj delno upostevani tovrstni predlogi, ker manjse vrednostne cone
predstavljajo nekoliko bolj homogena obmocja kot prej. Po spremembi mej vrednostnih con so
bili izvedeni empiri¢ni izracuni vrednostnih ravni glede na preverjene podatke iz kupoprodajnih
in najemnih poslov z nepremi¢ninami. V primeru, da je bilo v posamezni vrednostni coni dovolj
podatkov o trgu nepremicnin, je obveljala izrac¢unana vrednost. Na obmogjih, kjer ni podatkov
o trznih cenah in trZznih najemninah ali so ti podatki geografsko neenakomerno porazdeljeni,
so se vrednostne ravni dolodile z upoStevanjem predlogov vrednostnih ravni v vrednostnih
conah s podobnimi socialno-ekonomskimi znacilnostmi in interpolacije z vrednostnimi ravnmi
sosednjih vrednostnih con.

Po zaklju¢ku izboljSave coniranja (vrednostne cone in vrednostne ravni) je bilo izvedeno
umerjanje in preverjanje vpliva obstojecih parametrov modelov na vrednost ter moznost
vkljucitve novih podatkov o nepremicninah v modele vrednotenja glede na prejete pripombe
in predloge na sestavine modelov vrednotenja.

Na podlagi empiri¢nih analiz se je nekoliko spremenil vpliv nekaterih parametrov modelov na
vrednost, kar je podrobneje opisano v nadaljevanju.

V modele niso bili vklju¢eni nobeni novi podatki o nepremicninah, ker predlogi niso izpolnjevali
pogojev za vkljuditev v model. Predlagani novi podatki za modele vrednotenja se ali ne vodijo
v uradni evidenci ali ni predpisanega postopka za njihovo spremembo v realnem ¢asu ali pa so
empiri¢ne analize pokazale, da nimajo statisticno znacilnega vpliva na ceno oziroma vrednost.
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. POSTOPEK JAVNE RAZGRNITVE
IN JAVNE OBRAVNAVE PREDLOGA
MODELOV VREDNOTENJA

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (ZMVN-1, Uradni list RS, st. 77/17, 33/19 in 66/19)
ureja pravila, postopke in merila za mnozi¢no ocenjevanje vrednosti nepremicnin v Republiki
Sloveniji za namene obdavcenja in druge javne namene dolocene z zakonom.

I Po ZMVN-1sevrednotijo vse nepremicnine, kiso evidentiranev evidencah na podlagipredpisov
o evidentiranju nepremicnin, in sicer glede na dejansko rabo delov stavb za dele stavb skupaj
z zemljisc¢i pod stavbami, dejansko rabo zemlji$¢ za zemljis¢a pod javnimi cestami, Zeleznico
in vodami in namensko rabo za ostala zemljisca.
Proces mnoZzi¢nega vrednotenja obsega tri faze, in sicer doloCanje modelov vrednotenja,
pripis posplosene vrednosti in ugotavljanje posebnih okoliscin.

Osnutki novih modelov so bili spomladi 2018 najprej predstavljeni strokovnim zdruzenjem
s podrocja ocenjevanja vrednosti nepremicnin, visokoSolskim izobrazevalnim ustanovam,
obdinam ter ostali strokovni javnosti. Geodetska uprava Republike Slovenije je vtem postopku
izrazene predloge in priporodila strokovne javnosti ustrezno upostevala z nadgradnjo modelov.
Ker je pri postopku dolocanja modelov vrednotenja pomembno tudi sodelovanje obdin, je v
ta namen Geodetska uprava, v sodelovanju z vsemi tremi zdruZenji obd¢in, oktobra 2018 za
predstavnike obdin izvedla tri posvete: v Mariboru, Ljubljani in Novi Gorici. Temu je sledilo
dvomesecno strokovno usklajevanje modelov, ki je potekalo v okviru ve¢ kot 130-ih delovnih
sestankov, na katerih se je obravnavalo okoli 1.300 pripomb, ki so jih na osnutek modelov
podale obdine. Geodetska uprava je pri pripravi predloga modelov za javno razgrnitev smiselno
upostevala 85% vseh pripomb obcin.

Javna razgrnitev predloga modelov vrednotenja je naloga obcin. Geodetska uprava Republike
Slovenije je v sodelovanju z ZdruZenji obdin, od 2. - 6. septembraizvedla na obmogcjih dvanajstih
Obmocnih geodetskih uprav posvete o postopkih javne razgrnitve modelov vrednotenja.
Na posvetih je obdine celovito seznanila s projektom mnozicnega vrednotenja, kljucnimi
udeleZenci projekta, vsebino gradiv za javno razgrnitev, celotnim postopkom javne razgrnitve,
nalogami, ki jih morajo opraviti obcine in roki za izvedbo javne razgrnitve. S ciljem, da bi se
posveta udelezile vse obcline, je Geodetska uprava v dodatnem terminu izvedla Se en posvet
19.9.2019, na katerega so bile vabljene vse tiste obdine, ki se posveta niso udeleZile v ¢asu od
2. - 6. septembra 2019.



Geodetska uprava je septembra 2019 za potrebe javne razgrnitve posredovala obcinam
naslednja gradiva:

- predlog modelov vrednotenja nepremicnin

- obrazci JR.MV-1 za pripombe na cone in ravni

- obrazci JR.MV-2 za splosne pripombe

- zgibanke splosne informacije

- zgibanke posebne okoliscine, 3 x plakat A3 s splosnimi informacijami.

I Da bi lahko lastniki na svojih nepremicninah, ki jih najbolje poznajo, ugotovili ustreznost
predloga modelov, je Geodetska uprava pripravila Se poskusni izra¢un posplosenih vrednosti
nepremicnin, in sicer na podlagi podatkov in lastnosti nepremicnin iz registra nepremicnin na
dan 27. 6. 2019, ter na podlagi predloga modelov vrednotenja na stanje trga na dan 1.1.2019.
Z njim so bili lastniki preko spletne aplikacije na Portalu MVN seznanjeni od 1. oktobra 2019
dalje.

Predlog modelov vrednotenja so obcine javno razgrnile od 1. do 30. oktobra 2019. Na ta nacin
se je lastnikom nepremicnin Ze v postopku oblikovanja modelov vrednotenja zagotovil dostop
do predloga modelov in drugih informacij o postopkih mnozi¢nega vrednotenja ter ponudila
moznost dajanja mnenjin pripomb. Socasno je Geodetska uprava predlog modelov in poskusni
izraCun posploSenih vrednosti nepremicnin objavila tudi na Portalu mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin (Portal MVN) na spletnem naslovu http://www.mvn.e-prostor.gov.si/.

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin v ¢lenih 17 — 20 doloc¢a postopek dolocanja
modelov vrednotenja. V okviru postopka javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja,
je Geodetska uprava, kot organ, pristojen za izvajanje nalog mnozi¢nega vrednotenja, javno
predstavila predlog modelov vrednotenja.

0d14.10.2019d018.10.2019je bilo izvedenih Stirinajst javnih predstavitev modelov vrednotenja
in sicer v Celju, Kopru, Novi Gorici, Novem mestu, Ptuju, Sevnici, Slovenj Gradcu, Murski Soboti,
Velenju, Litiji, Kranju, Ljubljani, Mariboru in Semicu. Skupnost ob¢in Slovenije, ZdruZenje
obdin Slovenije, ZdruZenje mestnih ob¢in Slovenije, so zagotovili ustrezne prostore, Urad za
mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, pa je izvedel javne predstavitve. O javnih predstavitvah so
obdcine na krajevno obicajen nacin pravocasno seznanile svoje obcane.

Na javnih predstavitvah je bilo prisotnim predstavljeno, kaksni so bili dosedanji postopki pri
doloc¢anju modelov, kateri podatki se uporabljajo za modeliranje, kako deluje trg nepremicnin,
kaj je trzna vrednost po Mednarodnih standardih ocenjevanja, kaj je posploSena vrednost
nepremicnin, podrobno je bilo predstavljeno vseh sedemnajst modelov vrednotenja,
enote vrednotenja, vrednostne cone in vrednostne ravni, kriteriji za meje vrednostnih con,
vrednostne tabele za posamezni model. Prisotni na javni predstavitvi so bili seznanjeni z
moznostjo sodelovanja pri dajanju pripomb in predlogov na modele vrednotenja nepremicnin,
in rokih, v katerih lahko le te podajo, s poskusnim izracunom in nadaljnjimi postopki po kon¢ani
javni razgrnitvi.



Javne predstavitve modelov se je udeleZilo 64 lastnikov in 45 predstavnikov posameznih obdin,
upravnih enot, inSpektorata za okolje in prostor, centrov za socialno delo, finan¢ne uprave,
geodetskih podijetij in obrtne zbornice.

Vecino vprasanj in pripomb s strani prisotnih lastnikov, na katera so bili podani odgovori in
pojasnila na javni predstavitvi, se je nanasalo na:

mmmmem model za hise (HIS) in stanovanja (STA) in v zvezi s tem na:

e vpliv posameznih podatkov na vrednost teh nepremicnin ter

¢ kako blizina posameznih industrijskih objektov (steklarna) in kulturnih spomenikov vpliva na
vrednost posameznih nepremic¢nin po teh dveh modelih;

mssmem model za gozd (GOZ):
e pritem modelu je bila podana pripomba, da se pri podatku za rastis¢ni koeficientin odprtost
premalo azurno uposteva zmanjsanje vrednosti zaradi Zledoloma, vetrolom ali lubadarja;

mmmmm model za stavbna zemljisca (STZ):

¢ veliko zemljiS¢, ki so po dejanski rabi kmetijska, je v prostorskih aktih obcin opredeljeno kot
stavbna zemljiS¢a, kar jim povecuje vrednost, spreminjanje namenske rabe v prostorskih aktih
posameznih obdin pa traja predolgo;

mmmmm model za elektrarne:
e kako se vrednotijo soncne elektrarne;

mmmmem model za druga zemljis¢a (DRZ):
» ali bodo v prihodnje kategorizirane tudi gozdne ceste;

mmmmem sploSne pripombe:

e prisotni so Zeleli pojasnilo kaksen je postopek obdelave pripomb na cone in ravni;

e izpostavljena je bila dilema ali je uvedba davka na nepremicnine potrebna in smiselna;

* pri vrednotenju nepremi¢nin bi bilo, poleg linijskih objektov, kot okolis¢ino, ki vpliva na nizjo
vrednost nepremicnine, Ze ob pripisu vrednosti, potrebno upostevati tudiblizino baznih postaj;

* podanje bil predlog, da bibilo potrebno, za ¢imbolj natan¢no doloditev vrednosti posamezne
nepremicnine v evidence podatkov dodati Se dodaten nabor podatkov;

e posamezne evidence ne vsebujejo pravilnih podatkov, kar postavlja pod vprasaj pravilnost
izraCunanih vrednosti nepremicnin, zato bi bilo smiselno, da se najprej zagotovi ¢imbolj
pravilne podatke v vseh evidencah, iz katerih se prevzemajo podatki za izracun posplosene
vrednosti;

e aliin kako se izvaja kontrola glede pravilnosti posameznih podatkov v uradnih evidencah;

e kako in katere posebne okoliS¢ine bo mogoce uveljavljati.

S strani obdin pa je bilo izpostavljeno predvsem to, da so vrednosti zeml;is¢, ki so po namenski

rabi v prostorskih aktih opredeljena kot zemljis¢a za gradnjo, bistveno nizje, kot se dosegajo
na trgu.
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V primeru ugotovljenih neustreznosti razgrnjenega predloga modelov vrednotenja so
lahko lastniki do 15. novembra 2019 podali konkretne in utemeljene pripombe. Pripombe na
vrednostne cone in ravni na obmocdju obdine, kjer imajo lastniki svoje nepremicnine, so lastniki
posredovali na pripravljenih obrazcih v opredelitev ob¢inam. Pripombe na ostale elemente
modelov vrednotenja (na enacbe, nacinizracuna, vrednostne tabele, tockovnike in vrednostne
faktorje) so lastniki na posebej pripravljenih obrazcih poslali neposredno Geodetski upravi.

Prav tako so na portalu MVN http://www.mvn.e-prostor.gov.si/ ves ¢as od javne razgrnitve
dalje na voljo vse informacije o0 mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin, vklju¢no z odgovori
na najbolj pogosta vprasanja, povezavami na obrazce za urejanje podatkov nepremicnin in
povezavami na evidence.

Za dodatno vsebinsko pomoc in vprasanja je vzpostavljen klicni center na brezpla¢ni Stevilki
080 20 09, kjer so na voljo svetovalci vsak delovni dan od 8. do 16. ure. Prav tako je mogoce
vprasanja in zahteve posredovati na elektronski naslov vrednotenje@gov.si.

Il. PRIPOMBE NA MODELE (Obrazec JR.MV-2)

Na predloge modelov vrednotenja nepremicnin je Geodetska uprava prejela pripombe in
predloge s strani lastnikov nepremicnin, ob¢in ter razli¢nih institucij in zdruzenj. Pripombe in
predlogi so prispeli na vseh 17 modelov vrednotenja nepremicnin.

Stevilo pripomb glede na upostevanost
model da delno ne skupaj
Modeli splosno 0 0 30 30
KME 3 25 13 41
GOz 3 14 11 28
davek in ostalo 0 1 13 14
IND 0 1 1 2
INP 0 0 2 P
KDS 0 1 5 6
PPL 1 0 2 3
PPP 1 0 5 6
SDP 1 1 1 3
STA 1 6 27 34
GAR 1 0 0 1
TUR 1 0 3 4
PEV 0 1 1 2
HIS 0 34 86 120
STZ 3 28 43 74
DRZ 0 0 4 4
SKUPAJ 15 112 247 374
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Geodetska uprava je vse pripombe in predloge na posamezne modele, ki jih je prejela do
roka temeljito preucila in se do njih, v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o mnoZzi¢nem
vrednoteniju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19), opredelila kot je
pojasnjeno v nadaljevanju.

1. MODEL ZA STANOVANJA (STA)
1.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA STANOVANJA (STA)

Model za stanovanja se uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki se v celoti uporablja za
bivanje inima vec kot dve stanovaniji, stanovanjv stavbi z mesano rabo, oskrbovanih stanovanj,
bivalnih enot in podobnih enot, ki se uporabljajo za bivanje. Predmet vrednotenja so deli stavb,
s pripadajocimi skupnimi deli in pripadajo¢im zemljiS¢em, ki predstavlja delez zemljiS¢a pod
stavbo glede na razmerje povrsin delov stavbe v stavbi. Model je zasnovan na nacinu trznih
primerjav.

1.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 850 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 20 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel, toc¢kovnikov in toc¢kovnih razredov
ter faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe, lege dela stavbe v stavbi, skupne povrsine dodatnih
prostorov stanovanja (upostevajo se terasa, loZza in balkon), prisotnosti in velikosti garaze
0z. garaznega parkirnega prostora kot pripadajocega prostora ter oddaljenosti od linijskih
objektov gospodarske javne infrastrukture.

1.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upoStevani podatki o 12.335 kupoprodajnih poslih v trzno
dolocenih vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjeni med 1.1.2017 in

30.5.2019.

Za 88% od vseh stanovanjskih enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po vrednostnih
conah dolocene na podlagi empiri¢nih in statisti¢no obdelanih podatkov o trgu nepremicnin,
to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga nepremicnin.

1.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 34 dokumentov s pripombami in predlogi, povezanimi z modelom za stanovanja
(STA).

Prejeli smo pripombe na definicijo velikosti 0z. upostevanje prostorov v stanovaniju, vrednosti
v vrednostni tabeli, upoStevanje linijskih objektov, vpliv obnov, lege stanovanja v stavbi,
upostevanje kakovostnih parametrov.

Nekaj pripomb na model se je opiralo na napacno evidentirane podatke, predvsem dejansko
rabo delastavbe. Nekajpripomb je bilo tudina obdavcenje, kar nipredmet modelovmnozi¢nega
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vrednotenja nepremicnin. Pripombe se nanasajo tudi na izredno slabo kakovost stavbe oz.
njenega dela (vlaga, ipd.). Podana je bila tudi pripomba na netransparentnost sistema. Nacin
izracuna naj ne bi bil preverljiv.

Podane so bile pripombe, da bi morali upostevati vpliv kratkoc¢asnih najemov (Airbnb-ja),
socialnih stanovanj, osoncenosti, vzhodne, zahodne lege, zunanjih in notranjih sten.

Naslednji sklop pripomb in predlogov se je opiral na definicijo velikosti, ki predstavlja vsoto
bivalnega prostora, poslovnega prostora, shrambe, susilnice in pralnice ter dela prostora
z omejeno uporabo in nedokoncanega prostora. Podani so bili predlogi, da bi se v velikost
vstevali tudi ostali prostori, ki so lahko definirani pri stanovaniju (npr. klet).

Pripombe so bile tudi na vrednost garaze oz. garaznega parkirnega prostora kot pripadajocega
prostora pri stanovanju glede na vrednost garaze oz. garaznega parkirnega mesta kot svojega
dela stavbe, ki se vrednoti po modelu garaz (GAR). Pri tem je vrednost garaZe, vrednotene po
modelu GAR, bila niZja kot vrednost prostora garaza pri modelu STA.

Veliko je bilo pripomb na vrednosti iz vrednostne tabele v delu, ki opredeljuje vpliv starosti na
vrednost. Kar nekaj je bilo pripomb na vrednosti stavb, ki niso protipotresno zgrajene.

Podana je tudi pripomba, ki primerja vrednost stanovanja, velikega 50 m?, ter enako velike hise
s 50 m?* velikim zemljiS¢em pod stavbo.

Nekaj pripomb se je nanasalo na upostevanje obnov pri izracunu vrednosti. Pri tem je vedina
teh pripomb odraZala nerazumevanje sistema; na kakSen nacin so obnove upostevane v
modelu vrednotenija.

Dobili smo tudi pripombo na faktor lastnosti, ki uposteva Stevilo stanovanj v stavbi.

Kar nekaj pripomb se je nanasalo na vpliv blizine linijskih objektov na vrednost. Prispele so
navedbe, da je vpliv prevelik, druge da je vpliv bliZine linijskih objektov premajhen. Podan je
bil predlog, da bi linijski objekti bili upostevani zvezno (vedja oddaljenost od linijskega objekta
bi pomenila manjsi vpliv). Podan je bil tudi predlog, da bi pri linearnih vplivih diferencirali
kategorije Zeleznice ter ceste na barjanskih tleh, kjer so stavbe grajene na pilotih.

1.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

1.3.1 Odziv na pripombe
Velikost, ki v modelu stanovanj vpliva na vrednost enote vrednotenja, bo podvrzena dodatnim
analizam s ciljem, da se poskusa vse pripadajoce prostore k stanovanju (kleti, loZe, terase,
balkone, garaze) ustrezno vkljuciti v parameter velikosti. Opravljene bodo analize, koliko
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posamezni dodatni prostori vplivajo na ceno stanovanj na trgu nepremicnin. Na osnovi teh
bodo v velikosti upoStevani ustrezni loceno evidentirani prostori v stanovanjih.

Evidentirane podatke, ki ne odrazajo dejanskega stanja v naravi, je potrebno pred kakrsnimkoli
usklajevanjem modelov vrednotenja ustrezno popraviti in urediti skladno s predpisanimi nacini
evidentiranja podatkov v nepremicninskih evidencah.

Hkrati s poskusnim izracunom je bila izvedena tudi razgrnitev modelov vrednotenja - fizicno
na posamezni obdini in na spletu (https://eprostor.gov.si/Pl_EMV/emv/EMV.html). Za vsako
posamezno nepremicnino je postopek izracuna detajlno in transparentno predstavljen v Evidenci
vrednotenja. Postopek izracuna je tudi natan¢no opisan v Evidenci modelov vrednotenja.

Vplive kratkorocnih najemov je preko umerjanja modelov tezko analizirati, je pa to ena od
okolis¢in, ki skupaj z ostalimi vpliva na oblikovanje cen na trgu nepremicnin, predvsem na
obmodjih, ki so turisticno zanimivi. Ker podatki o enotah, ki se uporabljajo v ta namen, niso
sistemsko vodeni v uradnih evidencah, je njihov posamicen vpliv nemogoce preverjati. Enako
je z vsemi podrobnimi podatki glede lokacije stanovanja glede na stran neba ali osoncenost.
Posledi¢no teh podatkov v mnozi¢nem vrednotenju v okviru modelov vrednotenja ni mogoce
uposStevati.

Vpliv starosti (oziroma leta izgradnje) na vrednost stanovanja je pri umerjanju modela najprej
dolocen kot zvezna funkcija. Zveznemu izracunu sledi diskretizacija v razrede za starost stavb,
ki so oblikovanina osnovi dogodkov v zgodovini, ki so imeli pomemben vpliv na nacin gradnjein
s tem povezano kakovost, stabilnost ter varnost (npr. konec 2. svetovne vojne, potres v Skopju
in sprememba zakonodaje ter dogajanje na podrodju energetske ucinkovitosti). Dodatno je pri
oblikovanju razredov upostevano tudi povecanje vrednosti v dveh zaporednih razredih. Vec o
oblikovanju razredov za leto izgradnje je opisano v odgovoru na pripombo dr. Daniele Dvornik
Perhavec v okviru pripomb strokovne javnosti na modele (https://www.mvn.e-prostor.gov.si/
postopki/sodelovanje-strokovne-javnosti/). Vrednosti za osnovo in dodatni m? za posamezno
celico velikostiin leta izgradnje so doloCene na osnovi prodaj stanovanjiz ustrezne celice. Tako
so vrednosti stanovanij, ki niso protipotresno zgrajena, dolo¢ene na osnovi cen kupoprodajnih
poslov istovrstnih stanovanj, torej stanovanj iz istega obdobja, ki prav tako niso protipotresno
zgrajena.

Neposredna primerjava vrednosti enako velike hiSe in stanovanja brez upostevanja vrednosti
zemljisca zal ni mogoca. Vrednost takSne hiSe je nizja kot vrednost stanovanja, vendar je
pri tem potrebno uposStevati, da je potrebno pri hiSi upostevati tudi dvoriSce. Pricakovanja
trga so, da k stanovanjski hisi spada tudi del zemljis¢a, to je tudi bistvena razlika med trgom
stanovanj in stanovanjskih his. Tudi oblikovana cena na trgu, bo v primeru hise, enako velike
kot je stanovanje, brez dodatnega zemljis¢a nizja kot primerljivega stanovanja. V kolikor se pri
enako veliki hiSi upoSteva neko minimalno velikost preostalega zemljis¢a v velikosti 160 m?, bo
vrednost taksne hise vedja od enako velikega stanovanja, velikega 50 m>.

Iz pripomb, kiso se nanasale nafaktor obnov, je bilo boljkot nestrinjanjerazbratinerazumevanje
nacina upostevanja vpliva obnov na posploseno vrednost enote vrednotenja. Na faktor obnove
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je potrebno gledati v povezavi z vrednostjo v vrednostni tabeli, ki upoSteva vpliv leta izgradnje
na vrednost. Vrednost starejSe obnovljene stavbe je vedno nizja kot vrednost ne obnovljene
stavbe, zgrajene leta, ko je starejsa stavba obnovljena. Zavedamo se, da so lahko v razli¢nih
primerih obnove istega elementa razli¢ne kakovosti, kar pa v edinem razpoloZljivem podatku
(letnica posamezne obnove) ne more biti popolnoma zajeto. Tukaj se zasleduje upostevanje
vpliva obnove srednjega kakovostnega razreda, kar je zaradi mnoZzicnega pristopa sprejemljiva
posplositev.

