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MODEL VREDNOTENJA ZA INDUSTRIJO (IND)  
 

1 Enačbe in način izračuna vrednosti 
 
Enačba za izračun posplošene vrednosti po modelu: 
 

V = Vind + Vzps 

V = VTind × Fobn × Flast × Fnk + Pzps × VTz 

 

Oznaka Opis oznake 

V Posplošena vrednost določena za del stavbe z zemljiščem pod stavbo po modelu IND 

Vind Vrednost dela stavbe po modelu IND 

Vzps Vrednost zemljišča pod stavbo po modelu IND 

VTind 
Vrednost iz vrednostne tabele za del stavbe glede na odgovarjajoč stolpec za leto izgradnje 
in vrstico za velikost po modelu IND 

Fobn Faktor obnov 

Flast Faktor lastnosti 

Fnk Faktor nosilne konstrukcije 

Pzps Površina zemljišča pod stavbo 

VTz Vrednost iz tabele vrednostne tabele za m2 zemljišča pod stavbo po modelu IND 

 
Koraki izračuna posplošene vrednosti: 

 

Slika 1: Prikaz korakov izračuna posplošene vrednosti po modelu za industrijo (IND) 

 

V =   VTind  ×  Fobn  ×  Flast  ×  Fnk  +  Pzps × VTz 

 

 

 

Korak 1: Določitev lokacije – vrednostne cone in vrednostne ravni 

 

Glede na lokacijo posameznega dela stavbe (koordinat E, N centroida stavbe v kateri se del stavbe nahaja) se 
določi odgovarjajoča vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostne cone in njim pripisane 
vrednostne ravni modela vrednotenja za industrijo so predstavljene v poglavju 2.1 Vrednostne cone. 

 

Dodatna pogoja pripisa:  

- V primeru, da zaradi napake v centroidu stavbe lokacije ni mogoče določiti znotraj Slovenije, se 
vrednost dela stavbe po modelu ne izračuna – pripis vrne napako.  

- V primeru, da se centroid nahaja na meji med dvema conama, se pri določitvi lokacije izbere tisto 
vrednostno cono, ki ima pripisano nižjo vrednostno raven. 

 
 

  

korak 1, 2 korak 3 korak 4 korak 5 korak 1, 6 korak 7 
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Korak 2: Določitev vrednosti iz vrednostne tabele za del stavbe na osnovi leta izgradnje in velikosti 

 
Izbere se tista vrednostna tabela, ki odgovarja vrednostni ravni določeni v koraku 1. Vrednostna tabela je 
dostopna v poglavju 2.3 Vrednostne tabele. Vhodna podatka za določitev vrednosti iz vrednostne tabele sta 
leto izgradnje in velikost. Velikost je enaka vsoti površin posameznih prostorov: 
 

velikost = (5) proizvodni prostor + 0,7  (17) nedokončan prostor. 

 
Na osnovi leta izgradnje in velikosti iz vrednostne tabele določimo vrednost za osnovo in vrednost za vsak 
dodatni m2, ki ga pri izračunu pomnožimo z velikostjo, ki presega velikost osnove. Vrednost iz vrednostne 
tabele dobimo s seštevkom vrednosti za osnovo in vrednosti dodatnih m2. 
 

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za industrijo (IND) 

Velikost (m2) 
Leto izgradnje 

– – – – – 

– 
Osnova           

Dodatni m2           

– 
Osnova           

Dodatni m2           

– 
Osnova           

Dodatni m2           
 

Dodatni pogoji pripisa:  

- Delu stavbe z dejansko rabo 17 - del stavbe za industrijsko rabo pripada izključno le eden izmed 
prostorov (5) proizvodni in skladiščni prostor ali (17) nedokončan prostor. V nasprotnem primeru se 
vrednost dela stavbe po modelu ne izračuna – pripis vrne napako. 

- V primeru, kadar delu stavbe z dejansko rabo 19 - elektrarna, 21 - skladišče ali 54 - hangar, remiza, 
tovorni terminal, ne pripada prostor (5) proizvodni in skladiščni prostor, se vrednost dela stavbe po 
modelu ne izračuna – pripis vrne napako. 

- V kolikor je podatek o velikosti 0 ali brez vrednosti, se vrednost dela stavbe po modelu ne izračuna – 
pripis vrne napako. 

