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2130. Pravilnik o posebnih okoli$éinah, ki vplivajo
na vrednost nepremic¢nin

Na podlagi tretjega odstavka 26. ¢lena Zakona o0 mnozic¢-
nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 77/17) izdaja
ministrica za okolje in prostor v soglasju z ministrico za finance

PRAVILNIK
o posebnih okolis¢inah, ki vplivajo
na vrednost nepremiénin

1. ¢len
(vsebina pravilnika)
Ta pravilnik dolo¢a opis najpogostejSih posebnih okoli-
§¢in, ki vplivajo na vrednost nepremicnin, velikost njihovega
vpliva in ¢as priznavanja njihovega vpliva.

2. ¢len
(opredelitev podatkov o posebni okoli$&ini)

(1) Sifrant najpogostejih posebnih okolig&in, ki vplivajo
na vrednost nepremicnin, je dolo€en v Prilogi 1, ki je sestavni
del tega pravilnika.

(2) Posamezna posebna okoliscina iz Priloge 1 tega pra-
vilnika je opredeljena z naslednjimi podatki:

— opis posebne okolis¢ine,

— velikost vpliva posebne okolis€ine na posploseno vre-
dnost nepremicnine v povezavi s posameznim modelom vre-
dnotenja in

— Cas priznavanja vpliva posebne okolisCine.

KONCNA DOLOCBA

3. Clen
(zacCetek veljavnosti in uporabe)

Ta pravilnik za¢ne veljati petnajsti dan po objavi v Ura-
dnem listu Republike Slovenije, uporabljati pa se za¢ne 1. av-
gusta 2019.

St. 007-197/2018
Ljubljana, dne 15. junija 2018
EVA 2018-2550-0059

Irena Majcen I.r.
Ministrica
za okolje in prostor

Soglasam!

mag. Mateja Vrani¢ar Erman l.r.
Ministrica
za finance



Priloga 1:

Sifrant najpogostejsih posebnih okolii¢in, ki vplivajo na vrednost

VELIKOST VPLIVA POSEBNE OKOLISCINE ZA MODEL VREDNOTENJA

« &= CAs
Sifra | NAZIV OPIS POSEBNE OKOLISCINE I - - - = o - " o o o Ta
ledlg |2 |5 |2 2|8 |2 |&¢ |8 |5 £ |18 [B |E|E |2
101 | Energetsko potraten Veljavna energetska izkaznica RAZRED G 5| -20% | -20% -20% | -20% | -20% -20%
102 | Skodljiv material Mater|a|| no?‘lln.e ko'nst'rukc'ue,'kl fo po"m.nenju strf)kovnega 5|-50% | -50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50%
izvedenca ali pristojne institucije Skodljivi za zdravje.
Zelo slabo vzdrZevanje (vsaj 4 postavke od nastetih
izpolnjene), velja samo za dokoncane dele stavb oziroma
prostore:
- streha dotrajana (dotrajano ostresje, pusca na ve¢ mestih),
) - brez hidroizolacije (temeljne plosée in kletnih prostorov),
Slaba kakovost in slabo Z hidroizotacty (.. ) p ! e V)
103 vzdrsevanie - brez toplotne izolacije (zunanji ovoj stavbe), 4-30% |-30% -30% -30%
) - izgled zunanjosti podpovprecen (pretezni del zunanjega
ovoja poskodovan ali ga ni),
- dotrajana instalacije vode (je ni ali ni ve¢ uporabna),
- dotrajana instalacije elektrike (je ni ali ni ve¢ uporabna),
- v stanovanju ni kopalnice niti stranisca.
Vzdrzevanje stavbe odli¢no (vsaj 2 postavki od nastetih
izpolnjeni):
Dobra kakovost in - nadstandardni - izjemni gradbeni materiali,
104 . . o . ) 4 | +20% | +20% +20% | +20% | +20% +20%
vzdrZevanje - nadstandardni - izjemen zunaniji videz - arhitektura,
- okolica urejena (zasaditev, dovoz...),
- spremljajoci objekti (letna kuhinja, bazen...).
105 | Energetsko varcen Veljavna energetska izkaznica RAZRED A 5 | +20% | +20% +20% | +20% +20%
Kategorija nastanitvenih " . R
106 g“ ) . . Kategorija nastanitvenega obrata 1 (1 zvezdica) 5 -40%
zmogljivosti 1 (1 zvezdica)
Kategorija nastanitvenih " . -
107 g“ ; . . Kategorija nastanitvenega obrata 2 (2 zvezdici) 5 -30%
zmogljivosti 2 (2 zvezdice)
K ij i ih
108 ateg?rlja r?astanltven.l Kategorija nastanitvenega obrata 5 (5 zvezdic) 5 +30%
zmogljivosti 5 (5 zvezdic)
Na nepremicnini (parceli) ni mogoce graditi zaradi prepovedi
gradnje (plan/reZim/lokacijska informacija) za stavbna
Y emljis¢a na obmocgjih centralnih dejavnosti (poslovno
109 | Gradnja stavbe ni mogoca zemyiean Cjih centralnih dejavnosti (poslovn 4 -30%