Stevilo stanovanj v stavbi na ceno stanovanj vpliva zelo odvisno od tipa stavbe. Statisti¢no
znadilen vpliv Stevila stanovanj v stavbi se pokaze v primeru velikih stolpnic, kjer so vrednosti
primerljivih stanovanj v primerjavi s stanovaniji v manjsih stavbah, niZje. Stanovanja v stavbah
z manj stanovaniji so lahko v vila blokih ali pa v hisah, ki so jih preoblikovali v vedstanovanjske
stavbe. Tudi stanovanja v stavbah z ve¢ stanovaniji so lahko v stolpnicah ali nizkih blokih, tudi z
vec vhodi. S faktorjem zalastnostije tako upostevan vpliv ve¢jega Stevila stanovanj na kakovost
bivanja, zahtevnosti upravljanja, vzdrzevanja, ipd. Zaradi tega so stanovanja v stavbah z ve¢jim
Stevilom stanovanj nekaj manj vredna kot primerljiva stanovanja v stavbah z majhnim Stevilom
stanovan;.

Upostevanje vplivov linijskih objektov GJI je opredeljeno Ze v zakonu (ZMVN-1), upostevane
razdalje pa so odraz ocene omenjenih vplivov iz razpoloZljivih trznih podatkov ter simulacije.
Zveznega vpliva blizine linijskih objektov v modele vrednotenja ni mogoce vkljuditi. Na podlagi
razpolozljivih podatkov in z metodo simulacije je upoStevan srednji vpliv blizine posameznega
linijskega objekta gospodarske javne infrastrukture, ki je dolo¢en Ze z zakonom. Posamezen
vpliv v konkretnem primeru je lahko zaradi prisotnosti omilitvenih ukrepov zmanjsan ali pa
vedji zaradi manjka le teh. Tukaj se zasleduje upoStevanje srednjega negativnega vpliva blizine
objektov GJI, kar je zaradi mnozi¢nega pristopa sprejemljiva posploSitev.

1.3.2 Predvidene izboljSave modela
IzboljSane bodo naslednje sestavine modela:

1.3.2.1 Velikost

a. V izracun velikosti bodo zraven prostorov bivalni prostor, poslovni prostor, shramba,
susilnica, pralnica, prostor z omejeno uporabo in nedokonc¢an prostor, dodani prostori klet,
odprta terasa, balkon, loZa, zaprta terasa, balkon, lozZa, tehnicni prostor. Posledi¢no bo v
modelu faktor za dodatne prostore popravljen.

b. Prostora garaza oz. garazni parkirni prostor bosta ali dodana v velikost ali bosta ostala kot
aditivni del v enacbi, pri cemer bo opravljena dodatna analiza vrednosti za samostojno
evidentirane garaze oz. garazne parkirne prostore ter garaze oz. garazne parkirne prostore,
evidentirane pri stanovaniju.

1.3.2.2 Vrednostna tabela, faktor obnove
a. Vpliv leta izgradnje v vrednostnih tabelah posredno Ze upoSteva vpliv nadina gradnje
na vrednost, saj so tudi starejSe stavbe, ki se prodajajo, grajene po enakih standardih in
zakonodaji, kot stavbe, ki so vrednotene na njihovi osnovi. Cene kupoprodajnih poslov
taksnih stanovanj predstavljajo osnovo za dolocitev vrednosti.

15



b. Vpliv obnov glede na leto izgradnje bo ponovno prerac¢unan z upostevanimi novimi trznimi
podatki na osnovi primerljivih prodaj.

c. Popravljen bo vpliv dodatnega m* stanovanja tako, da bo ustrezal vrednostim osnovam
(napaka zaokrozZevanja).

2. MODEL ZA HISE (HIS)
2.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA HISE

Model za hiSe se uporablja za vrednotenje stavb, ki se v celoti uporabljajo za bivanje, in imajo
najvec dve stanovanji. Predmet vrednotenja so deli stavb, s pripadajocim zemljiS¢em, ki je
enako povrsini zemljis¢a pod stavbo. Model je zasnovan na nacinu trznih primerjav.

2.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 869 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 25 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel, toc¢kovnika in tockovnih razredov
ter faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe, materiala nosilne konstrukcije ter oddaljenosti od
linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture.

2.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upostevani podatkio 5.508 kupoprodajnih poslih v trzno dolocenih
vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjeni med 1.1.2017 in 31.7.2019.
Za 87% od vseh stanovanjskih hiS kot enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po
vrednostnih conah dolo¢ene na podlagi empiri¢nih in statisticno obdelanih podatkov o trgu
nepremicnin, to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga
nepremicnin.

2.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V postopku poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 120 razli¢nih pripomb in predlogov, povezanih z modelom za hise (HIS).

Pripombe so se nana3ale na definicijo velikosti v modelu, upostevanije bliZine linijskih objektov
GJI, vrednotenje nedokoncanih stavb, upostevanje obnov konstrukcijskih elementov, vpliv
statusa kulturne dediscine ter upoStevanje kakovostnih parametrov.

Predlogi so se nanasali na to, da bi morale biti nebivalne povrsine v hiSah (kleti, balkoni,
mansarde, stopnis¢a, ... ) izvzete iz vrednotenja in da bi moralo vrednotenje temeljiti zgolj na

bivalnih povrsinah.

Pripombe so se nanasale tudi na neupoStevanje vpliva statusa varstva kulturne dedisc¢ine
(VKD), ki bi moral po mnenju predlagateljev bistveno zmanjsati vrednosti nepremicnin.
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Nekaj pripomb se je nanasalo na podatke, ki niso odrazali stanja v naravi (napac¢no evidentirani
podatki o nepremicninah), ki so imeli za posledico napacno pripisane posplosene vrednosti in
se tako niso nanasale na model vrednotenja.

Nekaj pripomb se je nanasalo na neupostevanje vpliva posameznih lastnosti stavbe, ki niso
predmet evidentiranja (kakovost obnov in slabo stanje nepremic¢nine zaradi ne-vzdrzevanja).
Prejete pripombe so se nanasale tudi na upoStevanje obnov pri izraCunu vrednosti. Pri tem je
vecdina teh pripomb odrazala nerazumevanje sistema; na kakSen nacin so obnove upostevane
v modelu vrednotenja.

Prejete pripombe so se nanasale tudi na nerazumevanje uporabe modela vrednotenja in na
domnevno netransparentnost sistema.

Podana je bila pripomba, da bi morali vrednotiti posestne kose in ne posamezne parcele in
stavbe.

Nekaj pripomb je izviralo tudi iz primerjave poskusno izra¢unane vrednosti glede na trenutno
posploseno trzno vrednost v registru nepremicnin, kjer so poskusno izracunane vrednosti
visje.

Pripombe, ki so se nanasale na neupostevanje vpliva linijskih objektov, so bile bodisi taksne, kjer
je bil sam vpliv v izraCunu Ze upostevan, pa po mnenju predlagatelja premalo oziroma bi moral
biti odvisen od blizine, bodisi takSne, kjer je bilo izraZeno pri¢akovanje, da bodo upostevani
tudi drugi linijski objekti (druge ceste, manjsi daljnovodi).

Podana je tudi pripomba, ki primerja vrednost stanovanja, velikega 50 m?, ter enako velike hise
s 50 m* velikim zemljiS¢em pod stavbo.

2.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

2.3.1 Odziv na pripombe
Na javnih predstavitvah predloga modela je bilo pojasnjeno, da se vnhovem modelu vrednotenja
za hiSe uporablja povrsina dela stavbe zmanjSana za odprte terase, balkone, lozZe ter delezem
nedokondcanih povrsin. Razlogi za ukinjanje faktorja za razmerja povrsin (razmerje med
uporabno in celotno povrsino dela stavbe) so predvsem v kakovosti in zelo omejeni kontroli
evidentiranja uporabne povrsine ter dejstvu, da se stanovanjske hiSe na trgu pojavljajo kot
celota. Za razliko od stanovanj v blokih, kjer so bivalni in kletni prostori v zelo razli¢nih etazah
in konstrukcijsko nepovezani, so razlini prostori v hiSah praviloma povezani z notranjimi
komunikacijskimi povrSinamiin tvorijo povezano celoto. Ne bivalni prostori se lahko z manjsimi
vlozki hitro preuredijo v bivalne prostore in zato ni razloga, da bi jih v modelu vrednotenja
izvzeli. Spremenjena definicija velikosti je bila upoStevana tudi v postopku umerjanja modela,
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kar je upostevano v vrednostnih tabelah (bistveno zmanjsan vpliv velikih povrsin na vrednost
v primerjavi s prvimi modeli vrednotenja). V zvezi s tem bomo preucili mozZnost korekcije
velikosti, ki se uporablja za izracun in ustrezno prilagodili nacin dolocanja.

Vpliv statusa varstva kulturne dediscine (VKD) v naravi nima enoli¢nega vpliva na vrednost.
Ta vpliv je lahko zaradi omejitev, ki jih status VKD nalaga, predvsem na strani vzdrzevanja ter
omejenega razpolaganja, negativen. Po drugi strani pa je lahko tudi zelo pozitiven, v kolikor
status VKD postavlja obravnavano nepremic¢nino v poseben polozaj, ki je v druzbi prepoznan
kot posebna vrednota, ki se jo da tudi primerno trziti. Vzdrzevanje taksnih stavb je praviloma
drazje, hkrati paje zavzdrzevanje takSnih nepremi¢nin mozno pridobiti tudifinancne spodbude.
Ker se vpliva statusa varstva kulturne dedis¢ine enoli¢no ne da zajeti v model vrednotenja z
ustrezno kakovostjo zgolj na podlagi podatka o statusu, ti podatki v model niso vkljuceni.

Iz pripomb, kiso se nanasale nafaktor obnov, je bilo boljkot nestrinjanje razbratinerazumevanje
nacina upostevanja vpliva obnov na posploseno vrednost enote vrednotenja. Na faktor obnove
je potrebno gledati v povezavi z vrednostjo v vrednostni tabeli, ki upoSteva vpliv leta izgradnje
na vrednost. Vrednost starejSe obnovljene stavbe je vedno nizja kot vrednost neobnovljene
stavbe, zgrajene leta, ko je starejsa stavba obnovljena. Zavedamo se, da so lahko v razli¢nih
primerih obnove istega elementa razli¢ne kakovosti, kar pa v edinem razpoloZljivem podatku
(letnica posamezne obnove) ne more biti popolnoma zajeto. Tukaj se zasleduje upostevanje
vpliva obnove srednjega kakovostnega razreda, kar je zaradi mnoZzicnega pristopa sprejemljiva
posplositev.

Pripomba glede nerazumevanja modela in netransparentnosti celotnega sistema ne vzdrzi
in ni utemeljena. Modeli vrednotenja so bili razgrnjeni na posamezni obdini, bilo je 14 javnih
predstavitev modelov. Modeli, nacin izrac¢una ter veliko pojasnil pa je dostopnih preko spletne
aplikacije (https://eprostor.gov.si/Pl_EMV/emv/EMV.html). Za vsako posamezno nepremicnino
je postopek izracuna detajlno in transparentno predstavljen v Evidenci vrednotenja. Postopek
izracuna je tudi natan¢no opisan v Evidenci modelov vrednotenja.

Kaj je predmet vrednotenja, je opredeljeno Ze v samem Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju
nepremic¢nin ZMVN-1, ki dolo¢a, kaj so enote vrednotenja in s katerimi modeli se vrednotijo.
Dejstvoje, daje priumerjanju modelov vrednotenja dana posebna pozornost na to, da pripisane
vrednosti odraZajo nivoje cen, ki so dosezene na trgu (npr. prodajna cena hise ~ vrednost hise
in vrednost dvorisca).

Razlike med poskusno izracunanimi vrednostmi in trenutnimi posploSenimi vrednostmi v
registru nepremic¢nin so predvsem posledice zviSanja cen stanovanjskih his, sprememb v
sistemu mnozi¢nega vrednotenja, novega modela vrednotenja in drugacnega upoStevanja
povrsine v modelu, ter dejstva, da so bile hiSe zaradi velikih vrednostnih con v obstojecem
modelu, predvsem na ruralnih obmogjih, velikokrat podvrednotene. Z zarisom dodatnih
vrednostnih con, se je na teh obmocjih locilo boljse lokacije od slabsih, na ta nacin je lokacija v
predlogu modela ustrezneje obravnavana.
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Upostevanje vplivov linijskih objektov GJI je opredeljeno Ze v zakonu (ZMVN-1), upostevane
razdalje pa so odraz ocene omenjenih vplivov iz razpoloZljivih trznih podatkov ter simulacije.
Zveznega vpliva blizine linijskih objektov v modele vrednotenja ni mogoce vkljuditi. Na podlagi
razpolozljivih podatkov in z metodo simulacije je upoStevan srednji vpliv blizine posameznega
linijskega objekta gospodarske javne infrastrukture, ki je dolo¢en Ze z zakonom. Posamezen
vpliv v konkretnem primeru je lahko zaradi prisotnosti omilitvenih ukrepov zmanjsan ali pa
vedji zaradi manjka le teh. Tukaj se zasleduje upoStevanje srednjega negativnega vpliva blizine
objektov GJI, kar je zaradi mnozi¢nega pristopa sprejemljiva posploSitev.

Neposredna primerjava vrednosti enako velike hiSe in stanovanja brez upostevanja vrednosti
zemljis¢a zal nimogoca. Vrednost takSne hiSe je nizja kot vrednost stanovanja, vendar je pritem
potrebno upostevati, da se pri hiSi uposteva Se pripadajoce zemljisce, katerega vrednost se v
okviru modela racuna lo¢eno, medtem ko je vrednost pripadajocega zemljiS¢a pri stanovanju
Ze uposStevana v skupni vrednosti stanovanja. Tako je vrednost za takSno hiSo s pripadajocim
zemljis¢em, velikim 160 m?, vedja od stanovanja, velikega 50 m’.

2.3.2 Predvidene izboljSave modela
V modelu vrednotenja se bo prilagodila definicija velikosti, kjer bo upoStevana zmanjsana
povrsina prostora z omejeno uporabo (s svetlo visino manj kot 1,6 m). Hkrati se bodo parametri
modela ponovno umerili glede na zadnje trzne podatke, kar bo lahko vplivalo tudi naizboljsanje
dolocenih vrednostnih ravni.

3. MODEL ZA GARAZE (GAR)
3.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA GARAZE

Model za garaze se uporablja za vrednotenje delov stavb, namenjenih za parkiranje vozil in
podobnih enot. Za oblikovanje modela se uporablja nacin trznih primerjav.

3.1.1 Sestavine modela
Zamodel za garaze se upostevajo lokacija (centroid parcele), velikost (povrsina zemljis¢a pod
stavbo, povrsina), kakovost (dejanska raba).

Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 222 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 17 vrednostnih ravni), toc¢kovnika in tockovnih razredov ter faktorjev lastnosti
dela stavbe in velikosti garaze oz. garaznega parkirnega prostora.

3.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upoStevani podatki o 2.588 kupoprodajnih poslih v trzno
dolocenih vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjeni med 1.1.2015 in

30.5.2019.
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Za 59% od vseh garaz oziroma enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po vrednostnih
conah dolocene na podlagi empiri¢nih in statisti¢no obdelanih podatkov o trgu nepremicnin,
to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga nepremicnin.

3.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 1 pripombo, povezano z modelom za garaze (GAR).

Prejeli smo pripombo na primerjavo vrednosti garaze oz. garaznega parkirnega mesta kot
samostojnega dela stavbe ter garaze oz. garaznega parkirnega prostora kot pripadajocega
prostora pri stanovanju. Pri tem je vrednost garaze, vrednotene po modelu GAR, bila nizja kot
vrednost prostora garaza pri modelu STA.

3.3 ODZIV NA PRIPOMBO IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

Omenjena pripomba naslavlja nedoslednost v modelu in je posledica razli¢nega vpliva lokacije
v modelu stanovanj in garaz ter povezanosti modelov, ko je v okviru dela stavbe stanovanje
evidentiran tudi prostor garaza. Pripombo bomo skusali odpraviti s podrobnejsim zarisom
vrednostnih con in s spremembami v modelu stanovan.

Na osnovi analize vrednosti garaze oz. garaznega parkirnega mesta kot samostojnega dela
stavbe ter garaze oz. garaznega parkirnega prostora kot pripadajocega prostora pri stanovanju
bodo popravljene vrednostne ravni za model garaz na obmogjih, kjer prevladujejo garaze in
parkirna mesta v garaznih hisah oz. ve¢stanovanjskih stavbah.

4. MODEL ZA PISARNE (PPP)
4.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA PISARNE

Model za pisarne se uporablja za vrednotenje poslovnih prostorov, ki so namenjeni poslovanju
fizi¢nih, pravnih oseb in javne uprave in podobnih enot. Model poleg nacina trznih primerjav
uporablja tudi na donosu zasnovan nacin.

4.1.1 Sestavine modela
Za model za pisarne (PPP) se upostevajo: lokacija (centroid), velikost (povrsina zemljis¢a pod
stavbo, povrsina), starost (leto izgradnje in obnove), kakovost (dejanska raba, lega v stavbi,
dvigalo, prostori).
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Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 218 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 20 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel in faktorja obnov. Model zajema
tudi tockovnik in tockovne razrede ter faktorja lastnosti dela stavbe (dejanska raba, lega dela
stavbe v stavbi, prisotnost dvigala v delu stavbe) in razmerja povrsin. V modelu je s faktorjem
upostevana prisotnost in velikost garaze oz. garaZznega parkirnega prostora kot pripadajocega
prostorak delu stavbe ter prisotnostin velikost prostora, ki je lokal, kot pripadajocega prostora
k delu stavbe.

4.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upostevani podatki o 5.444 kupoprodajnih in najemnih poslih v
trzno dolocenih vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjeni od leta 2014
napre;j.

Za 81% od vseh pisarn oziroma enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po vrednostnih
conah dolocene na podlagi empiri¢nih in statisti¢no obdelanih podatkov o trgu nepremicnin,
to je Casovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga nepremicnin.

4.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 6 pripomb in predlogov, povezanih z modelom za pisarne (PPP).

Prejeli smo predloge v povezavi s spremembo vrednostnih ravni con. Od upravljalca Trgovsko
poslovnega centra na obrobju Ljubljane smo prejeli pripombo, da so vrednosti pisarn v tem
trgovsko poslovnem centru previsoke. Ravno tako smo prejeli pripombo, da so vrednostne
ravni con v PortoroZzu, ki je manj infrastrukturno razvit in kjer prevladuje le poletna turisticna
sezona, prav tako previsoke.

Prejeli smo tudi pripombo v povezavi z nedokoncanimi prostori in sicer, da je vrednost dela
stavbe previsoka, ker del stavbe nima elektro in strojnih instalacij, sanitarij in garderobe ter je
brez vetrolova. Lastnik se sklicuje na investicijsko vrednost novega objekta iz leta 2005.

Predlagano je bilo tudi, da se dejanska raba dela stavbe 46 (del stavbe za pastoralno dejavnost)
vrednoti z modelom za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP).

Prejeli smo Se pripombo, da je vrednost dveh stavb v Kopru previsoka, ker se posedata in sta
kot taki potrebni rusitve.

Lastnik dela stavbe je podal pripombo, povezano z varovanjem kulturne dedis¢ine. Predlaga,

da v kolikor je del stavbe vkljucen v varstvo kulturne dediscine, da se za takSen del stavbe
doloci odbitni faktor, ki rezultira v niZji posploSeni vrednosti.
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4.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN I1ZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

4.3.1 Sprememba razvrstitve dejanske rabe v model

Dejanska raba dela stavbe 46 (del stavbe za pastoralno dejavnost) se izvzame iz modela
za pisarne (PPP) in prikljuci k modelu za stavbe splosSnega druzbenega pomena (SDP). V to
dejansko rabo spadajo veroucne udilnice, domovi za duhovne vaje, ipd., ki po svoji naravi niso
nepremicnine, ki bi se prodajale oziroma kupovale na nepremic¢ninskem trgu, temvec so bolj
podobne nepremicninam sploSnega druzbenega pomena npr. knjiznicam, ki pa so Ze uvricene
v model za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP).

4.3.2 Vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije)
Na podlagi analize preverjenih kupoprodajnih in najemnih poslov z lokali smo ugotovili, da so
vrednostne ravni vrednostnih con v Portorozu in njegovi okolici primerne in se zato ne bodo
spreminjale. Enako smo ugotovili tudi glede pripombe za Trgovsko poslovni center na obrobju
Ljubljane.

4.3.3 Opredelitev do ostalih pripomb (nedokoncani prostori, posedajoca stavba,
status kulturne dediscine)

Preverili smo tudi, kako z modelom vrednotimo nedokoncane prostore na obmogju, kjer leZi
del stavbe, ki je predmet pripombe. Vrednotenje je ustrezno, saj nedokoncanim prostorom
znizamo posploseno vrednost dela stavbe za 34%. Preverila se je tudi vrednostna raven cone,
ki je prav tako ustrezna. Mikrolokacija pisarne v coni ne vpliva na zniZzanje vrednosti, saj je
povprecna, leZi ob glavni cestiin celo v neposredni blizini nakupovalnega centra. Investicijska
vrednost iz leta 2005 pa ne odraza trenutnega stanja vrednosti nepremicnin na trgu.

Glede predloga znizanja posedajoce stavbe v Kopru poudarjamo, da z modelom vrednotenja
lahko dolo¢imo posploSeno vrednost nepremicnine le na podlagi tistih podatkov, ki so
evidentirani v registru nepremicnin (npr. velikost, starost, lega v etazi, ipd.). Podatek o
posedanju stavbe se sistemsko ne vodi v nobeni evidenci, ki bi na nivoju celotne Slovenije
skrbela za evidentiranje taksnih stavb. Zato takSne vrste podatka ne moremo prevzeti v
register nepremicnin in ga tudi ne moremo uporabiti v modelu vrednotenja.

Pripomba se je nanasala tudi na neupoStevanje vpliva statusa varstva kulturne dediscine,
saj bi po mnenju predlagatelja morali bistveno zmanjsati vrednosti takSnim nepremicninam.
Geodetska uprava RS meni, da visji stroski vzdrZzevanja stavbe zaradi posebnih postopkov in
materialov zaradi varstva kulturne dediscine praviloma ne pomenijo, da imajo taksSne stavbe
nizjo trzno vrednost od primerljivih objektov, ki niso vkljuceni v varstvo kulturne dediS¢ine.
V mnogih primerih je lahko celo obratno, ko status varstva kulturne dediS¢ine postavlja
obravnavano nepremicnino v poseben polozaj, kije v druzbi prepoznan kot posebna vrednota.

22



Stroski prenove taksnih objektov so res visji, to pa Se ne pomeni, da se sorazmerno temu, kot
je povisan stroSek obnove, tudi zniza vrednost objekta na trgu. Cilj posploSene vrednosti je, da
zasleduje trzno vrednost. V kolikor bi nepremicnini, ki je pod varstvom kulturne dediscine znizali
posploseno vrednost, bi imela kakovostno obnovljena stavba, sicer z nadpovprecnimi stroski,
nizjo trzno vrednost, kar pa se praviloma v praksi ne dogaja. Nepremicnine, vklju¢ene v varstvo
kulturne dediscine so iz strani drzave pri prenovi nepremicnine lahko deleZne sofinanciranja v
okviru javnih razpisov in javnih pozivov. Ker se enoli¢no vpliva varstva kulturne dedis¢ine ne
da zajeti v model vrednotenja z ustrezno kakovostjo, ta podatek v model ni vkljucen.

5. MODEL ZA LOKALE (PPL)
5.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA LOKALE

Model za lokale (PPL) se uporablja za vrednotenje trgovskih delov stavb, gostinskih obratov,
delov stavb za opravljanje storitvenih dejavnosti in podobnih enot. Predmet vrednotenja je
lokal s pripadajocimi skupnimi deli ter pripadajocim zemljis¢em, ki predstavlja delez zemljis¢a
pod stavbo, glede na razmerje povrsin delov stavbe v stavbi. Model za lokale (PPL) poleg
nacina trznih primerjav uporablja tudi na donosu zasnovan nacin.