 

Korak 3: Določitev faktorja obnov 
 

Za definiranje velikosti faktorja obnov se izračuna povprečno leto obnove dela stavbe.  

Izračun povprečnega leta obnove:  

Lobn = Ufasade × Lfasade + Ustrehe × Lstrehe+ Uoken × Loken+ Uinštalacij × Linštalacij 

 

Oznaka Opis oznake 

Lobn Povprečno leto obnove 

Lizg Leto izgradnje stavbe 

Laktivno Aktivno leto je leto vrednotenja, na podlagi katerega je umerjen model vrednotenja (2020) 

EŽD 
Ekonomska življenjska doba je doba, v kateri je obstoj stavbe ekonomsko upravičen. Ekonomska 
življenjska doba stavb v modelu za industrijo (IND) je 80 let. 

Lfasade 

Leto obnove fasade, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe starejše od ekonomske življenjske 
dobe se za leto obnove prevzame leto 1940 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot 5 let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana.  

Lstrehe 

Leto obnove strehe, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe starejše od ekonomske življenjske 
dobe se za leto obnove prevzame leto 1940 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot 5 let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 
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Oznaka Opis oznake 

Loken 

Leto obnove oken, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja leto 
izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe starejše od ekonomske življenjske 
dobe se za leto obnove prevzame leto 1940 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko življenjsko 
dobo). Če je obnova izvedena prej kot 5 let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da obnova ni 
evidentirana. 

Linštalacij 

Leto obnove inštalacij, ki v primeru, ko obnova ni evidentirana (manjkajoč podatek), predstavlja 
leto izgradnje stavbe. V primeru manjkajočega podatka ali stavbe starejše od ekonomske 
življenjske dobe se za leto obnove prevzame leto 1940 (aktivno leto, zmanjšano za ekonomsko 
življenjsko dobo). Če je obnova izvedena prej kot 5 let po izgradnji stavbe, se upošteva, kot da 
obnova ni evidentirana. 

Ufasade Utež za obnovo fasade 

Ustrehe Utež za obnovo strehe 

Uoken Utež za obnovo oken 

Uinštalacij Utež za obnovo inštalacij 

 

Tabela 1: Uteži posameznih tipov obnov po modelu za industrijo (IND) 

Tip obnove Utež 

Fasada 0,30 

Streha 0,30 

Okna 0,25 

Inštalacije 0,15 

 

Dodatni pogoj pripisa: 

- V primeru napake v podatku o letu izgradnje stavbe, v kateri se del stavbe nahaja (leto izgradnje je 0 
ali ni podatka), se vrednost dela stavbe po modelu ne izračuna – pripis vrne napako. 

 

Na podlagi leta izgradnje in povprečnega leta obnov se iz tabele faktorja obnov določi faktor obnove.  

Slika 3: Prikaz strukture tabele faktorja obnov 

Leto izgradnje 
Povprečno leto obnov 

– – – – – 

–           

–           

–           

 

Tabela faktorja obnov je dostopna v poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 

 

Korak 4: Določitev faktorja lastnosti 
 

Na podlagi podatkov o posameznem delu stavbe se z ustreznim točkovnikom določijo točke za lastnosti. 
Točkovnik lastnosti je določen z dejansko rabo dela stavbe, višino etaže, priključki in inštalacijami ter lego v 
stavbi. Na podlagi doseženih točk se v ustreznih razredih določi faktor lastnosti. Točkovnik in tabela faktorja 
lastnosti sta dostopna v poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji. 

 

Korak 5: Določitev faktorja nosilne konstrukcije 
 

Faktor nosilne konstrukcije je določen z materialom nosilne konstrukcije. Tabela faktorja nosilne konstrukcije je 
dostopna v poglavju 3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji.  
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Korak 6: Določitev vrednosti iz vrednostne tabele za m2 zemljišča pod stavbo po modelu IND 

 
Iz tabele vrednostnih ravni, navedene v poglavju 2.2 Vrednostne ravni, se na osnovi določene vrednostne ravni 
določi vrednost m2 zemljišča pod stavbo.  
 