gospodarska raba, turizem, posebna raba), stanovanjske
rabe in proizvodnih obmogjih (industrijska, proizvodnja raba,
povrsine pridobivanja mineralnih surovin).
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VELIKOST VPLIVA POSEBNE OKOLISCINE ZA MODEL VREDNOTENJA

Sifra | NAZIV OPIS POSEBNE OKOLISCINE CIAS e Y — T e e T a P v
Get)x 12 |3 |8 |2 |3 |2 |¢ |8 |58 |8 |8 |8 |5 |2|%¢
. . . Gradnja stavbe je mogoca in dovoljena na podlagi izdanega
Gradnja stavbe je dovoljena J ! . g . ! Vp. & . &
110 in mogota gradbenega dovoljenja oziroma bo mogoca in dovoljena na 4 +300%
8 podlagi dokumenta pristojne obcine.
Delno nezaseden poslovni Delno nezaseden poslovni center ima vsaj 10 poslovnih
201 P prostorov lokalov (ve¢ kot 30% povrsin lokalov v stavbi ne 3 -20%
center . .
obratuje zadnja 3 leta).
Y . | PreteZno nezaseden poslovni center ima vsaj 10 poslovnih
PreteZzno nezaseden poslovni . - .
202 prostorov lokalov (vec kot 50% povrsin lokalov v stavbi ne 3 -40%
center . .
obratuje zadnja 3 leta).
. . Lokal nima vhoda iz ulice, okolica ni frekventna, malo
203 | Slaba izpostavljenost lokala . 5 -30%
nakljucnih strank.
Netipigno {manj primerno) Pisarna ali delavska menza se nahaja v okviru industrijske
204 P man pri stavbe (vec kot 80% prostorov v stavbi po povrsini je IND ali 5 -30% |-30%
okolje za pisarno ali lokal
INP).
. Gostinski lokal uporablja gostinski vrt in uporabna povrsina
205 | Uporaba gostinskega vrta .I I up X ! .g Inskrvrt | .up v.p Vel 5 +20%
gostinskega lokala je vsaj 50 % neto tlorisne povrsine.
. ) Triletni povprec¢ni odstotek zasedenosti lezis¢ (stalnih in
Izjemno nizka zasedenost oy - . ) R
206 . pomoznih) je manjsi od 30 odstotkov, kar je razvidno iz 3 -40%
stavbe za turizem na leto - .
aplikacije e-turizem.
Nizka zasedenost stavbe za Triletni povprecni odstotek zasedenosti lezis¢ (stalnih in
207 X pomoznih) je od 31 do 50 odstotkov, kar je razvidno iz 3 -20%
turizem na leto - .
aplikacije e-turizem.
Nadpovbreéna zasedenost Triletni povprecni odstotek zasedenosti lezis¢ (stalnih in
208 povp . pomoznih) je vecji od 81 odstotkov, kar je razvidno iz 3 +20%
stavbe za turizem na leto - .
aplikacije e-turizem.
Za zemljiSce je s potrdilom pristojnega organa ali izvedenca
209 ZniZzana moznost pridelave kmetijske / gozdarske stroke ugotovljena dolgotrajna 3 so% | -50%

na zemljiséu

zniZana moznost pridelave za vec kot 50% primerljivega
zemljis¢a enake kakovosti v tej vrednostni coni .
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VELIKOST VPLIVA POSEBNE OKOLISCINE ZA MODEL VREDNOTENJA