5.1.1 Sestavine modela

Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 413 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 20 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel in faktorja obnov. Model zajema
tudi tockovnik in tockovne razrede ter faktorja lastnosti dela stavbe (dejanska raba, lega
dela stavbe v stavbi) in razmerja povrsin. V. modelu je s faktorjem upostevana prisotnost in
velikost garaze oz. garaznega parkirnega prostora kot pripadajocega prostora k delu stavbe
ter prisotnost in velikost prostora, ki je poslovni prostor (pisarna), kot pripadajocega prostora
k delu stavbe.

5.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upoStevani podatki o 4.151 kupoprodajnih in najemnih poslih v
trzno dolocenih vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjenimed 1.1.2014
in 31.1.2019.

Za72%odvsehlokalov oziromaenot vrednotenja so bile visine vrednostnih ravni po vrednostnih
conah dolocene na podlagi empiri¢nih in statisti¢no obdelanih podatkov o trgu nepremicnin,
to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga nepremicnin.

5.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 3 pripombe in predloge, povezane z modelom za lokale (PPL).

Prejeli smo predloge v povezavi s spremembo vrednostnih ravni con. Od upravljalca Trgovsko
poslovnega centra na obrobju Ljubljane smo prejeli pripombo, da so vrednosti lokalov v tem
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trgovsko poslovnem centru previsoke. Ravno tako smo prejeli pripombo, da so vrednostne
ravni con v PortoroZzu, ki je manj infrastrukturno razvit in kjer prevladuje le poletna turisticna
sezona, prav tako previsoke.

Prejeli smo Se pripombo, da je vrednost trgovskega centra v Mariboru previsoka, ker je le-ta
v zelo slabem stanju, energetsko potraten in potreben obnove, hkrati pa njegova posplosena
vrednost moc¢no presega nakupno ceno.

5.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN I1ZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

5.3.1 Vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije)

Na podlagi analize preverjenih kupoprodajnih in najemnih poslov z lokali in utemeljene
pripombe lastnikov bomo za Trgovsko poslovni center na obrobju Ljubljane izboljsali coniranje
tako, da se za ta centerizriSe svoja vrednostna cona, ki ji dodelimo tudi niZjo vrednostno raven.
Na podlagi analize preverjenih kupoprodajnih in najemnih poslov z lokali smo ugotovili, da so
vrednostne ravni con v Portorozu in njegovi okolici ter vrednostna raven cone v Mariboru na
obmodju, kjer se nahaja trgovski center, ki je predmet pripombe, ustrezne in primerne in se
zato ne bodo spreminjale.

6. MODEL ZA STAVBE SPLOSNEGA DRUZBENEGA POMENA (SDP)
6.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA STAVBE SPLOSNEGA DRUZBENEGA POMENA

Model za stavbe sploSnega druzbenega pomena se uporablja za vrednotenje stavb, namenjenih
za kulturo, izobrazevanje, zdravstvo, Sport in podobnih enot. Predmet vrednotenja so deli
stavb s pripadajocim zemljis¢em, ki je enako povrsini zemljis¢a pod stavbo. Model je zasnovan
na nabavno-vrednostnem nacinu in nacinu trznih primerjav.

6.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 186 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 5 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel, to¢kovnika in to¢kovnih razredov ter
faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe in materiala nosilne konstrukcije.

6.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upostevani podatki o nepremi¢ninskem fondu na dan 27.6.2019,
ki zajema 16.431 delov stavb in stroskih gradnje, ki so pridobljeni na podlagi 11.¢lena ZMVN-1.
Pri oblikovanju in umerjanju modela za stavbe sploSnega druzbenega pomena se uporabljajo
podatki o stroskih gradnje na podlagi javno objavljenih stroskov gradnje v Nemdiji (BKI

24



Baukosten), ki so prilagojeni na razmere v Sloveniji, podatki kalkulacij stroskov izdanih
gradbenih dovoljenj ter stroski gradnje pridobljeni iz gradbenega portala PEG. Na takSen nacin
SO za namene ocenjevanja navedenih vrst stavb oblikovane vrednostne tabele, ki temeljijo na
zgoraj navedenih in oblikovanih stroskih gradnje tovrstnih stavb.

Stroski gradnje so objavljeni v prilogi porocila modela za stavbe sploSnega in druzbenega
pomena (SDP) v evidenci predlogov modelov (EMV) na povezavi https://eprostor.gov.si/
PI_EMV/emv/EMV.html. Poleg stroSkov gradnje smo pri oblikovanju modelov po nabavno
vrednostnem nacinu vrednotenja upoStevali tudi zmanjSanje vrednosti zaradi fizi¢nega
zastaranja ter vrednost zemljis¢a pod stavbo. ViSina stroSkov gradnje je odvisna od tipa dela
stavbe, namembnosti dela stavbe, kakovosti in obsega gradbenih komponent, materiala
nosilne konstrukcije, gradbenih del, viSine etaz, velikosti in podobno.

6.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednostiin javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja smo
prejeli pripombe (predloge) povezane z modelom za stavbe splosnega druzbenega pomena
(SDP):

- pripomba na uvrstitev dejanske rabe s Sifro 46 — del stavbe za pastoralno dejavnost v model
za stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP) in ne v model za pisarne (PPP);

- predlog, da se dejanska raba s Sifro 30 — del stavbe za opravljanje verskih obredov in 46 — del
stavbe za pastoralno dejavnost tockuje z vrednostjo 1 tocke;

- predlog, da se pri delih stavb z dejansko rabo s Siframa 30 — del stavbe za opravljanje verskih
obredov in 46 — del stavbe za pastoralno dejavnost bolje upoSteva specifi¢cnost uporabe,
znacaj kulturne dediscine, slabo delovanje trga nepremicnin, opravljanje nepridobitne
dejavnosti in uporaba teh delov stavb v sploSno druzbeno korist;

- pripomba na previsoko posploseno vrednost pokritih teniskih igris¢, ki spada po novem v
dejansko rabo 26 - Sportna dvorana;

- predlog, da se upostevajo rezimi varstva kulturne dediS¢ine pri modelu za stavbe splosSnega
druzbenega pomena (SDP).

6.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

6.3.1 Vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije)
Na podlagi pripomb lastnikov nepremicnin in ob¢in bodo na posameznih obmogjih popravljeni
zarisi con. Preverili smo posploSene vrednosti stavbe sploSnega druzbenega pomena in se na
podlagi ponovne preucitve strosSkov gradnje in pripomb lastnikov odlocili, da nekoliko znizamo
vrednosti v vseh vrednostnih ravneh.

6.3.2 Vrednostne tabele (velikost, starost)
Znizali bomo vrednosti v vrednostnih tabelah za vedje povrSine delov stavb ter upoStevali
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nekoliko vegji odstotek fizinega zastaranja. V okviru umerjanja modela za stavbe splosnega
druzbenega pomena bo na nekaterih vrednostnih conah spremenjena vrednostna raven.

6.3.3 Tockovnik in faktorji
a. V model za stavbe splosSnega druzbenega pomena se uvrsti dejanska raba 46 — del stavbe za
pastoralno dejavnost. V tockovniku bo dodeljeno enako stevilo tock kot za dejansko rabo 43
Sola, vrtec, to je 70 tock.
b. Spremeni se tockovnik za material nosilne konstrukcije in sicer za material nosilne konstrukcije:
-opeka: Stevilo tock se spremenina 90 tock (prej 8o tock). Faktor nosilne konstrukcije za opeko
bo fnk = 0,9.
- montazna gradnja: Stevilo tock se spremeni na 50, (prej od 60 tock do 100 tock glede na leto
izgradnje). Faktor nosilne konstrukcije za montazno gradnjo bo fnk = o,5.
¢. Minimalne sprememba vrednosti za razrede tock in faktorja lastnosti Flast, kjer smo upostevali
prikljucke na instalacije.

6.3.4 Upostevanje rezimov varstva kulturne dediscine

Pripombe upoStevanjarezimov varstva kulturne dediscine tudi pri modelu za stavbe sploSnega
druzbenega pomena (SDP) v modelu ne moremo upostevati. Objekt, ki je vklju¢en v rezim
varovanja kulturne dediscine je zaradi funkcije kulturne dediscine lahko enako, vec ali manj
vreden od primerljivih objektov, ki niso vklju¢eni v varstvo kulturne dediscine. Stroski prenove
taksnih objektov so res visji, to pa ne pomeni, da se sorazmerno temu, kot je poviSan strosek
obnove, tudi zniZza vrednost objekta na trgu. Nepremicnine, vklju¢ene v varstvo kulturne
dediscine so iz strani drzave pri prenovi nepremicnine lahko delezne sofinanciranja v okviru
javnih razpisov in javnih pozivov.

7. MODEL ZA INDUSTRLJO (IND)
7.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA INDUSTRIJO

Model za industrijo se uporablja za vrednotenje delov stavb z industrijsko rabo in podobnih
enot. Predmet vrednotenja so deli stavb, s pripadajocim zemljis¢em, ki je pri modelu za
industrijo enako povrsini zemljis¢a pod stavbo. Model je zasnovan na nabavnovrednostnem
nacinu in nacinu trznih primerjav.

7.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 115 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 7 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel, tockovnika in tockovnih razredov ter
faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe in materiala nosilne konstrukcije.

7.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju in umerjanju modela za industrijske stavbe se uporabljajo podatki o stroskih
gradnje na podlagijavno objavljenih stroskov gradnje v Nemdiji (BKI Baukosten), kiso prilagojeni
na razmere v Sloveniji, podatki kalkulacij stroskov izdanih gradbenih dovoljenj ter stroski
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gradnje pridobljeni iz gradbenega portala PEG. Na takSen nadin so za namene ocenjevanja
navedenih vrst stavb oblikovane vrednostne tabele, ki temeljijo na zgoraj navedenih in
oblikovanih stroskih gradnje tovrstnih stavb. Stroski gradnje so objavljeni v prilogi porocila
modela za stavbe splosnega in druzbenega pomena (SDP) v evidenci predlogov modelov
(EMV) na povezavi https://eprostor.gov.si/PI_EMV/emv/EMV.html. Poleg stroskov gradnje
smo pri oblikovanju modelov po nabavno vrednostnem nadinu vrednotenja upostevali tudi
zmanjsanje vrednosti zaradi fizinega zastaranja ter vrednost zemljis¢a pod stavbo. VisSina
stroskov gradnje je odvisna od tipa dela stavbe, namembnosti dela stavbe, kakovostiin obsega
gradbenih komponent, materiala nosilne konstrukcije, gradbenih del, viSine etaz, velikosti in
podobno.

Pri umerjanju modela so bili upostevani tudi podatki o ¢asovni prilagojenih realiziranih 312
kupoprodajnih in najemnih poslih v trzno dolocenih vrednostnih conah, ki so bili sklenjeni
med 1.1.2015 in 31.7.2019. Na takSen nacin je pri dokon¢nem umerjanju modela vrednotenja
za industrijske stavbe za 64% vseh industrijskih stavb oziroma enot vrednotenja bilo poleg
oblikovanih stroSkov gradnje upostevane tudi trzno realizirane prodaje.

7.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli eno pripombo in en predlog povezan z modelom za industrijo (IND).

Predlog se nanaSa na spremembo tockovnika za nosilno konstrukcijo in sicer na material
nosilne konstrukcije opeka.

7.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN 1ZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

7.3.1 Vrednostne cone in vrednostne ravni
Na podlagi pripomb lastnikov nepremicnin in ob¢in bomo na posameznih obmogjih popravili
zarise con. Preverili smo posploSene vrednosti industrijskih delov stavb in se na podlagi
analize primerljivih prodaj, ponovni preucitvi stroskov gradnje in pripomb lastnikov odlocili, da
nekoliko znizamo vrednosti v vseh vrednostnih ravneh.

7.3.2 Vrednostne tabele (velikost, starost)
Znizali bomo vrednosti v vrednostnih tabelah za ve¢je povrsine industrijskih delov stavb
ter upoStevali nekoliko vedji odstotek fizicnega zastaranja. V okviru umerjanja modela za
industrijske stavbe bomo na novo dolocili vrednostne ravni na vseh vrednostnih conah.

7.3.3 Tockovni razredi in faktorji
Material nosilne konstrukcije opeka pridobi v to¢kovniku 100 tock (prej 80), kar pomeni, da bo
faktor nosilne konstrukcije za opeko enak fnk = 1.
V okviru razredov za lastnosti se bodo malenkostno spremenili razredi za faktor lastnosti.
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8. MODEL ZA POSEBNO INDUSTRLJO (INP)
8.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA POSEBNO INDUSTRIJO

Model za posebno industrijo se uporablja za vrednotenje delov stavb z rabo za teZzko industrijo
in podobnih enot. Predmet vrednotenja so deli stavb, s pripadajoc¢im zemljiS¢em, ki je enako
povrsini zemljis¢a pod stavbo. Model je zasnovan na nabavno vrednostnem nacinu in nacinu
trznih primerjav.

8.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 115 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 3 vrednostne ravni), vrednostnih tabel, tockovnikov in to¢kovnih razredov
ter faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe in vpliva prostornine.

8.1.2 Kakovost modela

Pri oblikovanju modela so bili upostevani podatki o nepremi¢ninskem fondu na dan 27.6.2019,
ki zajema 2.916 delov stavb in stroskih gradnje, ki so pridobljeni na podlagi 11.¢lena ZMVN-1.
Pri oblikovanju in umerjanju modela za posebno industrijo se uporabljajo podatki o stroskih
gradnje na podlagijavno objavljenih stroskov gradnje v Nemdiji (BKI Baukosten), kiso prilagojeni
na razmere v Sloveniji, podatki kalkulacij stroSkov izdanih gradbenih dovoljenj ter stroski
gradnje pridobljeni iz gradbenega portala PEG. Na takSen nacin so za namene ocenjevanja
navedenih vrst stavb oblikovane vrednostne tabele, ki temeljijo na zgoraj navedenih in
oblikovanih stroskih gradnje tovrstnih stavb.

Stroski gradnje so objavljeni v prilogi porocila modela za stavbe splosnega in druzbenega
pomena (SDP) v evidenci predlogov modelov (EMV) na povezavi https://eprostor.gov.si/
PI_EMV/emv/EMV.html. Poleg stroskov gradnje smo pri oblikovanju modelov po nabavno
vrednostnem nacinu vrednotenja upoStevali tudi zmanjSanje vrednosti zaradi fizi¢nega
zastaranja ter vrednost zemljiS¢a pod stavbo. ViSina stroskov gradnje je odvisna od tipa dela
stavbe, namembnosti dela stavbe, kakovosti in obsega gradbenih komponent, materiala
nosilne konstrukcije, gradbenih del, viSine etaz, velikosti in podobno.

8.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 2 pripombi (predloga) povezani z modelom za posebno industrijo (INP):

- previsoka vrednost rezervoarjev (splosna pripomba) ter neurejeno lastnistvo

- prevelika posploSitev dejanske rabe s Sifro 20 — del stavbe z rezervoarjem, silosi in sicer se
predlaga, da se razli¢no vrednotijo silosi za Zito, rezervoarji za naftne derivate, rezervoariji za
vodo in podobno.

8.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.
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8.3.1 Vrednostne cone in vrednostne ravni (lokacija)
Na podlagi pripomb lastnikov nepremicnin in ob¢in bodo na posameznih obmogjih popravljeni
zarisi con v skladu s popravki na modelu za industrijske stavbe (IND).

8.3.2 Vrednostne tabele (velikost, starost)
Preverili smo posploSene vrednosti in se na podlagi ponovne preucitve stroskov gradnje in
pripomb lastnikov odlodili, da nekoliko zniZzamo vrednosti v vrednostnih tabelah za vecje
povrsine industrijskih delov stavb ter prostornine rezervoarjev in silosov. V konénem modelu
za posebno industrijo bo upostevan nekoliko vegji odstotek fizi¢nega zastaranja.

8.3.3 Prevelika posplositev dejanske rabe 20 - del stavbe z rezervoarjem, silosi
Pripombe glede prevelike posploSitve dejanske rabe 20 — del stavbe z rezervoarjem, silosi v
modelu ne moremo upoStevati, ker se nanasa na evidentiranje podatkov o nepremicninah
v katastru stavb in registru nepremicnin. Dejanske rabe delov stavb so dolo¢ene na podlagi
novega Pravilnika o vrstah dejanskih rab in prostorov, ki pripadajo delu stavb (Ur.l. RS §t. 22/19),
ki je bil sprejet na podlagi Zakona o evidentiranju nepremicnin (U.l.RS st. 47/06, 65/07 - odI- US,
79/12 - odl. US, 61/17 - ZAID in 7/18) v povezavi na Uredbo o razvricanju objektov (Ur.l. RS, st.
37/18). Nova dejanska raba 20- del stavbe z rezervoarjem, silosi po pretvorbi CC-SI zdruZuje
naslednje Sifre CC-SI dejanskih rab po stari Podrobnejsi delitvi dejanskih rab delov stavbe (st.
35331-6/2018-1 z dne 20.02.2018): 1252001 - rezervoarji za tekoce naftne derivate, 1252004 -
rezervoar za nevarne tekocine, 1252005 - silos za druge nevarne snovi - razsuti tovor, 1252006
- silos za poljske pridelke - razsuti tovor, 1252007 - silos za suhe snovi - razsuti tovor, 1252008
- rezervoar za nenevarne tekocine, 1252009 - rezervoar za vodo in 1252004 - rezervoar za plin.
Osnova za doloditev vrednostnih ravni, tabel in tockovnikov v novem modelu za posebno
industrijo INP so bili stroski gradnje rezervoarjev za vodo.

9. MODEL ZA KMETIJSKE IN DRUGE STAVBE (KDS)
9.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA KMETIJSKE IN DRUGE STAVBE

Model za kmetijske in druge stavbe se uporablja za vrednotenje kmetijskih stavb in drugih
podobnih enot. Predmet vrednotenja so deli stavb, s pripadajo¢im zemljisSem, ki je enako
povrsini zemljis¢a pod stavbo. Model je zasnovan na nabavno vrednostnem nacinu in nacinu
trznih primerjav.

9.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 186 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 5 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel, tockovnika in to¢kovnih razredov ter
faktorjev obnov, lastnosti dela stavbe in materiala nosilne konstrukcije.

9.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upostevani podatki o nepremi¢ninskem fondu na dan 27.6.2019,
ki zajema 682.527 delov stavb in stroskih gradnje, ki so pridobljeni na podlagi 11.¢lena ZMVN-1.
Pri oblikovanju in umerjanju modela za kmetijske in druge stavbe se uporabljajo podatki o
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stroskih gradnje na podlagi javno objavljenih stroskov gradnje v Nemciji (BKI Baukosten), ki
so prilagojeni na razmere v Sloveniji, podatki kalkulacij stroskov izdanih gradbenih dovoljenj
ter stroski gradnje pridobljeni iz gradbenega portala PEG. Na takSen nacin so za namene
ocenjevanja navedenih vrst stavb oblikovane vrednostne tabele, ki temeljijo na zgoraj
navedenih in oblikovanih stroskih gradnje tovrstnih stavb.

Stroski gradnje so objavljeni v prilogi porocila modela za stavbe splosnega in druzbenega
pomena (SDP) v evidenci predlogov modelov (EMV) na povezavi https://eprostor.gov.si/
PI_EMV/emv/EMV.html. Poleg stroSkov gradnje smo pri oblikovanju modelov po nabavno
vrednostnem nacinu vrednotenja upoStevali tudi zmanjsanje vrednosti zaradi fizi¢nega
zastaranja ter vrednost zemljiS¢a pod stavbo. ViSina stroskov gradnje je odvisna od tipa dela
stavbe, namembnosti dela stavbe, kakovosti in obsega gradbenih komponent, materiala
nosilne konstrukcije, gradbenih del, viSine etaz, velikosti in podobno.

9.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izraCuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 6 pripomb (predlogov) povezanih z modelom za kmetijske in druge stavbe (KDS).

- Pripomba na previsoko ocenjene vrednosti zemljiS¢ pod stavbo. Podan je bil predlog za
upostevanije razli¢nih vrednosti zemljiS¢ pod stavbo glede na to ali ima stavba okoli kmetijsko
zemljisce ali stavbno zemljisce;

- Predlog, da se dejanska raba s Sifro 31 — del stavbe za pokopalisko dejavnost tockuje z
vrednostjo 1 tocke;

- Predlog, da se pri delih stavb z dejansko rabo s Sifro 31 — del stavbe za pokopalisko dejavnost
bolje uposteva specificnost uporabe, znacaj kulturne dediscine, slabo delovanje trga
nepremicnin, opravljanje nepridobitne dejavnosti in uporaba teh delov stavb v splosno
druzbeno korist;

- 5 splosnih pripomb glede previsoko ocenjene vrednosti v vrednostni tabeli;

- Pripomba na previsoko posploSeno vrednost za dejanske rabe 28 — pomozni kmetijski del
stavbe in 29 - del stavbe za spravilo pridelka;

- Pripomba na neustrezno uvrstitev telekomunikacijskih oddajniskih centrov v dejansko rabo s
Sifro 13 — del stavbe za izvajanje komunikacij. Podan je bil predlog za uvrstitev takSnih delov
stavb v model za pisarne (PPP).

9.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA
Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

9.3.1 Sprememba referencne nepremicnine

Velikost je 50 m?, ZPS (zemljis¢e pod stavbo) je 60 m?, leto izgradnje je 2020 (brez obnov) in
ima elektriko. Prej je imela referencna nepremicnina Se priklju¢ek na vodovod.
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9.3.2 Vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije)
Na podlagi pripomb lastnikov nepremicnin in ob¢in bomo na posameznih obmogjih popravili
zarise con. Preverili smo posplosene vrednosti kmetijskih stavb in drugih podobnih enot in se
na podlagi ponovne preuditve stroskov gradnje, analize primerljivih trznih prodaj in pripomb
lastnikov odlocili, da nekoliko znizamo vrednostne ravni v vseh vrednostnih ravneh.

9.3.3 Vrednostne tabele (velikost, starost)
Preverili smo posploSene vrednosti kmetijskih stavb in drugih podobnih enot in se na podlagi
ponovne preucitve stroskov gradnje, analize primerljivih trznih prodaj in pripomb lastnikov
odlocili, da nekoliko znizamo vrednosti v vrednostnih tabelah za vecje povrsine delov stavb.
Upostevan bo tudi vedji odstotek fizicnega zastaranja. V okviru umerjanja modela za stavbe
sploSnega druzbenega pomena bo na nekaterih vrednostnih conah spremenjena vrednostna
raven.

9.3.4 Tockovnik in faktorji

a. Sprememba vrednosti za razrede tock in faktorja lastnosti na nacin, da bodo deli stavb z
dejansko rabo s Sifro 40 — nestavba imeli posploseno vrednost dela stavbe izra¢unano samo
iz vrednosti zemljis¢a pod stavbo.

b. Sprememba tockovnika lastnosti za dejanske rabe:
- dejanski rabi 37 — skupni komunikacijski prostori in dejanski rabi s Sifro 39 — ruSevine se

dodeli enako Stevilo tock, to je 20 tock ter

- dejanski rabi s Sifro 29 — del stavbe za spravilo pridelka se dodeli 50 tock.

¢. Minimalne spremembe vrednosti za razrede tock in faktorja lastnosti Flast, kjer smo
upostevali prikljucke na instalacije.