Slika 4: Prikaz strukture tabele vrednostnih ravni 

Št. vred. ravni 
Vrednost referenčne enote 

(EUR) 
Vrednost dela stavbe (EUR) 

Vrednost m2 zemljišča pod stavbo 
(EUR) 

–    

–    

–    

–    

–    

 

Vrednostna tabela zemljišč pod stavbo za model za industrijo je predstavljena v poglavju 2.2 Vrednostne ravni. 

 

Korak 7: Izračun posplošene vrednosti za del stavbe z zemljiščem pod stavbo po modelu IND 

 

Z uporabo do sedaj zbranih podatkov izračunamo posplošeno vrednost po enačbi v poglavju 1 Enačbe in način 
izračuna vrednosti. Zaokroževanje posplošene vrednosti enot vrednotenja se izvrši na način, ki je določen v 23. 
členu ZMVN-1. 

 
  



7 
 

2 Vrednostne cone, vrednostne ravni in vrednostne tabele 

2.1 Vrednostne cone 

 

2.2 Vrednostne ravni 

Št. vred. ravni 
Vrednost referenčne 

enote (EUR)  
Vrednost dela stavbe (EUR) 

Vrednost m2 zemljišča pod 
stavbo (EUR) 

1  147.200 140.000  12 

2  188.200  175.000  22  

3  230.400 210.000  34  

4  269.400 240.000  49  

5  299.600 260.000  66  

6  332.200 280.000  87  

7  371.400 300.000  119 
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2.3 Vrednostne tabele 
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3 Točkovniki, točkovni razredi in vrednostni faktorji 

3.1 Obnove 

3.1.1 Tabela faktorjev obnov 

Leto izgradnje 

Povprečno leto obnove 

 
- 1945 

1946 
- 

1964 

1965 
- 

1974 

1975 
- 

1983 

1984 
- 

1990 

1991 
- 

1997 

1998 
- 

2003 

2004 
- 

2009 

2010 
- 

2014 

2015 
- 
 

- 1945 1,00 1,23 1,38 1,53 1,68 1,78 1,90 2,08 2,13 2,17 

1946 - 1964 1,00 1,00 1,14 1,24 1,30 1,37 1,48 1,57 1,69 1,72 

1965 - 1974 1,00 1,00 1,00 1,10 1,20 1,26 1,36 1,43 1,48 1,52 

1975 - 1983 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,14 1,23 1,27 1,35 1,39 

1984 - 1990 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 1,13 1,15 1,22 1,26 

1991 - 1997 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 1,07 1,12 1,16 

1998 - 2003 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 1,06 1,10 

2004 – 2009 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,04 

2010 - 2014 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 

2015 - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 

3.2 Lastnosti dela stavbe 

3.2.1 Točkovnik lastnosti 

Opis Točke 

Osnova - dejanska raba dela stavbe  

Dejanska raba  

17 – del stavbe za industrijsko rabo 50 

19 – elektrarna 80 

21 – skladišče 20 

54 – hangar, remiza, tovorni terminal 20 

Ostale lastnosti dela stavbe  

Višina etaže (h)  

h < 3.5 m 0 

3.5 m ≤ h ≤ 6.0 m 3 

6.0 m < h ≤ 12.0 m 5 

12.0 m < h ≤ 20.0 m 7 

h > 20.0 m 10 

Priključki in inštalacije  

Vodovod 3 

Elektrika 3 

Kanalizacija 1 

Plin 1 

Lega v stavbi  

Klet 0 

Pritličje 2 

Nadstropje 0 

Drugo 0 
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3.2.2 Točkovni razredi in faktorji lastnosti 

Razred 
Točke 

Faktor 
Od Do 

1 0 10 0,45 

2 11 20 0,50 

3 21 27 0,55 

4 28 33 0,62 

5 34 40 0,68 

6 41 52 0,90 

7 53 61 1,00 

8 62 65 1,05 

9 66 69 1,13 

10 70 78 1,20 

11 79 94 3,00 

12 95 100 3,40 

 

3.3 Nosilna konstrukcija 

3.3.1 Faktor nosilne konstrukcije 

Opis Faktor 

Nosilna konstrukcija  

Material nosilne konstrukcije  

Opeka 1,00 

Beton, železobeton 1,00 

Kamen 0,70 

Les 0,50 

Kombinacija različnih materialov 0,90 

Kovinska konstrukcija 1,00 

Montažna gradnja 1,00 

Drug material 1,00 

 

 

 