o - €As
Sifra | NAZIV OPIS POSEBNE OKOLISCINE et) [ = P S B — T T T T e o s s s
leth) g 12 |5 |8 |2 |8 |2 |¢ |8 |28 |8 |2 |8 |& |2 |¢ ¢
- Za stavbo/del stavbe ali zemljisCe je izdan akt o prepovedi
Prepoved bivanja, e . S
210 . obratovanja ali bivanja ali obdelave zaradi vzrokov, ki izvirajo 5|-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50%
obratovanja, obdelave iz okolja ali iz nepremicnine
Za stavbo/del stavbe ali zemljisée je bilo izdano potrdilo UE,
211 | Nelegalna zasedba obcine ali policije, da je nelegalno zasedena (nasilna vselitev, 2| -70% | -70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70% |-70%
zasedba ozemlja).
Za stavbe/dele stavb ali zemlji$¢a, razen za lokale, je izvor
hr lien manj kot 200 m in n lagi zapisnik
212 | Hrup upa qdda jen manj kot 200 a podlagi zapisnika o 2| 20% | -20% 0%
merjenju hrupa presega dopustno vrednost (kamnolom,
strelisce, letalisce, pristanisce ipd.).
M Z zapisnikom o meritvah pooblas¢ene institucije ugotovljena
213 | OnesnaZenost P . P ; Je ug g 4 1-20% | -20% -20% -20%
onesnazenost nad dopustno stopnjo.
M . Grapa, severna lega z vecjim naklonom, 6 mesecev v letu
214 | Brez osoncenosti Pa, severna fega z vec| v g N ) 5 |-30% | -30%
brez osoncenja, kar je izkazano s Studijo o osoncenosti .
S potrdilom pristojnega organa z vklju¢enim predvidenim
rokom sanacije ugotovljeno, da nepremicnina nima dostopa
zaradi nesrece ali je bil edini ali glavni dostopom
215 | Brez dostopa M e . 2 |-50% | -50% | -50% |-50% |-50% -50% -50% |-50% |-50% |-50% |-50%
p
onemogocden zaradi razli¢nih vzrokov (npr. plaz na edini
cesti, nedelovanje Zi¢nice, vedja in dolgotrajna dela pred
vhodom v lokal, zaradi potreb zas(ite in reSevanja-+).
Za nepremicnino je izdano potrdilo obcine ali ARSO, da je
216 | Stalna groZnja poplav bila na nepremicnini poplava dvakrat v zadnjih petih letih z 4|-30% | -30% | -30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% | -30% |-30%
vsaj 20 cm vode v etazi.
.. Za nepremicnino je izdano potrdilo obcine ali ARSO, da se
217 | Stalna groZnja plazov . .. \ 4 | -40% | -40% | -40% |-40% |-40% |-40% |-40% |-40% | -30% |-40%
plazovi sprozajo veckrat na leto.
- Pogled na morije, jezero, gore..., lokal na vrhu poslovne
218 | Odlicen razgled & . 18, " 8 ’ P 5 | +20% | +20% +20% +20% +20%
stolpnice.
Stavba za rusenje zaradi Z odlocbo pristojnega organa ugotovljene poskodbe nosilne
301 N N .. R o 5[-90% |-90% |-90% |-90% |-90% |-90% |-90% |[-90% |-90% |-90%
poskodbe konstrukcije - vecje, stavbo je potrebno rusiti.
Z mnenjem izvedenca gradbene stroke z vklju¢enim
N predvidenim rokom sanacije ugotovljene poskodbe nosilne
302 | Stavba zacasno neuporabna .. . R 5|-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50% |-50%
konstrukcije - srednja, stavba sedaj ni primerna za uporabo,
vendar jo je mogoce sanirati.
. . Z mnenjem izvedenca gradbene stroke z vklju¢enim
Nosilna konstrukcija stavbe L - . M .
" predvidenim rokom sanacije ugotovljene poskodbe nosilne
303 | poskodovana, uporaba " o ! 1|-30% |-30% | -30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30%
mogota konstrukcije - manjse, opazne so razpoke ali druge
poskodbe, stavba je primerna za uporabo.
Poskodbe delov stavb zaradi |S potrdilom obcine ugotovljena poplava v obdobju 1 leta,
304 . . 1[-30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% |-30% | -30% |-30%
poplav vsaj 40 cm vode v etaii.
S potrdilom obcine in slikovnega gradiva ugotovljene
305 | Poskodbe zemljis¢ poskodbe zemljis¢ zaradi plazu, nanosi, erozije, pozar, 5 -20% | -30% |-20% |-30%
poplava, udor.
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. EAS VELIKOST VPLIVA POSEBNE OKOLISCINE ZA MODEL VREDNOTENJA
Sifra | NAZIV OPIS POSEBNE OKOLISCINE — — — T T T ——
let) = 12 |5 |5 |2 |8 |2 |g |8 |5 B |8 [§ |B |2 % ¢