9.3.5 Uvrstitev telekomunikacijskih oddajniskih centrov v model za pisarne (PPP)
Pripombe glede uvrstitve telekomunikacijskih oddajniskih centrov v model za pisarne (PPP) v
modelu za kmetijske in druge stavbe ne moremo upostevati, ker se nanasa na evidentiranje
podatkov o nepremicninah v katastru stavb in registru nepremicnin. Dejanske rabe delov stavb
so dolocene na podlagi novega Pravilnika o vrstah dejanskih rab in prostorov, ki pripadajo delu
stavb (Ur.l. RS st. 22/19), ki je bil sprejet na podlagi Zakona o evidentiranju nepremicnin (U.l.RS
St. 47/06, 65/07 - odl- US, 79/12 - odl. US, 61/17 - ZAID in 7/18) v povezavi na Uredbo o razvrsc¢anju
objektov (Ur.l. RS, $t. 37/18). V novo dejansko rabo 13 - del stavbe za izvajanje komunikacij
spadajo: javna telefonska govorilnica, kontrolni stolp, letalski informacijski center, postaja
ZiCnice, radar, radijski oddajniki, svetilnik, telefonska centrala, telekomunikacijski oddajniski
center, televizijski oddajniki.
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10. MODEL ZA STAVBE ZA TURIZEM (TUR)
10.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA TURIZEM

Model za stavbe za turizem se uporablja za vrednotenje bivalnih prostorov, namenjenih za
zacasno bivanje ljudi (hoteli, zdravili$¢a in podobne enote). Predmet vrednotenija so deli stavb,
kiso po dejanskirabi evidentirani kot nastanitveni gostinski obratiin zdravilis¢a, s pripadajocimi
skupnimi deli in pripadajoc¢im zemljisS¢em, ki predstavlja delez zemljiS¢a pod stavbo glede na
razmerje povrsin delov stavbe v stavbi. Model poleg nacina trznih primerjav uporablja tudi na
donosu zasnovan nacin.

10.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 214 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 20 vrednostnih ravni), vrednostnih tabel ter faktorjev obnov in razmerja
povrsin.

10.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili posredno upostevani podatki trga nepremicnin. Poleg podatkov
o prodajahin najemihiz Evidence trga nepremicnin, so bili pri oblikovanju modela Se upostevani
podatki o socialno ekonomskih znacilnostih, vrednosti ostalih primerljivih modelov (poslovnih
in stanovanjskih), oglasevane cene, prodajne cene, objavljene v medijih in investicijski stroski
izgradnje in prenov.

10.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli pripombe in predloge, povezane z modelom za stavbe za turizem.

Prejeli smo predloge v povezavi s spremembo vrednostnih ravni con. Lastniki hotelov na
obmocdju Portoroza Zelijo zaradi izrazite »sezonskosti« hotelov znizanje vrednostne ravni con.
Menijo, da bi morala biti vrednostna raven za cone v PortoroZu in okolici nizja, ker je Portoroz
turisti¢no manj infrastrukturno razvit kot na primer Bled ali Kranjska Gora in ker v Portorozu
prevladuje le poletna turisti¢na sezona.

S strani vec lastnikov hotelov in Turisticno gostinske zbornice Slovenije smo prejeli pripombo v
povezaviz nacinom vrednotenja. Ker so po njihovem stavbna zemljiS¢a okoli hotelov po modelu
za stavbna zemljis¢a (STZ) previsoko ovrednotena predlagajo, da za vrednotenje turisti¢nih
kompleksov (stavbe z deli stavb in zemljis¢a) oblikujemo model, ki tako kot trenutni modeli
PNE, PNB in PNP temeljijo na posebnih enotah vrednotenja. Na tak nacin bi kot eno posebno
enoto vrednotenja ocenili celoten turisticni kompleks. Lastnike predvsem motijo previsoke
vrednosti sezonskih turisti¢nih objektov, kot so avtokampi, golf igris¢a, hipodromi...

Lastnikihotelov, kiso podalipripombe, navedenev prejSnjem odstavku napro3ajo za podaljsanje
roka za oddajo pripomb za 6 mesecev zaradi specificnosti in Sirokega nabora dejavnosti, ki jih
opravljajo ter glede na velik obseg nepremicnin, ki jih imajo v lasti.
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Prejeli smo tudi pripombo, da vrednost turisticne nepremicnine na 1000 metrih nadmorske
visSine, stran od infrastrukturnih objektov, ne bi smela biti podvrzena enakim merilom, kot
veljajo za objekte v dolini oziroma ravninskih predelih, ki ima na razpolago vso infrastrukturo.

10.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN 1IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

10.3.1 Vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije)
Preverili smo posploSene vrednosti turisticnih delov stavb v vrednostnih conah ob morju in
se na podlagi analize ter na podlagi pripomb lastnikov hotelov odlocili, da vrednostne ravni
con na obalnem obmodju znizamo za dve vrednostni ravni. Razlog za zniZanje je predvsem
v »sezonskosti« turisti¢nih stavb na obmodju ob morju, kjer prevladuje le poletna oziroma
kopalna sezona, kongresniin “welness” turizem pa nista tako dobro razvita, da bi skozi celotno
leto omogocdila tako dobro zasedenost turisticnih zmogljivosti kot je v poletnih mesecih.

10.3.2 Tockovni razredi in faktorji razmerja povrsin

Glede na opravljene analize vrednosti turisti¢nih delov stavb v vrednostnih conah ob morju
se bodo v okviru razredov za razmerja povrsin malenkostno znizala razmerja med velikostjo
(povrsina dolocenih prostorov) in povrsino dela stavbe, ki dolocajo v kateri razred faktorja
za razmerja povrsin se uvrsti del stavbe. Malenkostno se bodo znizali tudi nekateri faktorji za
razmerja povrsin. Oboje, tako spremenjena razmerja med velikostjo in povrSino dela stavbe,
kot tudi spremenjeni faktorji za razmerje povrsin, lahko rezultira v zniZzanju posplosene
vrednosti dela stavbe.

Faktorji za razmerje povrsin - Trenutno stanje (poskusni izrac¢un)

Opis Faktor
Razmerje povrsin
velikost / povriina dela stavbe 20,7 1,00
0,60 = velikost / povriina dela stavbe = 0,70 1,10
0,50 = velikost / povriina dela stavbe = 0,60 1,20
0,40 = velikost / povriina dela stavbe =< 0,50 1,40
0,30 = velikost / povriina dela stavbe < 0,40 1,70
0,20 = velikost / povriina dela stavbe = 0,30 2,00
0 = velikost / povriina dela stavbe < 0,20 2,50
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Faktorji za razmerje povrsin - Novo stanje

Opis Faktor
Razmerje povriin
Welikost / povriinag dela stavbe 2 0,65 1,00
0,55 = velikost / povriina dela stavbe < 0,65 1,10
0,45 = velikost [ povriina dela stavbe < 0,55 1,20
0,35 = velikost / povriina dela stavbe < 0,45 1,35
0,25 = velikost / povriina dela stavbe < 0,35 1,60
0,15 = velikost [ povriina dela stavbe < 0,25 1,30
0 = velikost / povriina dela stavbe < 0,15 2,40

10.3.3 Oblikovanje posebnih enot vrednotenja
Predloga, da se za model za stavbe za turizem (TUR) oblikujejo posebne enote vrednotenja
za turisti¢ne komplekse, v tej fazi postopkov usklajevanja ne moremo vec spremeniti. Za kaj
taksnega bi bila potrebna sprememba zakona (ZMVN-1). Predlog bibilo mozno implementirati
v naslednjem krogu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, zato se predlaga, da se razprava
o tem predlogu opravi ob pripravi modelov za naslednji cikel mnozicnega vrednotenja
(predvidoma po letu 2020).

10.3.4 Nizja vrednost za objekte nad 1000 m nadmorske viSine

Glede pripombe, da vrednost turisti¢cne nepremicnine na 1.000 metrih nadmorske visine, stran
od infrastrukturnih objektov, ne bi smela biti podvrzena enakim merilom, kot veljajo za objekte
v dolini oziroma ravninskih predelih, ki imajo na razpolago vso infrastrukturo, Geodetska
uprava RS meni naslednje: v visjih legah se turisti¢ne stavbe obicajno nahajajo na turisti¢no
privlacnih lokacijah, kot so npr. Vogel, Golte, Velika planina, Jezersko, Rogla, Krvavec, Stari vrh,
ipd.. Prav zaradi te znacilnosti dobre ‘turisti¢ne” lokacije v visjih legah, ki je obi¢ajno primerna
za smucanje, pohodnistvo, lepe razglede, ipd., so turistine stavbe v visjih legah s staliS¢a
vrednosti lahko enakovredne ali pa celo vec vredne, kot turisti¢ne stavbe na nizjih legah.

10.3.5 Podaljsanje roka za podajo pripomb
Lastniki hotelov, ki so podali pripombo, da naprosajo za podaljSanje roka za oddajo pripomb
za 6 mesecev zaradi specificnosti in Sirokega nabora dejavnosti, ki jih opravljajo ter glede na
velik obseg nepremic¢nin, ki jih imajo v lasti. PodaljSanje roka za oddajo pripomb za 6 mesecev
ni mogoce, saj s podaljSanjem roka ne bi bili ve¢ zmozni slediti zakonsko dolo¢enim rokom,
ki predpisujejo zacetek uporabe Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin s 1. aprilom
2020 (ZMVN-1A).

34



11. MODEL ZA DRUGA ZEMLJISCA (DRZ)
11.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA DRUGA ZEMLJISCA

Model za druga zemljiS¢a se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po dejanski rabi javna
cestna in javna ZelezniSka infrastruktura oziroma vodno zemljiS¢e. Model je zasnovan na
nacinu trznih primerjav.

11.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 881 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 25 vrednostnih ravni). Kakovost je upostevana preko vrste dejanske rabe
zemljisca.

11.1.2 Kakovost modela
Pri oblikovanju modela so bili upoStevani podatki o 1.134 trzno realiziranih kupoprodajah iz
evidence trga nepremicnin, ki so bili sklenjeni med 1.1.2016 in 31.1.2019. Trenutno ve¢ji del enot
vrednotenja po modelu druga zemljis¢a v evidenci vrednotenja predstavljajo vodna zemljis¢a,
saj so podatki predvsem o obdinskih cestah v fazi zajema. Pri umerjanju modela DRZ so bila
poleg podatkov o trzno realiziranih prodajah upostevana tudi teoreti¢na znanja in dognanja
vrednosti zemljis¢ z razli¢nim potencialom oziroma bodoco izrabo stavbnih zemljis¢.

11.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

Pripombe na model DRZ so bile vedno podane v povezavi z modelom za stavbna zemljiS¢a, kar
je tudirazumljivo, saj stamodela po vsebini povezana, ker obravnavata podobne nepremicnine,
le da je podatek, ki definira enoto vrednotenja posameznega modela drugacen - pri DRZ
modelu je to dejanska raba zemljiS¢, pri modelu STZ pa namenska raba zemljisc.

Opis in porocilo pripomb na oba je podano pri modelu za stavbna zemljis¢a (model STZ - tocka 14).
11.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA
Upostevani so bili predlogi o previsokih vrednostih zemljis¢ v okviru modela DRZ. Vrednosti
zemljis¢, ki so po dejanski rabi ceste in Zeleznice (skupina POZ) ter vodna zemljisc¢a (skupina
VOD), se bodo zmanjsale — v nekaterih primerih bo zmanjsanje posledica spremenjenih

vrednostnih ravni v vrednostnih conah (predvsem ruralna in neposeljena obmogja).
Predlog, da bi v modelu upostevali tudi vpliv bliZine linijskih objektov GJI ni bil sprejet. Linije

upostevanih GJI Ze po naravi potekajo v bliZini enot vrednotenja, ki se vrednotijo z modelom
DRZ (predvsem cest).
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12. MODEL ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)
12.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)

Model za kmetijska zemljis¢a (KME) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski
rabi kmetijska zemljisca. Za oblikovanje modela se uporablja nacin trznih primerjav.

12.1.1 Sestavine modela
Za model za kmetijska zemljis¢a (KME) se upostevajo zlasti lokacija (centroid), velikost
(povrsina), kakovost (boniteta, podrobnejsa dejanska raba). Sestavine modela so:
- vrednostne cone (javno razgrnjen predlog modela je imel 105 vrednostnih con),
- vrednostne ravni (javno razgrnjen predlog modela je imel 18 vrednostnih ravni),
- vpliv povrsine (€/m? iz vrednostne tabele),
- vpliv bonitete (8 razredov bonitete z razli¢nimi faktoriji),
- trajni nasad: dodatek €/m? za posamezno vrsto trajnega nasada (hmeljisce, vinograd,
sadovnjak in olj¢nik) po vrednostnih ravneh.

12.1.2 Kakovost modela
Za 82% od vseh kmetijskih zemljis¢ oziroma enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni
po vrednostnih conah dolo¢ene na podlagi empiricnih in statisticno obdelanih podatkov o
trgu nepremicnin, to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence
trga nepremicnin. Pri tem so bili upoStevani podatki 12.042 preverjenih kupoprodajnih poslov s
kmetijskimi zemljis¢i (Spekulacije izkljucene), ki so bili sklenjeni od leta 2015 napre;j.

12.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli pripombe in predloge, povezane z modelom za kmetijska zemljis¢a (KME), tako od
lastnikov nepremicnin kot tudi od razli¢nih institucij in zdruZen.

V povezavi z modelom vrednotenja za kmetijska zemljis¢a (KME) je bila izvedena razprava
na 21. nujni seji Odbora za infrastrukturo, okolje in prostor in 24. nujni seji Odbora za finance
Drzavnega zbora Republike Slovenije.

12.2.1 Prejete pripombe in predlogi na javno razgrnjen model vrednotenja
V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 41 pripomb in predlogov, povezanih z modelom za kmetijska zemljis¢a (KME).

12.2.1.1 Pripombe in predlogi lastnikov nepremicnin, ki so fizicne osebe
Prejeli smo predloge za izklju¢no vrednotenje kmetijskih zemljis¢ po dejanski rabi zemljiS¢ in
ne namenski rabi zemljiS¢ kot to dolocajo mednarodni standardi ocenjevanja in ZMVN-1. Za
upostevanije tovrstnih pripomb bi bilo treba spremeniti zakon.

V povezavi z vrednostnimi conami je bilo najvec pripomb povezanih z upoStevanjem hribovitih
(strmih) obmocijin oteZenega dostopa, nekaj pripomb pa se je nanasalo na upostevanje Nature
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2000. Podane so bile pobude za povecanje Stevila vrednostnih con in vrednostnih ravni.

V povezavi z vrednostnimi ravni je bilo nekaj pripomb na previsoke vrednostne ravni, vendar
brez utemeljitve. Predlagano je bilo tudi, da naj se vrednost dodatnega m* z velikostjo zmanjsa.
Prejeli smo tudi pripombo, da je treba upostevati kakovost tal in mocvirnost, kar sicer vkljucuje
boniteta zemljiS¢a. Prejeli smo tudi predloge za zmanjSan vpliv bonitete na vrednost.

Predlagano je bilo znizanje vrednosti zaradi stebrov in poteka daljnovoda ¢ez kmetijsko zemljiSce.
Prejeli smo vec predlogov za dodatno upostevanje naklona in nezmozZnosti strojne obdelave
v modelu.

12.2.1.2 Pripombe in predlogi institucij
Pripombe in predloge sta podali Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije (KGZS) in Ministrstvo
za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (MKGP).

Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije (KGZS)je za vrednotenje kmetijskih zemljis¢ predlagala:

- uporabo na donosu zasnovanega nacina,

- prenos dejanskih bonitetnih tock v model s faktorjem (Faktor = boniteta/100) namesto 8
razredov bonitete z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost,

- povecanije Stevila vrednostnih con,

- upostevanje naravnih nesrec po uradni dolZznosti (posebne okoliscine).

Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (MKGP) je tudi predlagalo upostevanje
naravnih nesrec pri uveljavljanju posebnih okolis¢in po uradni dolZznosti sistemati¢no za
celotno obmocje. MKGP je podal tudi pripombo na referencno enoto modela vrednotenja, ki
pa ni sestavina modela kot takega, ampak sluzi le kot izhodiS¢e oziroma primerjavo za vpliv
posameznih lastnosti na vrednost. MKGP je opozoril, da meje vrednostnih con sekajo strnjena
obmocja kmetijskih zemljis¢, kar povzrodi, da so kmetijska zemljiSca v isti k.o. z enako boniteto
razli¢no ovrednotena (razlika vec kot 50 %).

12.2.2 Razprava o problematiki mnozi¢nega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ na odborih
Drzavnega zbora RS
Razprava o problematiki mnozi¢nega vrednotenja kmetijskih in gozdnih zeml;jiS¢ na 21. nujni
seji Odbora za infrastrukturo, okolje in prostor in 24. nujni seji Odbora za finance ter pripombe
in predlogi povezani s tem so se nanasali predvsem na:
- veliko povecanje vrednosti kmetijskih in gozdnih zeml;jis¢,
- problematiko podatkov o dejanski rabi zemljiS¢ pod cestno, zelezniSko in komunalno
infrastrukturo, ker ni pravilno dolocena,
- vrednotenje kmetijskih in gozdnih zemljis¢ po namenski rabi in ne po dejanski rabi zeml;jis¢,
- izboljSano coniranje z upostevanjem oddaljenosti od centrov mest in drugih parametrov.

12.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA
Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,

33/19in 66/19) in se do njih opredelila.
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12.3.1 Obravnava pripomb, povezanih z upostevanjem dejanske rabe in nacina
zasnovanega na donosih

Predlogov, da naj se vsa zemljisca, ki se uporabljajo za kmetijstvo (imajo dejansko kmetijsko
rabo) vrednotijo glede na dejansko in ne glede na namensko rabi, ni mogocde upostevati.
Cili mnozicnega vrednotenja je, enako kot v postopku posami¢ne cenitve, nepremi¢ninam
dolociti kar se da zanesljivo oceno njihove trzne vrednosti, to pa praviloma opredeljuje njena
najgospodarnejsa raba. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki so zavezujoli za posamicno ocenjevanje,
najgospodarnejSo rabo opredelijo kot tako vrsto uporabe sredstva, ki je mogoca, zakonito
dopustna in financno izvedljiva ter optimira njegovo vrednost na trgu. Za nepozidana zemljis¢a
trg kot najgospodarnejso rabo pripoznava njihovo namensko rabo. Torej je namenska raba
tista, ki oblikuje trzno vrednost takih zemljis¢. ZMVN-1 zato upoStevanje najgospodarnejSe rabe
kot enega bistvenih nacel ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin povzema med definicijami,
ter v 3. ¢lenu jasno doloca, da se kot najgospodarnejsa raba za nepozidana zemljisca (torej
kmetijska, gozdna, nezazidana stavbna zemljis¢a, neplodna zemljis¢a) steje njihova namenska
raba. Taka reSitev je skladna z mednarodnimi pravili ocenjevanja trzne vrednosti ter zagotavlja,
da se bo takim zemljiS¢em trzna vrednost pravilno ocenila. Hkrati pa taka reSitev tudi zagotavlja
enakopravno obravnavo vseh vrst zemljis¢. UpoStevanje dejanske rabe za zemljisca, ki so sicer
po namenski rabi stavbna, po dejanski pa Se vedno namenjena kmetijski rabi, bi namrec¢ vodilo
v razli¢no obravnavo stavbnih zemljis¢, pomenilo strokovno neutemeljen odmik od trznega
vrednotenja, ter posledi¢no povzrocilo ustavno neskladnost ZMVN-1.

Prav tako ni mogoce podpreti predloga, da bi se model za kmetijska zemljiS¢a dolo¢il na
podlagi na donosu zasnovanega nacina. Skladno z MSOV so sicer res mozni generalno trije
nacini ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin, in sicer nacin trznih primerjav, na donosu
zasnovan nacin ter nabavnovrednostni nacin. Vendar se kot najzanesljivejSo metodo za oceno
trzne vrednosti navaja metodo primerljivih prodaj in jo kot najprimernejSo metodo zagovarija,
kadar je za posamezne vrste nepremicnin na voljo primerno Stevilo informacij o trgu, torej
podatkov o trznih cenah. Le kadar ta pogoj niizpolnjen, je primerno uporabiti druga dva nacina.
Za oblikovanje modelov v drugem ciklu mnozi¢nega vrednotenja so se uporabili podatki o trgu
nepremicnin za obdobje od leta 2015 do 2019. V tem obdobju je bilo izvedenih prek 37.000
poslov s kmetijskimi in vec¢ kot 12.000 poslov z gozdnimi zeml;jis¢i. Od vseh se jih je na podlagi
meril iz 12. ¢lena ZMVN-1 kot trzne posle v analize zajelo med 50 in 60 %. Tako veliko Stevilo
transakcij zadovoljuje merilo za uporabo nacina trznih primerjav, kot ga doloca peti odstavek
6. ¢lena ZMVN-1. Da je obseg realiziranih kakovostnih transakcij dovolj obsezen, potrjuje tudi
podatek, da je kar 65 % vrednostnih con zarisanih na podlagi podatkov o realiziranih cenah.

Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva doloci s sklicevanjem na
vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari. Ta nacin
ocenjuje vrednost sredstva (nepremicnine) s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost. Primeren je predvsem za vrste nepremicnin, za katere ni podatkov o realiziranih
cenah (alijih je premalo), imajo pa te nepremicnine zmoznost ustvarjanja dohodka, ki pa mora
biti bistvena prvina, ki vpliva na vrednost s staliS¢a trznega udeleZenca. V zvezi s predlogom za
uporabo na donosu zasnovanega nacina je torej treba pojasniti, da bi se morali, ¢e bi se Zelel
tak nacin uporabiti za kmetijska in gozdna zemljis¢a, za vrednotenje upoStevati kazalniki, ki
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odrazajo polozaj takih nepremicnin na trgu (npr. najemnine) in ne, kot je razumeti vlagatelja,
ocenjevanje na podlagi podatkov o proizvodni sposobnosti, vrsti pridelave ipd., torej neke
vrste posploSena ocena, narejena na podoben nacin, kot je bil do zadnje spremembe dolocen
na primer katastrski dohodek. Tak posploSen pristop pa ne bi odrazal trzne vrednosti, zato je
tudi z vidika cilja mnoZi¢nega vrednotenja tak predlog neprimeren.

12.3.2 Obravnava pripomb na sestavine modela
IzboljSane in preverjene so bile naslednje sestavine modela:
- vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije),
- vpliv velikosti, bonitete in trajnih nasadov na vrednost,
- moznost uvedbe novih parametrov v model (upostevanje naklona, nezmoZznost strojne
obdelave in mocvirnosti - kakovosti tal).

V povezavi s pobudami za povecanje Stevila vrednostnih con velja izpostaviti, da je bil pri
obravnavi pripomb najvedji poudarek na izboljSanju kakovosti zarisa mej vrednostnih con in
dolocitve vrednostnih ravni. Tovrstne pripombe so bile upoStevane na nacin, da se je Stevilo
vrednostnih con, glede na javno objavljen predlog modela in poskusni izracun, povecalo za
dvakrat. Pri izboljSanem coniranju so bila posebej upoStevana ravninska obmogja ter delitev
preostalega obmodja glede na povprecne naklone.

Po zakljucku izboljSave coniranja (vrednostne cone in vrednostne ravni) je bilo izvedeno
umerjanje in preverjanje vpliva bonitete na vrednost kmetiskih zemljis¢. Na podlagi empiri¢nih
analiz bo povecdano Stevilo tockovnih razredov bonitetnih tock. Posebej so obravnavana
zemljis¢a z boniteto 0. Na ta nacin bodo delno upostevani predlogi v povezavi s spremenjenim
vplivom bonitete na vrednost.

V okviru javne razprave je bilo tudi predlagano, da se v model uvede faktorje za naklon,
nezmoznost strojne obdelave in mocvirnost oziroma slabo kakovost tal.

Tovrstni podatki ne izpolnjujejo pogojev, ki so zahtevani za vkljucitev v model, ker se ali ne
vodijo v uradni evidenci ali pa njihov vpliv na vrednost ne izpolnjuje predpisanih meril.

Glede upoStevanja naklona v modelu je treba tudi poudariti, da so empiricne analize potrdile, da
naklon kot tak statisti¢no znacilno ne vpliva na ceno kmetijskih zemljiS¢ oziroma njihovo vrednost.
Poleg tega je naklon posredno upostevan Ze v boniteti, ki je faktor v modelu. Zato v skladu z merili
mnozi¢nega vrednotenja naklona kot posebnega faktorja ni mogoce uvesti v model.

Podatki o nezmoznosti strojne obdelave se ne vodijo v uradni evidenci, ki bi imela zakonsko
predpisan postopek spreminjanja podatkov napodlagivlogelastnikanepremicnin. Nezmoznost
strojne obdelave je sicer delno povezana z naklonom in nadmorsko visino, kar pa je posredno
Ze upoStevano v boniteti. Opozoriti pa velja tudi, da so podatki kot je naklon ali nezmoznost
strojne obdelave nekoliko bolje upostevani v modelu prek ve¢jega Stevila vrednostnih con, ker
manjse vrednostne cone predstavljajo bolj homogena obmodja kot prej.

Mocvirnost oziroma kakovost tal je Ze upoStevana v boniteti zemljis¢a, zato tega podatka ni
mogoce uvesti v model.
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13. MODEL ZA GOZD (GOZ)
13.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA GOZD (GOZ)

Model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski rabi gozd. Za
oblikovanje modela se uporablja nacin trznih primerjav.

13.1.1 Sestavine modela
Za model za gozd (GOZ) se upostevajo zlasti lokacija (centroid), velikost (povrsina), kakovost
(boniteta, podatek o proizvodni sposobnosti, podatek o dostopnosti). Sestavine modela so:
- vrednostne cone (javno razgrnjen predlog modela je imel 30 vrednostnih con),
- vrednostne ravni (javno razgrnjen predlog modela je imel 10 vrednostnih ravni),
- povrsina (€¢/m? iz vrednostne tabele),
- vpliv bonitete (6 razredov bonitete z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost),
- vpliv rastis¢nega koeficienta (9 razredov z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost),
- vpliv odprtosti (5 razredov z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost),
- vpliv velikosti zemljis¢a (8 razredov z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost).

13.1.2 Kakovost modela
Za 79% od vseh gozdnih zemljiS¢ oziroma enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po
vrednostnih conah dolo¢ene na podlagi empiri¢nih in statisticno obdelanih podatkov o trgu
nepremicnin, to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga
nepremicnin. Pri tem so bili upoStevani podatki iz 4.976 preverjenih kupoprodajnih poslov z
gozdom (Spekulacije izklju¢ene), ki so bili sklenjeni od leta 2015 napre;j.

13.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli pripombe in predloge, povezane z modelom za gozd (GOZ), tako od lastnikov
nepremicnin kot tudi od razli¢nih institucij in zdruzen;.

V povezavi z modelom vrednotenja za gozd (GOZ) je bila izvedena razprava na 21. nujni seji
Odbora za infrastrukturo, okolje in prostor in 24. nujni seji Odbora za finance DrZavnega zbora
republike Slovenije.

Izveden je bil tudi strokovni sestanek s predstavniki Zavoda za gozdove Slovenije in Ministrstva
za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano.

13.2.1 Prejete pripombe in predlogi na javno razgrnjen model vrednotenja
V okviru poskusnega izracuna vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli 28 pripomb in predlogov, povezanih z modelom za gozd (GOZ).

13.2.2 Pripombe in predlogi lastnikov nepremicnin, ki so fizi¢cne osebe
Prejeli smo predloge za izklju¢no vrednotenje gozdov po dejanski rabi zemljiS¢ in ne namenski
rabi zemljis¢ kot to dolocajo mednarodni standardi ocenjevanja in ZMVN-1.
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V povezavi z vrednostnimi conami je bilo najvec pripomb povezanih z upoStevanjem hribovitih
(strmih) obmodijin oteZenega dostopa. Podane so bile pobude za povecanije Stevila vrednostnih
con in vrednostnih ravni. Predlagano je bilo tudi upostevanje varovalnega pasu.

V povezavi z vrednostnimi ravni je bilo nekaj pripomb na previsoke vrednostne ravni, vendar
brez utemeljitve.

Predlagano je bilo dodatno upoStevanje naklona in nezmozZnosti strojne obdelave v modelu
ter uvedba podatka o lesni zalogi v model.

Zanimiv predlog na model za gozd je bilo upoStevanje komunalne opremljenosti v modelu.
Prejeli smo tudi pripombo, da je rastiS¢ni koeficient posploSen podatek, ki ne uposteva
fitocenoloske karte.

13.2.2.1 Pripombe in predlogi institucij
Pripombe in predloge sta podali Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije (KGZS) in Ministrstvo
za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (MKGP).

Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije (KGZS) je za vrednotenje gozda predlagala:

- uporabo na donosu zasnovanega nacina,

- prenos dejanskih bonitetnih tock v model s faktorjem (Faktor = boniteta/100) namesto 6
razredov bonitete z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost,

- prenos dejanskih podatkov o odprtosti v model s faktorjem (Faktor = odprtost/100) namesto
5 razredov odprtosti z razli¢nimi faktorji vpliva na vrednost,

- povecanije Stevila vrednostnih con,

- upostevanje naravnih nesrec po uradni dolZznosti (posebne okoliscine).

Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (MKGP) je predlagalo upostevanje naravnih
nesre¢ po uradni dolZnosti sistemati¢no za celotno obmocdje (posebne okolis¢ine). MKGP
je podal tudi pripombo na referencno enoto modela vrednotenja, ki pa ni sestavina modela
kot takega, ampak sluZzi le kot izhodis¢e oziroma primerjavo za vpliv posameznih lastnosti na
vrednost.

13.2.3 Razprava o problematiki mnozi¢nega vrednotenja gozda na odborih Drzavnega
zbora RS
Razprava o problematiki mnozi¢nega vrednotenja kmetijskih in gozdnih zeml;jiS¢ na 21. nujni
seji Odbora za infrastrukturo, okolje in prostor in 24. nujni seji Odbora za finance ter pripombe
in predlogi povezani s tem so se nanasali predvsem na:
- veliko povecanje vrednosti kmetijskih in gozdnih zemljis¢
- problematiko podatkov o dejanski rabi zemljiS¢ pod cestno, ZelezniSko in komunalno
infrastrukturo, ker ni pravilno dolo¢ena
- vrednotenje kmetijskih in gozdnih zemljis¢ po namenski rabi in ne po dejanski rabi zemljis¢
- izboljSano coniranje z upostevanjem oddaljenosti od centrov mest in drugih parametrov
-1zboljsano obravnavanje nekaterih lastnosti gozdov kot so boniteta, dostopnost, lesna zaloga
in spravilna razdalja v modelu za gozd
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13.2.4 Strokovno staliS¢e Zavoda za gozdove Slovenije (ZGS)

Predstavniki ZGS so poudarili, da model za gozd (veljavniin predlagan) za namene mnozi¢nega
vrednotenja funkcionira zelo dobro in zagotavlja oceno vrednosti gozda skladno s trajnostnim
nacinom gospodarjenja z gozdovi v Sloveniji. Vseh razlik in podrobnosti ni mozno zajeti
z modelom. Podatki, kot so lesna zaloga, razvojna faza in drevesna sestava ne izpolnjujejo
pogojev, ki so zahtevani za vkljucitev v model. ZGS je poudaril, da bo v naslednjem ciklu MV
na razpolago boljsi (zvezen) podatek o proizvodni sposobnosti gozdnega rastisca (rastiscni
koeficient je zdaj podatek po razredih od 1 do 17). Do takrat je uporaba podatka o rastis¢nem
koeficientu primerna.

13.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE I1ZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

13.3.1 Obravnava pripomb, povezanih z upoStevanjem dejanske rabe in nacina
zasnovanega na donosih

Predlogov, da naj se vsa zemljis¢a, ki se uporabljajo za gozdarstvo (imajo dejansko gozdno
rabo) vrednotijo glede na dejansko in ne glede na namensko rabo, ni mogoce upostevati.
Cili mnozi¢nega vrednotenja je, enako kot v postopku posami¢ne cenitve, nepremi¢ninam
dolociti kar se da zanesljivo oceno njihove trzne vrednosti, to pa praviloma opredeljuje njena
najgospodarnejsa raba. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki so zavezujoci za posamino ocenjevanije,
najgospodarnejso rabo opredelijo kot tako vrsto uporabe sredstva, ki je mogoca, zakonito
dopustnain finan¢no izvedljiva ter optimira njegovo vrednost na trgu. Za nepozidana zemljisca
trg kot najgospodarnejso rabo pripoznava njihovo namensko rabo. Torej je namenska raba
tista, ki oblikuje trzno vrednost takih zemljiS¢. ZMVN-1 zato upoStevanje najgospodarnejse rabe
kot enega bistvenih nacel ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin povzema med definicijami,
ter v 3. ¢lenu jasno doloca, da se kot najgospodarnejsa raba za nepozidana zemljis¢a (torej
kmetijska, gozdna, nezazidana stavbna zemljis¢a, neplodna zemljis¢a) steje njihova namenska
raba. TakareSitev je skladna z mednarodnimi pravili ocenjevanja trzne vrednosti ter zagotavlja,
da se bo takim zemljisS¢em trzna vrednost pravilno ocenila. Hkrati pa taka resitev tudi zagotavlja
enakopravno obravnavo vseh vrst zemljiS¢. UpoStevanje dejanske rabe za zemljiS¢a, ki so
sicer po namenski rabi stavbna, po dejanski pa Se vedno namenjena gozdu, bi namre¢ vodilo
v razli¢no obravnavo stavbnih zemljis¢, pomenilo strokovno neutemeljen odmik od trznega
vrednotenja, ter v posledici povzrocilo ustavno neskladnost ZMVN-1.

Prav tako ni mogoce podpreti predloga, da bi se model za gozd dolocil na podlagi na donosu
zasnovanega nacina. Skladno z MSOV so sicer res mozni generalno trije nacini ocenjevanja
trzne vrednosti nepremicnin, in sicer nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin ter
nabavnovrednostni nacin. Vendar se kot najzanesljivejSo metodo za oceno trzne vrednosti
navaja metodo primerljivih prodaj in jo kot najprimernejSo metodo zagovarja, kadar je za
posamezne vrste nepremic¢nin na voljo primerno Stevilo informacij o trgu, torej podatkov
o trznih cenah. Le kadar ta pogoj ni izpolnjen, je primerno uporabiti druga dva nacina. Za
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oblikovanje modelov v drugem ciklu mnozi¢nega vrednotenja so se uporabili podatki o trgu
nepremicnin za obdobje od leta 2015 do 2019. V tem obdobju je bilo izvedenih prek 37.000
poslov s kmetijskimi in ve¢ kot 12.000 poslov z gozdnimi zeml;jis¢i. Od vseh se jih je na podlagi
meril iz 12. ¢lena ZMVN-1 kot trZzne posle v analize zajelo med 50 in 60 %. Tako veliko Stevilo
transakcij zadovoljuje merilo za uporabo nacina trznih primerjav, kot ga doloca peti odstavek
6. ¢lena ZMVN-1. Da je obseg realiziranih kakovostnih transakcij dovolj obsezen, potrjuje tudi
podatek, da je kar 65 % vrednostnih con zarisanih na podlagi podatkov o realiziranih cenah.

Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva dolodi s sklicevanjem na
vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari. Ta nacin
ocenjuje vrednost sredstva (nepremicnine) s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost. Primeren je predvsem za vrste nepremicnin, za katere ni podatkov o realiziranih
cenah (ali jih je premalo), imajo pa te nepremic¢nine zmoznost ustvarjanja dohodka, ki pa mora
biti bistvena prvina, ki vpliva na vrednost s staliS¢a trznega udelezenca. V zvezi s predlogom za
uporabo na donosu zasnovanega nacina je torej treba pojasniti, da bi se morali, ¢e bi se zelel
tak nacin uporabiti za kmetijska in gozdna zemljis¢a, za vrednotenje upostevati kazalniki, ki
odrazajo poloZzaj takih nepremicnin na trgu (npr. najemnine), in ne, kot je razumeti vlagatelja,
ocenjevanje na podlagi podatkov o proizvodni sposobnosti, vrsti pridelave ipd., torej neke
vrste posploSena ocena, narejena na podoben nacin, kot je bil do zadnje spremembe dolocen
na primer katastrski dohodek. Tak posploSen pristop pa ne bi odrazal trzne vrednosti, zato je
tudi z vidika cilja mnozi¢nega vrednotenja tak predlog neprimeren.

13.3.2 Obravnava pripomb na sestavine modela
IzboljSane in preverjene so bile naslednje sestavine modela:
- vrednostne cone in vrednostne ravni (vpliv lokacije),
- vpliv velikosti, bonitete, odprtosti in rastis¢nega koeficienta na vrednost,
- moznost uvedbe novih parametrov v model (analiza vpliva lesne zaloge, razvojne faze in
lesnega sestava na vrednost ter upoStevanje naklona, nezmoznost strojne obdelave in
komunalne opremljenosti).

V povezavis pobudamizapovecanje stevilavrednostnih coninvrednostnih ravni, upoStevanjem
hribovitih obmocdij in podobno velja izpostaviti, da je bil pri obravnavi pripomb najvedji
poudarek na izboljSanju kakovosti zarisa mej vrednostnih con in dolocitve vrednostnih ravni.
Tovrstne pripombe so bile upoStevane na nacin, da se je Stevilo vrednostnih con glede najavno
objavljen predlog modela in poskusni izracun, povecalo za 3,5-krat. Pri izboljSanem coniranju
so bila uposStevana tudi obmocja z zmanjSanim prirastnim potencialom gozdov za minimalno
20 % zaradi posledic razli¢nih ujm od vklju¢no leta 2014 dalje (Zledolom 2014, vetrolom 2017,
vetrolom 2018 in podlubniki 2014-2018).

Po zakljucku izboljSave coniranja (vrednostne cone in vrednostne ravni) je bilo izvedeno
umerjanje in preverjanje vpliva bonitete, odprtosti, rastiS¢nega koeficienta in velikosti na
vrednost (sestavine modela). Rezultati so pokazali, da se bo v kon¢nem predlogu modela
spremenila (znizala) vrednost zelo velikih gozdnih zemljis¢ (nekje od 500 ha dalje). Druge
pripombe glede spremembe vpliva bonitete, rastiS¢nega koeficienta in odprtosti so se izkazale
za neutemeljene glede na merila mnozi¢nega vrednotenja in ne bodo upostevane pri pripravi
koncnega predloga modelov vrednotenja.

43



Zanimivi predlogi so bili povezani z dodatnim upoStevanje naklona, nezmoznosti strojne
obdelave, komunalne opremljenosti, upoStevanjem fitocenoloske karte in podatka o lesni
zalogi v modelu. Tovrstni podatki ne izpolnjujejo pogojev, ki so zahtevani za vkljucitev v model,
ker se ali ne vodijo v uradni evidenci ali pa ni predpisanega postopka za njihovo spremembo
v realnem casu (povprecna starost podatka o lesni zalogi je 5 let), kar bi omogocilo pravno
varstvo lastnikom nepremicnin.

Glede upostevanjanaklonavmodeluje treba tudi poudariti, daje naklon Ze posredno upostevan
v boniteti zemljiS¢a. Delno pa so podatki kot je naklon ali nezmoznost strojne obdelave
upoStevani prek vecjega Stevila vrednostnih con, ker manjSe vrednostne cone predstavljajo
nekoliko bolj homogena obmogja kot pre;j.

V povezavi z rastiS¢nim koeficientom je treba izpostaviti, da bo v naslednjem ciklu MV na
razpolago boljsi (zvezen) podatek o proizvodni sposobnosti gozdnega rastis¢a (rastiscni
koeficient je zdaj podatek po razredih od 1 do 17). Do takrat je uporaba podatka o rastis¢nem
koeficientu primerna.

14. MODEL ZA STAVBNA ZEMLJISCA (STZ)
14.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA STAVBNA ZEMLJISCA

Model za stavbna zemljiS¢a se uporablja za vrednotenje zemljiS¢, ki so po namenski rabi stavbna
zemljiS¢a in ostala zemljis¢a, ki po namenski rabi niso kmetijska ali gozdna. Model je zasnovan
na nadinu trznih primerjav.

14.1.1 Sestavine modela
Model je sestavljen iz sloja vrednostnih con (model ima 881 vrednostnih con) in vrednostnih
ravni (model ima 25 vrednostnih ravni). Kakovost je upostevana preko vrste dejanske rabe
zemljisca.

14.1.2 Kakovost modela

Kakovost modela za vrednotenje stavbnih zemljis¢ je pogojena z razpolozljivimi podatki
o stavbnih zemljiscih. Obstojeca kakovost prostorsko planskih dokumentov, ki dolocajo
potencial oziromabodoco izrabo zemljis¢ na obmodju stavbnih zemljiS¢, ne omogoca podrobne
diferenciacije posameznih vrst stavbnih zemljiS¢ glede na njihovo razvojno stopnjo oziroma
predvideno casovno in strukturno — vrsto izrabe v prostoru. Zato model za vrednotenje
stavbnih zemljis¢, vsa zemljis¢a na obmocdju stavbnih zeml;jis¢, ki so dejansko zazidljiva v
kratkem ¢asovnem obdobju, v sploSnem podvrednoti.

Za 41% od vseh stavbnih zemljiS¢ oziroma enot vrednotenja so bile viSine vrednostnih ravni po

vrednostnih conah dolo¢ene na podlagi empiri¢nih in statisticno obdelanih podatkov o trgu
nepremicnin, to je ¢asovno prilagojenih preverjenih kupoprodajnih poslov iz evidence trga
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nepremicnin. Pri tem so bili upostevani podatki o 7.141 kupoprodajnih poslih v trzno dolocenih
vrednostnih conah modela za celotno Slovenijo, ki so bili sklenjeni med 1.1.2014 in 31.1.2019.

14.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

Prejete pripombe, ki so se nanasale na model STZ, so se vec¢inoma navezovale tudi na model
DRZ, kar je razumljivo, ker sta modela med seboj povezana. V nadaljevanju so tako opisane
pripombe, ki se nanasajo na oba modela - spremembe na modelu STZ, pomenijo tudi
spremembe na modelu DRZ. V postopku poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve
predloga modelov vrednotenja smo prejeli 74 razlicnih pripomb in predlogov, povezanih z
modelom za stavbna zemljis¢a (model STZ) in modelom za druga zemljis¢a (model DRZ).

Pripombe so se nanaSale na uporabo namenske rabe namesto dejanske rabe zemljis¢,
neupostevanje stanja v naravi, ko gre zajavno cesto na privatnem zemljis€u, prenizke vrednosti
tistih stavbnih zemljis¢, ki so dejansko zazidljive, previsoke vrednosti zemljis¢ glede na njihovo
komunalno opremo in s tem povezano neupostevanje razvitosti zemljis¢a ter neupostevanje
blizine linijskih objektov GJI pri vrednotenju stavbnih zemljis¢ in neustrezno upostevanje
reliefa. Sklop pripomb se je nanasal na previsoke vrednosti tistih stavbnih zemljiS¢, ki so v
prostorskih aktih opredeljene kot parkovne, zelene povrsine in povrSine namenjene cestam in
drugi infrastrukturi. Skupna lastnost vsem pripombam pa je bilo nestrinjanje z ve¢jo vrednostjo
zemljis¢, ki se sedaj vrednotijo glede na podatke o namenski rabi v primerjavi z vrednotenjem
po pravilih iz starega zakona ZMVN.

Pripombe, ki so se nanasale na uporabo namenske rabe in ne dejanske rabe, so v veliki meri
poudarjale, da bi morali pri vrednotenju upoSstevati dejansko stanje zemljis¢, kljub temu, da
so ta v prostorskih planih opredeljena kot ena od podvrst stavbnih zemljis¢. Pripombe so se
nanasale tudi na morfologijo (nakloni, nestabilnost, brezine vodotokov) stavbnih zemljis¢, ki
onemogocajo ali omejujejo rabo taksnih zemljis¢.

Nekaj pripomb se je nanasalo na prenizke vrednosti stavbnih zemljis¢, ki so zazidljiva in
komunalno opremljena in imajo domnevno visoko trzno vrednost. V naravi so to predvsem
zemljisca, ki so bila po starem Pravilniku o dolocitvi zemljis¢ za gradnjo stavb (Uradni list RS,
St. 66/13, 77/17 = ZMVN-1 in 33/19 — ZMVN-1A) dolocena kot taka. Glede na prejete pripombe,
so trzne vrednosti takSnih parcel viSje od poskusno izracunanih posplosenih vrednosti, kjer
dejanska zmoznost graditve ni bila upoStevana. V ta sklop sodijo tudi pripombe, ki se nanasajo
na neupostevanje razlicnih stopenj razvitosti zemljiS¢. Izrazena so bila pricakovanja, da se v
model vkljucijo razvojne stopnje zemljis¢, katerih uvedba je predvidena po Zakonu o urejanju
prostora (ZUreP-2) v novi evidenci stavbnih zemljis¢.

Po drugi strani pa je bilo veliko pripomb na previsoke vrednosti tistih stavbnih zeml;jis¢, ki ne
omogocajo gradnje stavb in so glede na podrobnejso rabo opredeljena kot posebna obmodja,
obmodja zelenih povrsin, obmodja prometne infrastrukture, obmocja komunikacijske
infrastrukture, obmocja energetske infrastrukture, obmocdja za potrebe obrambe ter obmodja
voda in obmo¢ja drugih zemljis¢ (glede na Pravilnik o vsebini, obliki in nacdinu priprave
obdinskega prostorskega nacrta ter pogojih za dolocitev obmocdij sanacij razprsene gradnje in
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obmodij za razvoj in Siritev naselij (Uradni list RS, St. 99/07 in 61/17 — ZUreP-2), priloga 1). Prav
tako so se pripombe na previsoko vrednost nanasale na zemljis¢a, ki niso bila opredeljena v
eni od zgoraj nastetih namenskih rab, so pa bila v naravi dejansko podobna kot zgoraj nastete
rabe (zemljis¢a po namenski rabi centralne dejavnosti, v naravi pa park z zelenico, cesto in
parkiris¢em).

Del pripomb se je nanasal na previsoko vrednost zemljis¢, ki so v prostorskih aktih evidentirane
z razli¢no namensko rabo, v naravi pa po njih poteka lokalna cesta, ki ni bila odmerjenain je Se
vedno v privatni lasti. Pricakovanja predlagateljev so, da se vrednosti ustrezno znizajo, da se
ceste odmerijo in da se izvede odkup ter prenos lastnistva.

V okviru pripomb na model STZ so se predlogi nanasali tudi na vklju¢evanje zelo podrobnih
lastnosti zemljis¢ (nosilnost tal, naklon, dostopnost, sluznost, oddaljenost od komunalne
infrastrukture, ...). Hkrati so pripombe vkljucevale tudi predloge, da naj se tudi pri modelu
STZ uposteva vpliv blizine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, predvsem
daljnovodov.

Predlogi so se nanasali tudi na oblikovanje novega ali novih modelov, s katerim bi loceno
obravnavali posamezne skupine zemljis¢ glede na posamezne skupine namenskih rab.

Skupina pripomb se je tudi nanasala na vrednostne ravni v vrednostnih conah, kar je bila
sicer vsebina vprasalnika JRMV1, ki so ga lastniki posiljali pristojnim ob¢inam. Te pripombe so
bile vklju¢ene v obravnavo tovrstnih pripomb v okviru popravkov zarisa vrednostnih con in
dolocevanja vrednostnih ravni.