S potrdilom pristojnega organa ugotovljene poskodbe gozda
zaradi napada podlubnikov in drugih Skodljivcev in bolezni
gozdnega drevja, vetroloma, snegoloma, Zledoloma ali
pozara, Ce je prizadete vec kot 50 % lesne mase v razvojnih 5 -50%
fazah drogovnjak, debeljak in pomlajenec ter v panjevcih,
oziroma uni¢eno mladje na vec kot 50 % povrsine za
razvojne faze mladje, gosca in letvenjak.

Napad podlubnikov in drugih
skodljivcev in bolezni
gozdnega drevja, vetrolom,
snegolom, Zledolom, pozar

30

[<)]

Legenda - kratice modelov vrednotenja

e model za stanovanja (STA) se uporablja za vrednotenje stanovanj v stavbi, ki se v celoti uporablja za bivanje in ima vec kot dve stanovanji, stanovanj v stavbi z mesano rabo, oskrbovanih stanovanj, bivalnih enot in podobnih
enot, ki se uporabljajo za bivanje;

e model za hiSe (HIS) se uporablja za vrednotenje stavb, ki se v celoti uporabljajo za bivanje, in imajo najvec dve stanovanji;

e model za garaZe (GAR) se uporablja za vrednotenje delov stavb, namenjenih za parkiranje vozil in podobnih enot;

e model za pisarne (PPP) se uporablja za vrednotenje poslovnih prostorov, ki so namenjeni poslovanju fizi¢nih, pravnih oseb in javne uprave in podobnih enot;

e model za lokale (PPL) se uporablja za vrednotenje trgovskih delov stavb, gostinskih obratov, delov stavb za opravljanje storitvenih dejavnosti in podobnih enot;

e model za stavbe splosnega druzbenega pomena (SDP) se uporablja za vrednotenje stavb, namenjenih za kulturo, izobraZevanje, zdravstvo, Sport in podobnih enot;

e model za industrijo (IND) se uporablja za vrednotenje delov stavb z industrijsko rabo in podobnih enot;

e model za posebno industrijo (INP) se uporablja za vrednotenje delov stavb z rabo za tezko industrijo in podobnih enot;

e model za kmetijske in druge stavbe (KDS) se uporablja za vrednotenje kmetijskih stavb in drugih podobnih enot;

e model za stavbe za turizem (TUR) se uporablja za vrednotenje bivalnih prostorov, namenjenih za zac¢asno bivanje ljudi (hoteli, zdravilis¢a in podobne enote).

Modeli za vrednotenje zemljis¢:

e model druga zemljis¢a (DRZ) se uporablja za vrednotenje zeml;jis¢, ki so po dejanski rabi javna cestna in javna Zelezniska infrastruktura oziroma vodno zemljisce;

e model za kmetijska zemljis¢a (KME) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski rabi kmetijska zemljis¢a;

e model za gozd (GOZ) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski rabi gozd;

e model za stavbna zemljis¢a (STZ) se uporablja za vrednotenje zemljis¢, ki so po namenski rabi stavbna zemljis¢a in ostala zemljisca, ki po namenski rabi niso kmetijska ali gozdna.

Modeli za posebne enote vrednotenja:

e model za bencinske servise (PNB) se uporablja za vrednotenje bencinskih servisov in spremljajocih objektov;
e model za elektrarne (PNE) se uporablja za vrednotenje objektov za proizvodnjo elektri¢ne energije z mocjo nad 50 kW in spremljajocih objektov;
e model za marine in pristanis¢a (PNP) se uporablja za vrednotenje marin, pristanisc in spremljajocih objektov.
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