14.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA

Po tem, ko je Geodetska uprava RS prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v
ZMVN-1 so predvidene naslednje spremembe in izboljSave modela.

Glede na predloge, ki se nanasajo na uporabo podatka o dejanski rabi zemljis¢a namesto
namenske rabe iz obcinskih prostorskih aktov, je potrebno poudariti, da to dolocilo izhaja iz
Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin (ZMVN-1), ki povzema strokovna izhodisca pri
vrednotenju, kjer se za vrednotenje zemljiS¢ uporablja njihova najgospodarnejSa raba. Ta je v
sploSnem doloc¢ena s tem kar je zakonsko dopustno, fizicno mocno in ekonomsko upraviceno.
Za potrebe izvajanja mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je najgospodarnejsa rabav 3. ¢lenu
ZMVN-1 tudi opredeljena. Predlog modelov mnozi¢nega vrednotenja sledi temu zakonskemu
dolocilu in zemljis¢a, ki niso zemljis¢a pod stavbo, ki po dejanski rabi niso vode, ceste ali
zeleznice vrednoti glede na njihovo namensko rabo. Dejanska raba zemljis¢, v kolikor ne gre za
vode, ceste in Zeleznice tako ne more biti podatek za dolo¢evanje enot vrednotenja.

Glede pripomb na prenizke vrednosti tistih stavbnih zemljis¢, kjer je gradnja stavb dejansko
mozna in so tudi na trgu nepremicnin prepoznana kot najvrednejsa, je potrebno pojasniti, da
teh zemljis¢ v sistemu mnoZi¢nega vrednotenja ni mozno lo¢eno obravnavati, ker ni uradne
evidence, ki bi takSna zemljiS¢a opredeljevala. S spremembami v zakonu ZMVN-1 se je prejsnji
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model ZGS ukinil, ker podatki o teh zemljis¢ih niso ve¢ na voljo in sistemskega podatka na
nivoju drzave, ki bi ustrezno loceval tista stavbna zemljis¢a, kjer je gradnja stavb mogoca in
dovoljena, ni vec. Z namenom, da se v sistemu kljub temu zagotovi sistemska moznost po
bolj pravilnem vrednotenju takSnih zemljis¢, je v okviru uveljavljanja posebnih okolis¢in, glede
na Pravilnik o posebnih okolisc¢inah, ki vplivajo na vrednost nepremicnin (Uradni list RS, st.
43/18) na seznamu najbolj pogostih posebnih okolis¢in predvidena tudi posebna okolis¢ina za
stavbna zemljis¢a, s katero lahko upravic¢enec posploSeno vrednost obravnavanemu zemljiscu
ustrezno povisa vrednost.

Pripombe so se nanasale tudi na neuposStevanje razvojnih stopenj stavbnih zemljis¢, katerih
uvedba je predvidena v sklopu nastajajoce evidence stavbnih zemljis¢ skladno z Zakon o
urejanju prostora — ZureP-2 (Uradni list RS, $t. 61/17). Poudariti je potrebno, da je glede na
omenjeno zakonodajo predvidena vzpostavitev omenjene evidence s podatki v letu 2025.
Hkrati v sistemu mnozZi¢nega vrednotenja ni nikjer omejitve, da se podatki, ki se vzpostavijo na
podlagi drugega zakona evidentirajo in vodijo v sistemski javni evidenci ne bi smeli uporabiti.
Ko bodo podatki na voljo, se bodo analizirali vplivi novih podatkov na oblikovanje trznih cen in
nato ustrezno vkljucili v model vrednotenja. V sedanjem predlogu modela vrednotenja STZ pa
ti podatki niso vkljuceni, ker ne obstajajo in tako tudi ni bilo mogoce analizirati njihovega vpliva
na vrednosti obravnavanih zemljis¢.

Veliko pripomb se je nanasalo na vrednosti stavbnih zemljis¢, ki so se v prejSnjem sistemu
mnozi¢nega vrednotenja vrednotile glede na podatke o dejanski rabi, sedaj pa se vrednotijo z
modelom STZ. Potrebno je poudariti, da so bile zaradi preteklega nacina vrednotenja, kjer se je pri
pripisu vrednosti uporabil podatek o dejanskirabi zemljis¢, ta zemljis¢a podvrednotena. Po preucitvi
pripomb so bile utemeljene predvsem tiste pripombe, ki se nanasajo na vrednost zemljis¢, ki so
se glede na podatek o namenski rabi vrednotila z modelom STZ v okviru skupin vrednosti STZ_D,
STZ_E,STZ Fin STZ_G. Z ugotovitvami, da so vrednosti teh skupin zemljis¢ zaradi zelo razli¢cnega
stanja v naravi, ve¢ omejitvami, pogosto namenjena skupni rabi in posledi¢no na trgu manj vredna,
strinjamo in se bo model STZ v tem delu prilagodil. Skladno s pripombami na previsoke vrednostne
ravni posameznim vrednostnim conam, predvsem na obmogjih, kjer so vrednostne ravni visoke,
so dodatni izracuni pokazali, da so pripombe utemeljene, zato se bodo nekatere vrednostne ravni
prilagodile in posledi¢no se bodo vrednosti enot vrednotenja po modelu STZ na teh obmogjih
znizale.

Pripombe so se nanasale tudi na vrednosti zemljiS¢, ki so v privatni lasti in po katerih potekajo
javne ceste. Kot je bilo Ze v postopku razgrnitve modelov vrednotenja in poskusnega izracuna
vrednosti nepremicnin pojasnjeno, je bil poskusniizra¢un vrednosti narejen na presecno stanje
podatkov o nepremic¢ninah 27.6.2019, kjer so bili v okviru podatkov o dejanskih rabah zemljis¢
na voljo zgolj podatki o vodah, podatki o cestah in Zeleznicah pa ne. Ko bodo ti podatki na voljo
v skupnem sloju dejanske rabe (skladno z zakonodajo s podrocja evidentiranja nepremicnin)
bodo tudi uporabljeni v sistemu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Pricakovanjem, da se
bo v sistemu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin vrednost takSnim zemljiS¢em, po katerih
potekajo neevidentirane in lastniSko neurejene javne ceste, doloc¢evala drugace, ali pa da se
bo upoStevalo nereSeno lastniSko stanje, ni mogoce ugoditi, ker posploSene vrednosti niso
odvisne od lastnistva.
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VkljuCevanje dodatnih podrobnejSih podatkov o lastnostih stavbnih zemljis¢ (nosilnost
tal, naklon, dostopnost, sluznosti, oddaljenost od komunalne infrastrukture, ...) v model
mnozi¢nega vrednotenja STZ je pogojeno s tem, da morajo biti ti podatki dostopni (evidentirani,
in zagotovljeno mora biti aZuriranje) v uradni evidenci za celotno obmogje Slovenije, s ¢imer
se lahko zagotovi sistemska uporaba in objektivna in nepristranska obravnava vseh istovrstnih
nepremicnin. V slopu teh pripomb smo preucili tudi moznost upoStevanja vpliva blizine linijskih
objektov gospodarske javne infrastrukture v modelu STZ. Predlogi, da doloceni linijski objekti
GJI, predvsem daljnovodi, negativno vplivajo na nekatere skupine zemljiS¢, ki se vrednotijo
z modelom STZ so bili utemeljeni. Preucili bomo moznost vkljucevanja teh vplivov v kon¢ni
predlog modela.

Glede oblikovanja novega ali novih modelov vrednotenja za posamezno skupino zemljiS¢ po
namenski rabi, je potrebno preuditi kateri (novi) podatki so na voljo, s katerimi se lahko loceno
obravnava posamezne skupine zemljis¢. Stevilo in vrsta modelov je opredeljena ze v ZMVN-
1, zato tem predlogom ni mozno ugoditi. Mnenje organa vrednotenja je, da je razlikovanje
posameznih skupin razli¢nih zemljis¢, ki se vrednotijo v okviru modela STZ Ze zajeto v sedanji
obliki modela, ki dejansko razlikuje 7 razli¢nih nivojev vrednosti (STZ_A, STZ B, STZ C,STZ_D,
STZ E,STZ F,STZ_G), kar je jasno razvidno iz javno objavljenega in predstavljenega predloga
modela vrednotenja STZ v okviru poskusnega izra¢una vrednosti nepremicnin.

15. MODEL ZA BENCINSKE SERVISE (PNB)
15.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA BENCINSKE SERVISE

Modelzabencinske servise (PNB) se uporablja za vrednotenje bencinskih servisov in spremljajocih
objektov. Bencinski servis je funkcionalno zakljucena celota, ki jo sestavljajo zemljis¢a ali njihovi
deli ter deli stavb, ki so opremljeni z ustreznimi napravami in objekti za opravljanje dejavnosti
trgovine na drobno z motornimi gorivi ter spremljajocih dejavnosti, namenjenih uporabnikom
bencinskega servisa. Model PNB temelji na donosu zasnovanem nacinu.

15.1.1 Sestavine modela
Model PNB sestavljajo vrednostne cone (model ima 3 vrednostne cone), vrednostne ravni
(model ima 3 vrednostne ravni), vrednostne tabele, faktorji ter enacbe.

15.1.2 Kakovost modela
Podatki za umerjanje modela PNB izhajajo iz anketno pridobljenih podatkih z vprasalniki,
skladnos13.in41.¢lenom ZMVN-1in skladno s Pravilnikom o vsebinivprasalnikov za pridobivanje
podatkov za potrebe mnozi¢nega vrednotenja.

Z vprasalniki so bili za umerjanje modela PNB pridobljeni podatki o poslovanju 493 bencinskih
servisov (BS). Z modelom PNB je bila posplosena vrednost izracunana 551 BS.

Model za vrednotenije BS je oblikovan tako, da ima vec vrednostnih con in tri vrednostne ravni.
V nizjih vrednostnih ravneh so BS izven avtocest in hitrih cest, v najvisji vrednostni ravni so BS
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na avtocestah in hitrih cestah. Model lodi 3 tipe BS: avtomatski bencinski servis brez osebja,
bencinski servis s prodajnim mestom in bencinski servis na avtocesti ali hitri cesti.

Model PNB je umerjen tako, da odraza srednjeroc¢no in dolgoro¢no stanje v trgovini na drobno
z motornimi gorivi. Pri doloditvi donosa BS na prodan liter motornega goriva so bili poleg
anketno pridobljenih podatkov o poslovanju posameznih BS upostevani tudi trendi poslovanja
najvecjih podjetij v dejavnosti trgovine na drobno z motornimi gorivi v Sloveniji.

Diskontne stopnje modela PNB so izracunane po metodi dograjevanja in predstavljajo vsoto
ne tvegane stopnje donosa in pribitkov za tveganja.

15.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

15.2.1 Prejete pripombe in predlogi na model (Obrazec JR.MV-2)
Na obrazcu JR.MV-2 nismo prejeli pripomb na model za bencinske servise (PNB).

15.2.2 Prejete pripombe Trgovinske zbornice Slovenije (TZS) ob sodelovanju
Nepremicninskega instituta SNZ FIABCI
Pripombe TZS so naslednje:
- da ni mozno preizkusiti, na kaksen nacin so bili upostevani prihodki in stroski,
- da ni ustrezna zakonska ureditev delitve celotne posplosene vrednosti na nepremicnine,
- da je potrebno upostevati casovno omejeno pravico uporabe BS na ACin HCin z metodo
diskontiranega denarnega toka nadomestiti metodo direktne kapitalizacije donosa,
- daje privrednotenju BS na ACin HC potrebno upostevati stroske gradnje pocivalisc,
- da so previsoke vrednosti Stevilnih BS,
- da niso ustrezni in utemeljeni ekonomski parametri v meri kapitalizacije, in sicer:

o ekonomska Zivljenjska doba BS ni razkrita,

o glede na regulatorne zahteve EU in Slovenije TZS ocenjuje, da je predlagana premija za
tveganje pri nalozbah v nepremicnine za BS prenizka in ne odraza vseh negotovosti glede
prihodnjega razvoja panoge. TZS meni, da predlagane premije za tveganje (4,0 %, 3,0 % in 2,0
%) niso dovolj utemeljene in tudi ne dovolj visoke. TZS predlaga visje premije za tveganje:
najman;j 4,5 % za BS na ACin HC, 5,0 % v vecjih mestih in 5,5 % izven vedjih mest.

o Premija za tveganje glede likvidnosti pri prodaji BS ni ustrezna in TZS predlaga, da se stopnja
poveca od predlaganih 2,5 % na 3,5 %.

o Premija za gospodarjenje z nalozbo nima nobene primerjalne utemeljitve. Po podatkih TZS
je ta premija v ZR Nem(diji na ravni 1,0 — 1,5 % in ne samo 0,1 do 0,4 %, kot je to predvideno v
modelu PNB. Mera kapitalizacije naj bi nadomesc¢ala obracunano amortizacijo in investicije
v BS. Stavba BS ima Zivljenjsko dobo od 30 - 50 let, v tem Casu pa se oprema veckrat menja,
kar povecuje stroske vlaganj v celotni uporabni dobi BS, kar bi se moralo odraziti v visji meri
premije za gospodarjenje. Zato TZS predlaga, da se ta stopnja poveca na 1,1 %.

o TZS meni, da je tudi stopnja donosnosti netveganih nalozb v visini 1 % prenizka. Na podlagi
obrazloZzitve nacina izrac¢una TZS bi bilo primerno, da donosnost netveganih nalozb znasa
1,46 %.

o Glede nanavedene argumente TZS meni, da predlagana skupna diskontna stopnja ni ustrezna
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in bi morala biti po podatkih TZS najmanj 8 % za BS na ACin HC, v vecjih mestih najmanj 9 % in
izven ve¢jih mest najmanj 10 %.

15.2.3 Prejet predlog Slovenskega instituta za revizijo (SIR)
Zaradi dobe gospodarne uporabnosti BS 40 let in ob pomisleku trajnosti BS pri realni moznosti
spremembe tehnologij, SIR poziva k razmisleku, da bi se v modelu PNB uporabila metoda
diskontiranega denarnega toka namesto metode direktne kapitalizacije donosa.

15.2.4 Strokovno usklajevanje z Ministrstvom za finance (MF), Trgovinsko zbornico
Slovenije (TZS), Nepremi¢ninskim institutom SNZ FIABCI, lastniki bencinskih
servisov, Zdruzenjem sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko, Kmetijstvo SICGRAS ter Zdruzenjem bank Slovenije (ZBS) je
potekalo dne 22. 10. 2019

Predstavniki TZS pricakujejo uskladitev obmocij bencinskih servisov (BS) na avtocestah in hitrih
cestah (ACin HC) z DARS-om.

ZdruzZenje FIABCI je predlagalo, da se izradun mere ohranitve kapitala izdela na podlagi
konkretnih podatkov o investicijskih stroskih gradnje BS. Mera ohranitve kapitala je sicer
v modelu PNB izracunana pri predpostavki, da se investicija v obnovo BS v viSini 50 - 60 %
posplosene vrednosti BS izvede vsakih 20 let. Dogovorjeno je bilo, da bodo trgovci na drobno
zmotornimi gorivi GURS-u posredovali podatke o investicijskih stroskih gradnje BS, na podlagi
katerih bo razvidno razmerje med stroskom za zemljisCe in stroSkom za objekte.

Predstavniki ZBS so se strinjali, da so diskontne stopnje in mere kapitalizacije modela PNB v
razumnih mejah in da je potrebno obravnavati model vrednotenja kot celoto.

15.3 ODZIV NA PRIPOMBE, PREDVIDENE SPREMEMBE IN IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, $t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se
do njih opredelila.

15.3.1 Obravnava pripomb TZS ob sodelovanju Nepremicninskega instituta SNZ FIABCI
Pojasnilo, na kakSen nacin so bili upoStevani prihodki in stroski:

Pri izracunu povprec¢nega donosa bencinskega servisa (BS) na liter prodanega motornega
goriva so bili upostevani celotni letni prihodki osebe, ki opravlja dejavnost maloprodaje
motornih goriv na BS (vklju¢no s prihodki od spremljajocih dejavnosti na BS) in med stroski,
neposredni stroski bencinskega servisa, doloceni posredni stroski bencinskega servisa,
posredni upravni stroski nabave, stroSki nadomestil za uporabo povrsin na avtocestah
in hitrih cestah (AC in HC) ter za BS na AC in HC stroski za urejanje pocivalis¢a. Posredni
stroski upravljanja in gospodarjenja z nepremi¢ninami so uporabljeni za dolocitev premije
za gospodarjenje z nalozbo po metodi dograjevanja v meri kapitalizacije.

Pripomba TZS glede deleZza vrednosti nepremicnin v vrednosti celotne posebne enote
vrednotenja (PEV) in zakonske ureditve delitve vrednosti PEV na njene sestavine (dele stavb,
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parcele in parcelne dele) se neposredno ne nanasa na model PNB, temve¢ na ZMVN-1 in na
bodocdi Pravilnik o PEV.

Pojasnilo o ustreznosti zakonske ureditve delitve celotne posploSene vrednosti na nepremicnine:

V skladu z ZMVN-1 je posebna enota vrednotenja del, ene ali ve¢ nepremicnin, ki se na
podlagi kriterija najgospodarnejse rabe zaradi opravljanja dejavnosti bencinskih servisov,
marin in pristanis¢ ter pridobivanja elektri¢ne energije vrednotijo kot ena enota.

PosploSena vrednost BS zajema poleg same »gole« nepremicnine oz. betona in opeke tudi
njene instalacije oz. opremo, ki predstavljajo njen nelodljivi del, saj le te omogocajo njeno
obratovanje.

Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti Odbora za Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti iz leta 2017 in za leto 2020 se »sredstvo, ki se vrednoti, »na splosno
nanasa na predmete, na katere bi se lahko nanasal posel ocenjevanja vrednosti.« Ker
se ocenjuje posplosena vrednost BS, se posploSena vrednost nanasa na nepremicnine
celotnega BS skupaj s fiksno opremo.

V posploseno vrednost BS pa ne spadajo premicna oprema in neopredmetena sredstva.

Celotna posploSena vrednost se, ker se nanasa na nepremicnine BS s fiksno opremo,
skladno z ZMVN-1 (21. ¢len) pripiSe nepremicninam, ki BS sestavljajo.

Glede na zakonsko ureditev pripisa vrednosti BS nepremi¢ninam, je pripomba upoStevana
pri izracunu posploSenih vrednosti bencinskih servisov. Po dodatni preucitvi prihodkov in
stroskov BS po skupinah oseb, ki opravljajo dejavnost, po razmejitvi donosa, ki je pripisan
nepremicninis fiksno opremo, po korekciji mer kapitalizacije, po analizi poslovnih rezultatov
podijetij v trgovini na drobno z motornimi gorivi v zadnjih 4 letih ter po izvedenih kontrolah
ocen vrednosti z multiplikatorji, GURS ugotavlja, da so v letu 2019 izracunane posploSene
vrednosti BS (nepremicnine s fiksno opremo) v povpredju visje od kontrolnih vrednosti.
GURS bo to uposteval pri prilagoditvi modela PNB februarja 2020.

Pripomba, da je potrebno upoStevati ¢asovno omejeno pravico uporabe BS na AC in HC in z
metodo diskontiranega denarnega toka nadomestiti metodo direktne kapitalizacije donosa,
je delno upoStevana. Metoda diskontiranega denarnega toka ne bo uporabljena, saj obdobje
pravice uporabe (koncesije) ne determinira prenehanja obratovanja BS. BS bo nadaljeval z
obratovanjem, tudi ko bo obstoje¢o posebno pravico uporabe nadomestila nova. Posplosena
vrednost BS je neodvisna od lastniskih razmerij. Obdobje koncesije tudi ne omejuje upravljavca,
da ne bi pogosteje, z manjSimi posodobitvami ali z vedjimi investicijskimi posegi prepreceval
funkcionalne zastarelosti BS. V modelu PNB je na racun staranja nepremicnine za BS na AC in
HC dolo¢ena mera ohranitve kapitala (katera sestavlja mero kapitalizacije, uporabljano pri
diskontiranju) v visini 2,5 % pri predpostavki casovno enakomernega slabsanja nepremicnin, in sicer
za 50 % vrednosti BS s fiksno opremo v 20 letih. Razlogi za uporabo metode direktne kapitalizacije
donosa so, da bencinski servisi zagotavljajo stabilne realne donose, da za posamezen BS ni
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mogoce doloditi preostale Zivljenjske dobe in da je za BS mogoce domnevati, da bodo ustvarjali
donose nedoloceno dolgo, vendar ne manj kot 30 let. Pripomba pa je upoStevana na nacin, da
bo pri BS na AC in HC premija za tveganje dodatno povisana ravno zaradi tveganj, povezanih s
¢asovno omejeno pravico uporabe BS zaradi koncesijskih pogodb z DARS.

Pripomba glede upostevanja stroskov gradnje pocivalis¢ pri BS na ACin HC se zavrne. Gradnja
pocivalis¢ se je izvajala pod razli¢nimi pogoji v bliznji in oddaljeni preteklosti. Ker so stroski
izgradnje pocivalis¢ nastali v razli¢nih letih v preteklosti, hkrati pa so bili posledica razli¢nih
individualnih pogodb z DARS-om, teh stroskov ni mogoce upostevati na enoten nacin za vse
BS na AC in HC. StroSek izgradnje pocivalis¢ se pri prodaji ne bi prenesel na kupca, zato tudi s
tega razloga stroski izgradnje pocivaliS¢ ne bodo upoStevani v modelu PNB.

Pojasnilo 0, po mnenju TZS, previsokih vrednostih Stevilnih BS:

Ugotovitev TZS se nanasa predvsem na definicijo BS in posledi¢no na upoStevane prihodke
in stroske, ki so posledica te definicije. Leta 2014 je v modelu PNB BS zajemal le nadstreske
z namescenimi tocilnimi avtomati motornih goriv, druge dele stavb, namenjene izklju¢no
maloprodaji motornih goriv, ter zemljiS¢a za obratovanje tocilnih avtomatov in zemljis¢a,
na katerih so urejene uvozne in izvozne poti bencinskega servisa.

Leta 2019 zakonska sprememba opredelitve BS doloca, da je BS funkcionalno zaklju¢ena
celota, ki jo sestavljajo zemljis¢a ali njihovi deli ter deli stavb, ki so opremljeni z ustreznimi
napravami in objekti za opravljanje dejavnosti trgovine na drobno z motornimi gorivi ter
spremljajocih dejavnosti, namenjenih uporabnikom bencinskega servisa.

Ker po novi opredelitvi BS zajema tudi spremljajoce dejavnosti (nespecializirana prodaja
trgovskega blaga, gostinstvo ipd.), upostevani prihodki in stroski, ki so podlaga za izracun
donosa BS, vkljucujejo poleg prihodkov in stroskov od dejavnosti maloprodaje motornih
goriv Se prihodke in stroske od spremljajocih dejavnosti na BS. Donosi spremljajocih
dejavnosti so vkljuceni v izra¢un donosa BS, zato so v letu 2019 izracunane posploSene
vrednosti BS bistveno visje od vrednosti, izracunanih leta 2014.

Pripomba je delno upostevana, ker po dodatni preucitvi prihodkov in stroskov BS po
skupinah oseb, ki opravljajo dejavnost, po razmejitvi donosa, ki je pripisan nepremicnini
in fiksni opremi, po korekciji mer kapitalizacije, po analizi poslovnih rezultatov podjetij v
trgovini na drobno z motornimi gorivi v zadnjih 4 letih ter po izvedenih kontrolah ocen
vrednosti z multiplikatorji, GURS ugotavlja, da so v letu 2019 izraCunane posplosene
vrednosti BS (nepremicnine s fiksno opremo) v povpredju visje od kontrolnih vrednosti.
GURS bo to uposteval pri prilagoditvi modela PNB februarja 2020.

V modelu PNB dolocena ekonomska Zivljenjska doba BS je 20 let. Pri izraCunu mere ohranitve
kapitala je uposStevano, da BS v 20 letih zahtevajo investicijsko vzdrzevanje v visini 50 %
posplosene vrednosti BS.

Pripomba glede prenizkih premij za tveganje pri nalozbah v nepremicnine za BS je delno
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upoStevana. Premije za tveganje bodo zaradi upoStevanih regulatornih in drugih tveganj pri
izboljSavi modela visje, vendar ne v visini, kot jih predlaga TZS. GURS obravnava model PNB v
celoti in ne vsak parameter posebej, zato se zavraca pretirano zviSevanje diskontne stopnije.

Pripomba glede premije za tveganje glede likvidnosti pri prodaji BS se zavrne, saj je izracun
premije za tveganje glede likvidnosti izdelan na verjetnih predpostavkah, hkrati pa viSanje te
stopnje prevec zviSuje diskontno stopnjo.

Pripomba glede premije za gospodarjenje z nalozbo se zavrne. Ta premija ne nadomesca
obra¢unane amortizacije in investicij v BS, saj je to zajeto v meri ohranitve kapitala. Premija za
gospodarjenje z nalozbo je izra¢unana na podlagi anketno pridobljenih podatkov.

Stopnja donosnosti netveganih nalozb predstavlja varno realno stopnjo donosa, ki je dolocena
na podlagi dolgoro¢ne donosnosti drzavnih obveznic (letni nominalni donos 30-letne evro
obveznice na dan 31. 12. 2018, letni nominalni donosa 25-letne slovenske obveznice na dan
31. 12. 2018 ter povprecna letna inflacija v zadnjih 5 letih). V letu 2019 se je nominalni donos
30-letne evro obveznice Se znizal in je bil 31. 12. 2019 realno negativen. Realno negativna varna
stopnja donosa dolgorocno ni vzdrzna, zato se v modelu PNB ohranja varna stopnja donosa v
visSini 1,0 %. Predlog TZS se zavrne.

Diskontna stopnja in posledi¢no mera kapitalizacije bosta zviSani glede na upoStevane
pripombe TZS, ki se nanasajo na:

- premije za tveganje zaradi upostevanih regulatornih in drugih tveganj in

- v premiji za tveganje upostevano ¢asovno omejeno pravico uporabe BS na ACin HC.

Diskontna stopnja ne bo poviSana do visin, kot jih predlaga TZS, bodo pa znotraj predlaganih
visin mere kapitalizacije, ki so uporabljene za diskontiranje bodocih donosov v modelu PNB.

15.3.2 Obravnava prejetega predloga Slovenskega instituta za revizijo (SIR)

Predlog nadomestitve metode direktne kapitalizacije donosa z metodo diskontiranega
denarnega toka je bil preucen. ObrazlozZitev je opisana v predhodnem poglavju med obravnavo
pripomb TZS. Metoda diskontiranega denarnega toka ne bo uporabljena, sajobdobje gospodarne
uporabnosti ali pravice uporabe (koncesije) ne determinira prenehanja obratovanija BS. BS bo
lahko nadaljeval z obratovanjem tudi po preteku gospodarne uporabnosti in ko bo obstojeco
posebno pravico uporabe nadomestila nova. Razlogi za uporabo metode direktne kapitalizacije
donosa so, da bencinski servisi zagotavljajo stabilne realne donose, da za posamezen BS ni
mogoce dolociti preostale Zivljenjske dobe in da je za BS mogoce domnevati, da bodo ustvarijali
donose nedoloceno dolgo, vendar ne manj kot 30 let.

V modelu PNB je na racun staranja nepremicnine za BS dolo¢ena mera ohranitve kapitala v
visini 2,5-3,0 %.

15.3.3 Obravnava predlogov s strokovnega usklajevanja
DARS na zarise obmocij BS na AC in HC do 27. 01. 2020 ni podal konkretnih pripomb, zato

usklajevanje obmocij BS na ACin HC z DARS-om ni izvedeno.
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GURS podatkov o investicijskih stroskih gradnje BS, na podlagi katerih bo razvidno razmerje
med stroSkom za zemljiSce in stroSkom za objekte, od trgovcev na drobno z motornimi gorivi
do 27. 01. 2020 ni prejel, zato se v modelu ohranja predpostavki 60 % vrednosti objektov v
vrednosti nepremi¢nin celotnega BS v conah z vrednostno ravnijo 1in 50 % vrednosti objektov
v vrednosti nepremicnin celotnega BS v conah z vrednostno ravnijo 2.

16. MODEL ZA ELEKTRARNE (PNE)
16.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA ELEKTRARNE

Model za elektrarne se uporablja za vrednotenje objektov za proizvodnjo elektri¢ne energije z
mocdjo nad 50 kW in spremljajocih objektov. Model PNE temelji na donosu zasnovanem nacinu.
Elektrarna je funkcionalno zaokroZena celota, namenjena dejavnosti proizvodnje elektri¢ne
energije, ki jo sestavljajo:

- deli stavb oziroma zemljiS¢a pod stavbami ter zemljiSca ali njihovi deli, ki so opremljena z
ustreznimi napravami in objekti za proizvodnjo elektri¢ne energije z elektricno mocjo nad 50
kW ter s koli¢nikom toplotne in elektri¢cne moci manjsim od 5, ter

- zemljica ali njihovi deli, na katerih je gibanje omejeno zaradi pravnih ali fizi¢nih razlogov in so
namenjena izklju¢no rabi elektrarne.

16.1.1 Sestavine modela
Model PNE sestavljajo vrednostne cone (model ima 1 vrednostno cono), vrednostne ravni
(model ima 1 vrednostno raven), vrednostna ter druge tabele, faktorji ter enacbe.

16.1.2 Kakovost modela
Podatki za umerjanje modela PNE izhajajo iz anketno pridobljenih podatkov z vprasalniki,
skladno s 13.in 41.clenom ZMVN-1in skladno s Pravilnikom o vsebini vprasalnikov za pridobivanje
podatkov za potrebe mnozi¢nega vrednotenja.

Z vprasalniki so bili za umerjanje modela PNE pridobljeni podatki o poslovanju 718 elektrarn. Iz
uradnih evidenc so bili pridobljeni podatki o poslovanju 210 elektrarn. Z modelom PNE je bila
posplosena vrednost izracunana 955 elektrarnam.

Model za vrednotenje elektrarn ima 2 podmodela (za elektrarne, pretezno namenjene
zagotavljanju sistemskih storitev, in za ostale elektrarne) in je umerjen na 9 tipov elektrarn.
Umerjen je tako, da ima eno vrednostno cono in eno vrednostno raven.

Pri dolocitvi donosa elektrarn na proizvedeno enoto elektrike in na enoto elektricne moci
so bili poleg anketno pridobljenih podatkov o poslovanju posameznih elektrarn (loceno po
tipih elektrarn) upostevani tudi podatki o prejetih podporah proizvodniji elektrike, pridobljeni
iz javnih evidenc. Diskontna stopnja je izpeljana na podlagi primerjalne analize tveganj in
priporocil Slovenskega instituta za revizijo (SIR). Pri¢cakovane Zivljenjske dobe elektrarn izhajajo
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iz anketno pridobljenih podatkov in iz strokovne literature. Preostale vrednosti elektrarn po
izteku Zivljenjske dobe so dolo¢ene na podlagi pridobljenih podatkov ali ocenjene na podlagi
najverjetnejsih predpostavk.

16.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli pripombe in predloge, povezane z modelom za elektrarne (PNE), tako od oseb, ki
opravljajo dejavnost proizvodnje elektri¢ne energije, kot tudi od institucij in zdruzen;.

16.2.1 Prejete splosne pripombe in predlogi na model (Obrazec JR.MV-2)
Prejeta je pripomba elektrarne za pojasnitev visine donosa na enoto proizvedene elektrike za
jedrske elektrarne.

Prejeta je pripomba, da pri vrednotenju son¢nih elektrarn na stavbah ni upostevana lo¢ena
lastninska pravica na stavbi in na elektrarni.

Prejet je predlog zmanjSanja vrednosti za podzemne hidroelektrarne.

16.2.2 Z dopisom prejete pripombe in predlogi na model
Prejeta je pripomba glede vkljucenosti nepremicnin v model PNE, ki niso v lasti oseb, ki
opravljajo dejavnost proizvodnje elektri¢ne energije, in za katere GURS ni pridobil soglasja
lastnikov.

Prejeta je pripomba, da poslovni subjekt ne bi smel biti opredeljen kot oseba, ki opravlja
dejavnost proizvodnje elektri¢ne energije, Ce nilastnik elektrarne in ima elektrarno le v najemu.
Prejet je predlog, da naj se pri izracunu prilagojene proizvodnje elektrike upoSteva 10-letno
povpre¢je proizvodnje namesto 5-letnega.

Da bi se lahko pri izra¢unu posplosenih vrednosti hidroelektrarn (HE) z modelom PNE
uposStevalo njihovo starost, je predlagana uporaba metode diskontiranega denarnega toka
namesto metode direktne kapitalizacije donosa.

Prejet je predlog, da bi bilo smiselno mero ohranitve kapitala vkljuciti tudi pri ostalih tipih
elektrarn, ne samo pri HE.

Prejeto je vprasanje, ali je v izracun donosa vklju¢en tudi davek od dobicka. V primeru
izklju¢evanja davka od dobicka naj bi to pomenilo vrednotenje po visji vrednosti, kakor bi bilo
pravilno in pravi¢no do lastnika in tudi do morebitnega kupca.

Prejeti pripombi na model PNE za son¢ne elektrarne:

- priizraCunu pri¢akovanega donosa je potrebno upostevati stroske zamenjave razsmernikov, ki
imajo krajso zZivljenjsko dobo kot son¢ne celice,

- prihodki od podpor proizvodnji elektrike so za soncne elektrarne, ki so pricele obratovati po letu
2014, bistveno nizji od prihodkov elektrarn, ki so v podporno shemo vstopile pred letom 2014.
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16.2.3 Prejet predlog Slovenskega instituta za revizijo (SIR)
V primerih, ko je uporaba nepremicnine odvisna od koncesijskih alipodobnih pogodb, SIR poziva
k razmisleku, da bi se v modelu PNE tudi pri hidroelektrarnah uporabila metoda diskontiranega
denarnega toka namesto metode direktne kapitalizacije donosa.

16.2.4 Strokovno usklajevanje z Ministrstvom za finance (MF), Trgovinsko zbornico
Slovenije (TZS), Nepremi¢ninskim institutom SNZ FIABCI, lastniki bencinskih
servisov, Zdruzenjem sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko, Kmetijstvo SICGRAS ter ZdruZenjem bank Slovenije (ZBS)
dne 22.10. 2019

GURS je bil s strani zdruZenja FIABCI pozvan, da ponovno preuci pribitke za tveganja po tipih
elektrarn. Izpostavljen je bil predvsem visok pribitek za tveganja pri jedrski elektrarni. GURS je
bil opozorjen na nejasna primerjalna razmerja v pribitkih za tveganja med jedrsko elektrarno,
termoelektrarno, plinsko elektrarno, vetrno elektrarno, son¢no elektrarno in elektrarno,
pretezno namenjeno zagotavljanju sistemskih storitev.

Predstavniki ZBS so se strinjali, da so diskontne stopnje in mere kapitalizacije modela PNE v
razumnih mejah in da je potrebno obravnavati model vrednotenja kot celoto.

16.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

16.3.1 Obravnava pripomb, prejetih na obrazcu JR.MV-2
Elektrarni, ki je zaprosila za pojasnitev viSine donosa na enoto proizvedene elektrike za jedrske
elektrarne, bodo konecjanuarja 2020 posredovani parametri umerjanja modela za vrednotenje
jedrskih elektrarn ter izhodiSc¢a za dolocitev teh parametrov.

Pripomba, da pri vrednotenju son¢nih elektrarn na stavbah ni upoStevana locena lastninska
pravica na stavbiin na elektrarni, je delno uposStevana. Zakon ZMVN-1v 2.ain 5. ¢lenu doloca, da
se kot posebne enote vrednotenja vrednotijo vse elektrarne z elektricno mocjo nad 50 kW, ki
imajo koli¢nik toplotne in elektri¢ne moci manjsi od 5, ne glede nalastniStvo parcel, delov stavb,
objektov in opreme. ZMVN-1 v 21. ¢lenu nadalje doloca, da se posploSene vrednosti posebnih
enot vrednotenja, med katere spadajo tudi son¢ne elektrarne, razdelijo na sestavine posebnih
enot vrednotenja. Vrednost soncne elektrarne se v obliki dodatkov priSteje k vrednostim,
izracunanim delom stavb glede na njihovo dejansko rabo. Pripomba je upostevana na nacin,
da pri izpisu dodatkov vrednosti, ki izhajajo iz modelov za posebne enote vrednotenja, ne bo
vec¢ zapisan model posebne enote vrednotenja, temvec da gre za dodatek vrednosti, ki izhaja
iz 21. ¢lena ZMVN-1.

Prejet predlog zmanjSanja vrednosti za podzemne hidroelektrarne je zavrnjen, ker gre v
opisanem primeru za posebno okoliS¢ino in ne za lastnost, ki bi jo bilo mogoce vkljuciti v model

PNE. V kolikor ima elektrarna nadpovprecno ali podpovprecno visoke stroske, gre za posebno
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okolis¢ino, katero bo oseba, ki opravlja dejavnost, lahko uveljavila in s tem spremenila z
modelom izra¢unano posploseno vrednost elektrarne.

16.3.2 Obravnava z dopisom prejetih pripomb in predlogov na model
Nepremicnine, ki niso v lasti oseb, ki opravljajo dejavnost proizvodnje elektricne energije,
bodo skladno z 2.a ¢lenom ZMVN-1 vklju¢ene med sestavine posebnih enot vrednotenja le
na podlagi pisnega dovoljenja lastnika nepremicnine oziroma ustreznega drugega pravnega
naslova, ki takSno dovoljenje vsebuje. Iz modela PNE bodo izlo¢ene vse nepremicnine, ki niso
v lasti oseb, ki opravljajo dejavnost proizvodnje elektri¢ne energije, za katere GURS ni pridobil
takSnega dovoljenja.

Prejeta pripomba, da poslovni subjekt ne bi smel biti opredeljen kot oseba, ki opravlja dejavnost
proizvodnje elektricne energije, ¢e ni lastnik elektrarne in ima elektrarno le v najemu, je
zavrnjena. Na zbirnem potrdilu evidence vrednotenja za posebne enote vrednotenja (PEV) je
kot oseba, ki opravlja dejavnost proizvodnje elektricne energije, navedena oseba, ki elektricno
energijo ali sistemske storitve proizvaja in prodaja. 9. toc¢ka 2. ¢lena ZMVN-1doloda, da je oseba,
ki opravlja dejavnost, za namene tega zakona oseba, ki opravlja dejavnost na posebnih enotah
vrednotenja. Dolocbe, ki se nanasajo na lastnika nepremicnine, se uporabljajo tudi za osebo, ki
opravlja dejavnost, razen e to zakon doloca drugace.

Prejet predlog, da naj se pri izracunu prilagojene proizvodnje elektrike upoSteva 10-letno
povpre¢je proizvodnje namesto 5-letnega, ni upoStevan. GURS se strinja, da imajo elektrarne,
predvsem HE, nihanja v proizvodnji, vendar je na podlagi do sedaj zbranih vec kot 10-letnih
podatkov ocenjujemo, da je obdobje 5 let dovolj dolgo, da se vpliv nihanja proizvodnje na trzno
vrednost obcutno in dovolj zmanjsa. S 5-letnim povprecjem proizvodnje elektri¢ne energije se
dovolj izravnajo ve¢ja letna nihanja, pri ¢emer so namenoma upostevana vsa leta, tako tista
z najvisjo kot tudi tista z najnizjo proizvodnjo. PodaljSevanje uposStevanega obdobja bi dalo
preveliko tezo starim ter manj aktualnim podatkom, s tem pa ne bi resili tezav vecjih, novih
elektrarn, ki nimajo tako dolge zgodovine obratovanja.

Predlog uporabe metode diskontiranega denarnega toka namesto metode direktne kapitalizacije
donosa v modelu PNE za hidroelektrarne, je zavrnjen. Razlogi za uporabo metode direktne
kapitalizacije donosa so, da proizvodnja elektricne energije v hidroelektrarnah zagotavlja
stabilne realne donose, da za posamezno HE ni mogoce doloditi preostale Zivljenjske dobe, saj
je obicajna Zivljenjska doba HE vec kot 100 let (v modelu PNE je upostevano, da HE ne doseZejo
taksne starosti brez investicijskega vzdrzevanja), in da je za HE mogoce domnevati, da bodo
ustvarjale donose nedoloceno dolgo, vendar ne manj kot 30 do 50 let.

Prejet predlog, da bi bilo smiselno mero ohranitve kapitala vkljuciti tudi pri ostalih tipih
elektrarn, ni upoStevan. Mera ohranitve kapitala je vklju¢ena v mero kapitalizacije pri metodi
direktne kapitalizacije donosa. Ta metoda je uporabljena le za vrednotenje hidroelektrarn.
Ostali tipi elektrarn se ne vrednotijo po metodi direktne kapitalizacije donosa, temvec¢ po
metodi diskontiranega denarnega toka. Pri slednji metodi se za diskontiranje uporablja
diskontna stopnja, ki ne vsebuje mere ohranitve kapitala.
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Pojasnjujemo, da pri izraCunu stanovitnega donosa davek od dobicka ni upostevan. Pri tem
GURS sledi pravilom stroke, da se pri vrednotenju nepremicnin uporabljajo neto prihodki iz
poslovanja pred davki od dobicka.

Pripomba, da bi bilo pri izracunu pri¢akovanega donosa potrebno upostevati stroske
zamenjave razsmernikov, ki imajo krajso Zivljenjsko dobo kot soncne celice, je upoStevana,
vendar so ti stroski vklju¢no z ostalimi stroski Ze upoStevani v modelu PNE. Pri umerjanju
modela soncnih elektrarn so bili upostevani vsi stroski proizvodnje elektri¢ne energije, tudi
rednega in investicijskega vzdrzevanja, ki ne podaljsuje Zivljenjskih dob elektrarn. Elektrarne
so porocale tudi o stroskih zaradi menjav razsmernikov in ti stroski so bili upostevani v procesu
umerjanja soncnih elektrarn.

UpoStevana je pripomba na prihodke od podpor soncnih elektrarn, ki so mo¢no odvisni od
dneva prikljucitve sonc¢ne elektrarne v omrezje. Umerjena donosnost soncnih elektrarn, ki je
Vv 1. 10. 2019 javno razgrnjenem modelu za mnoZi¢no vrednotenje elektrarn (PNE) dolocena v
visini 253 €/MWh v casu prejemanja obratovalne podpore in 33 €/ MWh v ¢asu brez podpore,
je predpostavljala enak donos na proizvedeno enoto elektricne energije za vse elektrarne. Po
izvedeni analizi z vprasalniki prejetih podatkov in podatkov druzbe Borzen, d.o.0., ki izvaja
sistem obratovalnih podpor proizvodnji elektri¢ne energije, se bodo soncne elektrarne (SE) z
vidika donosov zaradi razli¢nih visin obratovalnih podpor razdelile na 3 tipe:

a. SE s priklopom v omreZje do 30. 6. 2012 (SE1),

b. SE s priklopom v omreZje od 1. 7.2012 do 30. 11. 2012 (SE2) in

c. SE s priklopom v omreZzje po 30. 11. 2012 (SE3).

Son¢ne elektrarne, ki so bile vomrezje priklopljene po 22. 3. 2014 inimajo individualno dolocene
viSine podpor, so glede na podatke iz podpornih shem vkljucene v tip SE3.

Na podlagi analize z vprasalniki prejetih podatkov in podatkov druzbe Borzen, d.o.0., o viSinah
obratovalnih podpor, se bodo zaradi razlicnih donosov tudi elektrarne na biomaso in bioplin
(BIOE) delile na 2 tipa:

a. elektrarne na biomaso (BME) in

b. elektrarne na bioplin (BPE).

16.3.3 Obravnava prejetega predloga Slovenskega instituta za revizijo (SIR)

Izvedli smo preveritev uporabe metode diskontiranega denarnega toka namesto metode
direktne kapitalizacije donosa v modelu PNE za hidroelektrarne. Ugotovili smo, da je metoda
direktne kapitalizacije donosa primernejSa za HE. Razlogi za uporabo metode direktne
kapitalizacije donosa so, da proizvodnja elektricne energije v hidroelektrarnah zagotavlja
stabilne realne donose, da za posamezno HE ni mogoce doloditi preostale Zivljenjske dobe, saj
je obicajna Zivljenjska doba HE vec kot 100 let (v modelu PNE je upostevano, da HE ne doseZejo
taksne starosti brez investicijskega vzdrzevanja), in da je za HE mogoce domnevati, da bodo
ustvarjale donose nedoloceno dolgo, vendar ne manj kot 30 do 50 let.

16.3.4 Obravnava predloga s strokovnega usklajevanja
Za vse tipe elektrarn je bila izdelana primerjalna analize tveganj, na podlagi katere so bili
spremenijeni pribitki za tveganja pri7 od 9 tipov elektrarn. Pritem so bila upoStevana priporocila
o visSinah premij za tveganja pri nalozbah v industrijske nepremicnine Slovenskega instituta za
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revizijo (SIR). Pribitki za tveganja bodo pri vecini elektrarn visji, zato se bo vecini elektrarn
posplosSena vrednost znizala. Prijedrski elektrarni pribitek za tveganja ostaja na ravni predloga
modela iz javne razgrnitve predvsem iz razloga, da je obratovanje elektrarne do leta 2043
pogojeno z varnostnimi posodobitvami, ki Se niso izvedene.

17. MODEL ZA MARINE IN PRISTANISCA (PNP)
17.1 GLAVNE ZNACILNOSTI MODELA ZA MARINE IN PRISTANISCA

Model za marine in pristanid¢a se uporablja za vrednotenje marin, pristanis¢ in spremljajocih
objektov. Marina kot turisti¢no pristaniS¢e v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo, je
funkcionalno zakljucena celota, ki jo sestavljajo zemljis¢a ali njihovi deli ter deli stavb, ki so
opremljeni s potrebno infrastrukturo za opravljanje dejavnosti marin z ve¢ kot 50 privezov v vodi.

PristanisCe kot pristanis¢e, namenjeno za javni promet v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo,
je funkcionalno zaklju¢ena celota, ki jo sestavljajo zemljisca ali njihovi deli ter deli stavb, ki so
opremljeni s potrebno infrastrukturo za opravljanje pristaniSke dejavnosti z letnimi prihodki iz
dejavnosti pristanisca, visjimi od 500.000 evrov.

Model PNP temelji na donosu zasnovanem nacinu.

17.1.1 Sestavine modela
Model PNP sestavljajo vrednostne cone, vrednostne ravni, vrednostne ter druge tabele,
faktorji ter enacbe.

17.1.2 Kakovost modela
Podatki za umerjanje modela PNP izhajajo iz anketno pridobljenih podatkov z vprasalniki,
skladno s 13.in41.lenom ZMVN-1in skladno s Pravilnikom o vsebinivprasalnikov za pridobivanje
podatkov za potrebe mnoZi¢nega vrednotenja.

Z vprasalniki so bili za umerjanje modela PNP pridobljeni podatki o poslovanju 4 marin in 1
pristanis¢a, namenjenega za javni promet (Pristanis¢e Koper). Z modelom PNP je bila
posplosena vrednost izraCunana 4 marinam in 1 pristaniscu.

Podmodel za vrednotenje marin je oblikovan tako, daima dve vrednostni coniin dve vrednostni
ravni. V vrednostni coni z vi§jo vrednostno ravnijo (Piran, Portoroz) upostevan donos na privez
odraza utezen povprecen donos v tej coni, v vrednostni coni z niZjo vrednostno ravnijo (Koper,
Izola) pa je donos na privez za 35 % niZji kot v vrednostni coni z viSjo vrednostno ravnijo.
Diskontna stopnja je izpeljana na podlagi primerjalne analize tveganj upostevaje priporocila
Slovenskega instituta za revizijo (SIR). Ocenjujemo, da je znotraj zakonskega merila posplosena
vrednost Marine Portoroz glede na podatek o njeni prodaji, ko so bile v letu 2019 dejavnost in
stavbne pravice (brez zemljis¢) prodane za 21,6 mio evrov.
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Podmodel za pristanis¢a, namenjena za javni promet, je oblikovan tako, da ima sicer 2
vrednostni coni (coning modela PNP je za oba podmodela enak), vendar se edino pristanisce
nahaja v vrednostni coni z nizjo vrednostno ravnijo. Podmodel za pristanis¢a, namenjena za
javni promet, doloca vrednost pristaniS¢a na podlagi njegovega prilagojenega letnega donosa
iz poslovanja upostevaje diskontno stopnjo, izpeljano na podlagi primerjalne analize tveganj in
priporodil Slovenskega instituta za revizijo (SIR).

17.2 PRIPOMBE IN PREDLOGI NA MODEL

V okviru poskusnega izra¢una vrednosti in javne razgrnitve predloga modelov vrednotenja
smo prejeli pripombe in predloge, povezane z modelom za marine in pristanis¢a (PNP), od
Mestne obcine Koper in posredno od Slovenskega instituta za revizijo (SIR) glede metode
nacina, zasnovanega na donosih.

17.2.1 Prejete pripombe in predlogi na model (Obrazec JR.MV-2)
Na obrazcu JR.MV-2 nismo prejeli pripomb na model za marine in pristanis¢a (PNP).

17.2.2 Prejet predlog Mestne obcine Koper
MO Koper je podala predlog, naj bo za Pristanis¢e Koper dolo¢en poseben model, meja
obmog¢ja pristanisc¢a naj bo dolocena z mejo drZzavnega prostorskega nacrta (DPN) ter naj se
za celotno obalno obmog¢je dolodi ena vrednostna cona.

17.2.3 Prejet predlog Slovenskega instituta za revizijo (SIR)
V primerih, ko je uporaba nepremic¢nine odvisna od koncesijskih ali podobnih pogodb, SIR
poziva k razmisleku, da bi se v modelu PNP uporabila metoda diskontiranega denarnega toka
namesto metode direktne kapitalizacije donosa.

17.2.4 Strokovno usklajevanje z Ministrstvom za finance (MF), Trgovinsko zbornico
Slovenije (TZS), Nepremic¢ninskim institutom SNZ FIABCI, lastniki bencinskih
servisov, Zdruzenjem sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko, Kmetijstvo SICGRAS ter ZdruZenjem bank Slovenije (ZBS)
dne 22.10. 2019

Predstavniki ZBS so se strinjali, da so diskontne stopnje in mere kapitalizacije modela PNP v
razumnih mejah in da je potrebno obravnavati model vrednotenja kot celoto.

17.3 ODZIV NA PRIPOMBE IN PREDVIDENE IZBOLJSAVE MODELA

Geodetska uprava RS je vse prejete pripombe in predloge preucila v skladu s predpisanimi
merili v Zakonu o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, st. 77/17,
33/19in 66/19) in se do njih opredelila.

17.3.1 Obravnava predloga MO Koper
Model PNP, javno razgrnjen 1.10.2019, Ze ima poseben podmodel za pristanis¢a, namenjena
za javni promet, kateri se razlikuje od podmodela za marine. Med pristanis¢a, namenjena za
javni promet, spada le Pristanis¢e Koper (na podlagi dolo¢be bodocega Pravilnika o posebnih
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enotah vrednotenja, ki je v pripravi).

Meja obmodja Pristanis¢a Koper je skladna z Uredbo o upravljanju koprskega tovornega
pristanisCa, opravljanju pristaniSske dejavnosti, podelitvi koncesije za upravljanje, vodenje,
razvoj in redno vzdrzevanje pristaniSke infrastrukture v tem pristani$¢u z dne 12. 1. 2018.

Ker je PristaniSce Koper edino pristaniS¢e, namenjeno za javni promet, v modelu PNP in ker
v celoti leZi v eni coni, Stevilo con modela PNP ne vpliva na njegovo vrednost. Model PNP
ohranja dve coni le zaradi podmodela za vrednotenje marin.

Sprememba modela PNP pa bo izvedena zaradi dolocila ZMVN-1, da lahko maksimalna
vrednostna razlika med zaporednima vrednostnima ravnema znasa 30 %, bo coni z visjo
vrednostno ravnijo (Piran, Portoroz) dodeljena vrednostna raven 3 in coni z niZjo vrednostno
ravnijo (Koper, I1zola) vrednostna raven 1. Vmesna vrednostna raven 2 ne bo dodeljena nobeni
coni.

17.3.2 Obravnava predloga Slovenskega instituta za revizijo (SIR)

Predlog SIR glede uporabe metode diskontiranega denarnega toka namesto metode direktne
kapitalizacije donosa je bil obravnavan. Ugotovljeno je, da je metoda direktne kapitalizacije
donosa primernejSa za vrednotenje tako marin kot tudi pristanis¢, namenjenih za javni promet.
Pristanis¢a bodo nadaljevala z obratovanjem, tudi ko bo obstoje¢o posebno pravico uporabe
(npr. koncesijsko) nadomestila nova. Posplosena vrednost je neodvisna od lastniskih razmerij.
Podobno velja za hidroelektrarne, ki prav tako ponavljajoce pridobivajo koncesijo za rabo vode
za omejeno obdobje.

Metoda direktne kapitalizacije je primernejsa, ker bodo pristanis¢a obratovala nedoloceno
dolgo, vendar ne manj kot 30 - 50 let, in ker letni donosi niso nihajoci.

17.3.3 Obravnava predloga s strokovnega usklajevanja
Na podlagi razprave o visini pribitkov za tveganja, sta bili z uporabo primerjalne metode analize
tveganj med posebnimi enotami vrednotenja in na podlagi priporocil SIR o visini pribitkov
za tveganja zvisani diskontni stopnji podmodela za marine in podmodela za pristanisca,
namenjena za javni promet.

18. SPLOSNE PRIPOMBE NA MODELE MNOZICNEGA VREDNOTENJA
NEPREMCNIN

V okviru poskusnega izracuna in javne razgrnitve modelov vrednotenja smo prejeli 30 splosnih
pripomb, ki so se nanasale na davek in na dodatno upostevanje razli¢nih vplivnih obmocij v
modelih vrednotenja.

Geodetska uprava RS je prejete pripombe preucila v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnoZi¢nem vrednotenju nepremi¢nin — ZMVN-1 (Uradni list RS, §t. 77/17, 33/19 in 66/19) in se do
njih opredelila.
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18.1 PREVISOKE VREDNOSTI ZARADI OBDAVCENJA

Geodetska uprava RS je prejela 14 pripomb v katerih lastniki navajajo, da je poskusno izracunana
vrednost previsoka, ker je namenjena obdavcenju nepremicnin.

Ker to niso pripombe na posamezne sestavine modelov, niso utemeljene in niso upoStevane pri
pripravi koncnega predloga modelov vrednotenja.

18.2 UPOSTEVANJE RAZLICNIH VPLIVNIH OBMOCIJ

Geodetska uprava RS je prejela 30 pripomb v katerih lastniki nepremicnin predlagajo upostevanje
razli¢nih vplivnih obmocij v modelih vrednotenja za stanovanjske nepremicnine. Predlagano je
bilo dodatno upoStevanje poplavnih obmocdij, potresne ogrozenosti, hrupa, smradu in drugih
vrst onesnazenosti, plazovne ogrozenosti, vpliva prometa, mnoZzi¢nega turizma in podobno.

Vedine nastetih pripomb in predlogov ni mogoce neposredno upostevati v modelih vrednotenja,
ker Se ni vzpostavljenih in vodenih podatkov v uradni evidenci na nepremi¢nino natancno.

Posredno pa so upostevani prek coniranja. Vrednostna cona je namre¢ geografsko zaokrozeno
obmodje, na katerem imajo glede na analizo ponudbe in povprasevanja trga nepremicnin
nepremicnine z enakimilastnostmienako vrednost. Nepremic¢nina se v vrednostno cono uvrstiglede
na podatek o centroidu parcele za zemljis¢a in podatek o centroidu stavbe za stavbe in dele stavb.
Vrednostna raven za vrednostno cono izraza velikost vpliva lokacije na vrednost nepremicnine.

V primeru, da se posamezen predhodno nastet vpliv nanasa na nekaj nepremicnin pa je to
posebna okoliS¢ina. Posebna okolis¢ina je po definiciji tista lastnost nepremicnine, ki izpolnjuje
naslednje pogoje:

- je omejena na eno ali nekaj lokalno omejenih nepremicnin,

- je zanjo mogoce predvideti, da bo trajala vsaj eno leto, in

- se zaradi njenega vpliva posploSena vrednost enote vrednotenja, na katero posebna okolis¢ina
vpliva, spremeni za vsaj 20 % oziroma za vec kot 200.000 EUR.

Upostevanje razli¢nih vplivnih obmocij za posamezno nepremicnino je bolj predmet uveljavljanja
posebnih okolis¢in kot pa sprememb posameznih modelov vrednotenja.

18.3 UPOSTEVANJE STROSKOV VZDRZEVANJA OZIROMA PRENOVE OBJEKTOV,
KI SO KULTURNA DEDISCINA

Za ve¢ modelov (PPP, PPL, SDP) so bile podane pripombe, povezane z varovanjem kulturne
dediscine. Predlagalo seje, dase, v kolikor je del stavbe vkljucen v varstvo kulturne dediscine, za
takSen del stavbe dolo¢i odbitni faktor, ki rezultira v nizji posploSeni vrednosti.

Obijekt, ki je vkljucen v rezim varovanja kulturne dediScine, je zaradi funkcije kulturne dedisc¢ine
lahko enako, vec ali manj vreden od primerljivih objektov, ki niso vkljuceni v varstvo kulturne
dediscine. Stroski prenove taksnih objektov so res visji, to pa Se ne pomeni, da se sorazmerno
temu, kot je povisan stroSek obnove, tudi zniza vrednost objekta na trgu.
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l1l. PRIPOMBE NA VREDNOSTNE CONE IN
VREDNOSTNE RAVNI (OBRAZEC JR.MV-1)

1. SPLOSNO

Namen javne razgrnitve modelov vrednotenja je bil zagotoviti Sirok dostop do vseh informacij
v postopku mnozi¢nega vrednotenja. Lastniki nepremicnin ter ostala strokovna in lai¢na
javnost soimeli v ¢asu 0d 1.10.2019 do 15.11.2019 mozZnost dajati pripombe in predloge na zarise
vrednostnih con in vrednostne ravni, ki jih je bilo treba ustrezno obrazloziti.

Meje vrednostnih cone se zariSejo ob upostevanju naravnih znacilnosti prostora ter poselitvenih
obmodij, krajine, gospodarske javne infrastrukture in pravnih reZzimov, dolocenih v skladu s
predpisi o urejanju prostora tako, da zvezno pokrivajo celotno obmocje Republike Slovenije za
posamezen model vrednotenja. Vsaki vrednostni coni se pripiSe ena vrednostna raven.

Model vrednotenja se umeri tako, da se dolocijo meje vrednostnih con, vrednostne ravni,
podatki o nepremicninah in njihov vpliv na posploSeno vrednost v skladu z merilom za
umerjanja modelov vrednotenja, ki je srednja vrednost razmerij med posplosenimi vrednostmi,
dolocenimi z modeli vrednotenja, in vrednostmi trznih cen oziroma trznih najemnin, ki so
¢asovno prilagojene na datum modelov vrednotenja.

To pomeni, da ni bilo mogoce upostevati pripomb in predlogov za spremembo mej vrednostnih
con ali spremembo vrednostnih ravni, ¢e niso skladni z merilom za umerjanje modela.
(Vrednostne ravni so izracunane in dolocene na podlagi preverjenih ¢asovno prilagojenih
podatkov iz kupoprodajnih in najemnih poslov z nepremicninami).

Status delno upostevana pripomba pomeni, da zaradi predpisanih meril ni bilo mogoce v
celoti sprejeti predloga za spremembo meje vrednostne cone (upostevan je le del predlaganih
sprememb meje zaradi upostevanja meril za zaris meje vrednostne cone) ali pa da se je
vrednostna raven sicer spremenila zaradi izracunov, vrednostnih ravni vrednostnih con s
podobnimi socialno-ekonomskimi znacilnostmi in uskladitve z vrednostnimi ravnmi sosednjih
vrednostnih con, vendar pa ne v celoti na predlagano vrednost.

Zavrnjene so bile zgolj neutemeljene pripombe v skladu s predpisanimi merili v Zakonu o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin — ZMVN-1, ki jih Geodetska uprava RS ne bo upostevali
pri pripravi koncnega predloga modelov.

Obcine so morale vse pripombe, ki so se nanasale na obmocje posamezne obcine, zbrati, se do

njih vsebinsko opredeliti z vidika poznavanja lokalnih razmer in jih sporociti geodetski upravi.
Do roka, ki je bil iz 2.decembra podaljSan na 6.december, je 138 obcin posredovalo pripombe

63



in stalis¢a do pripomb, 37 obdin je sporocilo, da pripomb na predlog modelov vrednotenja
niso prejeli, 37 ob¢in (Beltinci, Brda, Cankova, Cerkno, Cirkulane, Crenovci, Dornava, Duplek,
Gorisnica, Hodos, Horjul, Krizevci, Kuzma, Lenart, Makole, Markovci, Miren — Kostanjevica,
Oplotnica, Osilnica, Pesnica, Piran, Podcetrtek, Podlehnik, Prebold, RazkriZje, Sol¢ava, Starse,
Sveta Ana, Sveti Jurij ob S¢avnici, Smartno ob Paki, Store, Tigina, Trzi¢, Vipava, Vodice, Vuzenica,
Zavr¢) pa se kljub pozivu, da sporocijo tudi podatek, da niso prejeli nobene pripombe, ni
odzvalo in ni posredovalo nicesar.

1.1 VSE PRIPOMBE PO STATUSIH

Geodetska uprava je vse prispele pripombe in predloge proucila in jih glede na izpolnjevanje
meril mnozi¢nega vrednotenja upostevala v celoti ali delno ali pa zavrnila.

status Stevilo delez
1 - ugodeno 194 12%
2 - delno ugodeno 408 25%
3 - zavrnjeno 956 59%
4 - zavrzeno - rok 3 0%
6 - dvojnik 20 1%
8 - v dopolnitvi 40 3%
SKUPAJ 1.621 100%

1.2 PRIPOMBE PO OBCINAH

Posamezne obdine so posredovale naslednje Stevilo pripomb:

1 AJDOVSCINA 46 34 HRASTNIK 2
3 BLED 43 35 HRPELJE-KOZINA 30
4 BOHINJ 30 36 IDRIJA 6
5 BOROVNICA 16 38 ILIRSKA BISTRICA 81
6 BOVEC 7 39 IVANCNA GORICA 35
8 BREZOVICA 2 40 IZOLA 71
9 BREZICE 4 41 JESENICE 4
11 CELJE 13 42 JURSINCI 3
12 CERKLJE NA GORENJSKEM 2 43 KAMNIK 62
17 CRNOMELJ 3 44 KANAL 43
18 DESTRNIK 1 45 KIDRICEVO 5
19 DIVACA 31 46 KOBARID 10
20 DOBREPOLJE 5 48 KOCEVJE 2
21 DOBROVA-POLHOV GRADEC 17 49 KOMEN 5
22 DOL PRI LJUBLJANI 13 50 KOPER 68
23 DOMZALE 18 52 KRANJ 30
25 DRAVOGRAD 6 53 KRANJSKA GORA 13
27 GORENJA VAS-POLJANE 19 54 KRSKO 10
29 GORNJA RADGONA 1 57 LASKO 19
32 GROSUPLIE 33 60 LITUA 54




61 LIUBLJANA 4 134 VELIKE LASCE 39
62 LIUBNO 1 135 VIDEM 3
63 LIUTOMER 10 138 VODICE 5
64 LOGATEC 4 139 VOJNIK 16
65 LOSKA DOLINA 1 140 VRHNIKA 12
66 LOSKI POTOK 2 142 ZAGORIJE OB SAVI 16
68 LUKOVICA 4 144 ZRECE 1
69 MAJSPERK 2 146 ZELEZNIKI 24
70 MARIBOR 70 147 ZIRI 15
71 MEDVODE 22 150 BLOKE 1
72 MENGES 8 151 BRASLOVCE 5
73 METLIKA 5 153 CERKVENJAK 2
77 MORAVCE 5 155 DOBRNA 3
78 MORAVSKE TOPLICE 21 156 DOBROVNIK 2
80 MURSKA SOBOTA 1 157 DOLENJSKE TOPLICE 10
82 NAKLO 7 159 HAJDINA 1
83 NAZARJE 12 160 HOCE-SLIVNICA 1
84 NOVA GORICA 3 163 JEZERSKO 8
85 NOVO MESTO 6 165 KOSTEL 2
87 ORMOZ 6 167 LOVRENC NA POHORJU 3
91 PIVKA 10 169 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU 1
93 PODVELKA 2 173 POLZELA 2
94 POSTOJNA 13 175 PREVALIE 6
95 PREDDVOR 34 177 RIBNICA NA POHORJU 1
96 PTUJ 10 178 SELNICA OB DRAVI 19
98 RACE-FRAM 18 179 SODRAZICA 2
99 RADECE 5 183 SEMPETER-VRTOJBA 26
100 RADENCI 3 184 TABOR 3
101 RADLIJE OB DRAVI 2 186 TRZIN 9
102 RADOVLIJICA 23 188 VERZEJ 3
104 RIBNICA 2 190 ZALEC 5
107 ROGATEC 1 191 ZETALE 3
108 RUSE 6 192 ZIROVNICA 5
109 SEMIC 1 193 ZUZEMBERK 11
110 SEVNICA 6 194 SMARTNO PRI LITHI 1
111 SEZANA 14 197 KOSTANJEVICA NA KRKI 5
112 SLOVENJ GRADEC 6 199 MOKRONOG-TREBELNO 2
113 SLOVENSKA BISTRICA 9 200 POLICANE 2
117 SENCUR 29 202 SREDISCE OB DRAVI 2
118 SENTILJ 3 204 SV. TROJICA V SLOV. GORICAH 1
119 SENTJERNE)J 2 206 SMARJESKE TOPLICE 10
120 SENTJUR 12 207 GORIE 2
122 SKOFJA LOKA 4 208 LOG-DRAGOMER 1
123 SKOFLJICA 1 210 SVETI JURIJ V SLOV. GORICAH 1
124 SMARIE PRI JELSAH 2 211 SENTRUPERT 7
126 SOSTANJ 6 212 MIRNA 2
128 TOLMIN 11 213 ANKARAN 7
129 TRBOVLIJE 8

130 TREBNJE 8 SKUPA) 1621
133 VELENJE 5
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1.3 PRIPOMBE NA VREDNOSTNE CONE IN RAVNI

Po posameznih modelih je Geodetska uprava prejela naslednje Stevilo pripomb, ki se nanasajo
na vrednostne cone in ravni:

model skupaj delez
DRZ — druga zemljisca 79 5%
GAR — garaze 14 1%
GOZ — gozdna zemljisca 122 8%
HIS — hise 526 32%
IND — industrijske stavbe 32 2%
INP —industrijske posebne stavbe 6 0%
KDS — kmetijski deli stavb 64 4%
KME — kmetijska zemljisca 203 13%
PNP — posebne nepremicnine pristanisca 1 0%
PPL — lokali 41 3%
PPP — pisarne 23 1%
SDP — stavbe druzbenega pomena 21 1%
STA — stanovanja 121 7%
STZ — stavbna zemljis¢a 355 22%
TUR — turisti¢ne stavbe 13 1%
skupaj 1.621

2. OPREDELITEV DO PRIPOMB POSAMEZNIH OBCIN

Geodetska uprava je prispele pripombe skrbno preucila in sprejela odloditev, katere pripombe
je mogoce upostevati in katere ne. Odlocitev o tem, katere pripombe je mogoce upostevati
pri pripravi koncnega predloga modelov, je temeljila na izpolnjevanju meril mnoZicnega
vrednotenja nepremicnin, kot jih dolo¢a ZMVN-1.

Poudariti je potrebno, da je Geodetska uprava Republike Slovenije obravnavala zgolj tiste
pripombe, ki so se nanasale na vrednostne cone in ravni v doloceni ob¢ini, ne pa tudi pripombe,
ki so se nanasale na pravilnost podatkov v uradnih evidencah in pripombe, ki jih bo mogoce po
uveljavitvi Uredbe o dolocitvimodelov vrednotenja in pripisu vrednosti, uveljavljati v postopkih
uveljavljanja posebnih okolis€in. Prav tako so se prejete pripombe, ki so bile vsebinsko enake,
zdruzile in so se obdine in Geodetska uprava Republike Slovenije do posameznih skupin
podobnih pripomb enkratno opredelile. Ob upoStevanju tega je Geodetska uprava Republike
Slovenije obravnavala 1621 pripomb, ki so jih obcine prejele in jih posredovale Geodetski upravi.
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Podrobnejsi opis pripomb na vrednostne cone in vrednostne ravni, ki so jih posredovali lastniki
nepremicnin na javno razgrnjene modele vrednotenja po posameznih obcinah, ter stalisca
organa vrednotenja glede upostevanja posamezne pripombe pri koncnem oblikovanju modelov
vrednotenja, je za vsako posamezno obcino mogoce pridobiti v datotekah, ki so priloga tega
porocila in sicer na spletnem portalu mnozi¢nega vrednotenja https://www.mvn.e-prostor.gov.si/

IV. SKLEP

Geodetska uprava Republike Slovenije bo na podlagi postopka javne razgrnitve oziroma prejetih
pripomb s strani lastnikov, strokovne in druge javnosti, pred pripravo predloga modelov
vrednotenja v obliki Uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja in posredovanje le te v sprejem na
Vlado RS, v splosnem v povezavi z modeli vrednotenja izvedla naslednje:

- prilagoditev vrednostnih ravni vrednostnih con po posameznih modelih vrednotenja na stanje
trga na dan 1.1.2020,

- oblikovanje vecjega Stevila vrednostnih con,

- izboljSanje kakovosti mej vrednostnih con,

- izboljSanje nacina dolocitve vrednostne ravni in

- izboljSanje in dopolnitev posameznih sestavin modelov vrednotenja.

Porocilo o izvedeni javni razgrnitvi in obravnavi predloga modelov vrednotenja je, skupaj s
prispelimi pripombami in stalis¢i do pripomb, za vsako obcino posebej, posredovano vsem
obc¢inam. Obc¢ine morajo s stalis¢i organa vrednotenja, do prispelih pripomb in predlogov, javnost
seznanitina krajevno obicCajen nacin. Tako so lastniki nepremicnin seznanjeniz modelivrednotenja
nepremicnin, hkrati pa je s tem zagotovljeno dosledno spostovanje pravil postopka, ki jih ZMVN-1
zahteva pri oblikovanju modelov vrednotenja nepremicnin.

Na podlagi tako dopolnjenega koncnega predloga modelov vrednotenja bo Geodetska uprava

Republike Slovenije pripravila predlog Uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja in ga posredovala
v sprejem Vladi Republike Slovenije.
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