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Cezar OSTAN, inZ. 14 -12- 2021 (_
izvedenec in cenilec
gradbene stroke - nepremiénine

Klanc 44, 5230 BOVEC
Tel. (05) 389 60 60, e-posta cezar.ostan(@siol.net

POROCILO O OCENJENI VREDNOST!

Stanovanjska hi$a, kozolec in objekt bivdega mlina na delno komunalno
opremljenih stavbnih zemlji€ih na naslovu Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap
ob Idrijci,
- parc. §t. 81/3, 78/4, 78/3 in 80 (delno), 79(deino), 81/2 (delno)78/2 (delno),
67/7 vse k.0. Slap (2257) ID stavbe 2257-56 —- 55 - 304

Bovec, 1.12.2021
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POVZETEK CENITVE

Ocenjevalec: Cezar Ostan, inZ.
za opravljanje nalog cenilca stvarnega premozenja — nepremicnine;
imenovanje : §t. 165-04-161/00 z dne 13.12.2010

Naroé&nik: Okrajno sodisée Tolmin — primer N36/2020, sodnica Tatjana Lipuséek

Lastnik premozZenjskih pravic. Lastnik obravnavanih nepremicnin je:
Veé solastnikov (glej ZK izpisek) v delezu do 1/1 celote.

Predmet vrednotenja: Predmet vrednotenja je ocena trzne vrednosti stanovanjske hise,
kozolca in objekta bivdega mlina na delno komunaino opremijenih stavbnih zemljis¢ih na
naslovu Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap ob Idrijci,

parc. §t. 81/3, 78/4, 78/3 in 80 (delno), 79(delno), 81/2 (delno)78/2 (delno), 67/7 vse k.0. Slap
(2257) 1D stavbe 2257-56-55-304

Namen vrednotenja: Cenitev nepremiénine je narofena zaradi ugotovitve trzne vrednosti na
prostem trgu.

Definicija vrednosti: Trzna vrednost nepremicnine je opredeljena kot ocenjeni znesek, za
katerega bi voljni kupec in voljni prodajalec zamenjala premozenje na dan ocenjevanja
vrednosti v poslovnem dogodku na &isti poslovni podlagi po ustreznem trzenju, pri katerem
sta stranki ravnali kot dobro obve$ceni, previdno in brez prisile.

Datum ogleda: 26.11.2021

Datum cenitve: 26.11.2011
Datum poroéila: 1.12.2021

Ocenjena vrednost: Za oceno trzne vrednosti nepremicnin je bil uporabljen nabavno
vrednostni nacin za objekte, za zemlji§¢a pa nacin primerljivin prodaj.

Tako zna$a sedanja trZna vrednost obravnavanih nepremiénin na dan 26.11.2021.

1. stanovanjska hiSa............c.cooiiiiiiiiiir i 32.000,00 EUR
2. KOZOIBC. ... i ieiiiiiiiiiiiiiiiitiei ittt tereitecnssianenrensnsnne - 8.400,00 EUR
3. biIVEIMIIN. . e e 3.000,00 EUR
4. stavbna zemlji$€a..........civereniiiiininiiiiiaiiniieiiiraresens 11.000,00 EUR

SKUPAJ 37.600,00 EUR

Ocenjevalec vrednosti:
Cezar Ostan, inZ.




CENITVENO POROCILO

1. SPLOSNO
Predmet cenitve

Okrajno sodis¢e iz Tolmina oz. sodnica ga. Tatjana Lipu$&ek mi naroga, naj v nepravdnem
postopku N36/2020 med soiastniki ocenim vrednosti nepremiénin, ki bo podlaga o odloganju
glede razdelitve solastninskih delezev.

Predmet cenitve je starej8a stanovanjska hisa na naslovu Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap ob
Idrijci, starej$i kozolec nad hi$o in stareji objekt-bivai mlin ob potoku streljaj od stanovanjske
hise.

Lokacija obravnavanih nepremiénin je na razprdeni lokaciji vasi Slap ob Idrijci, le 800 m od
drzavne ceste Kalce — Robié¢ in 500 m od kriZi$&a z obginsko cesto Slap ob Idrijci-Sentviska
planota.

Soseska je urbanizirana in redkeje poseljena.

Gradnja v tem delu je pretezno klasiéna, nekaj objektov je zgrajenih na novo po potresih leta
1976 in 1998, starejSi objekti pa so klasitne zidave v kamnu, namenjeni stanovanjski in
gospodarski rabi.

Dostop do objekta je po ob&inski asfaltni cesti, ki vodi iz krizis¢a ceste Slap ob Idrijci-
Sentviska planota.

Zemljiskoknjizni podatki

Obravnavane gradbene nepremicénine predstavljajo stanovanjsko hio, kozolec in objekt
bivéega mlina na delno komunaino opremljenih stavbnih zemljis&ih

parc. §t. 81/3, 78/4, 78/3 in 80 (delno), 79(delno), 81/2 (delno)78/2 {delno), 67/7 vse k.o. Slap
(2257) ID stavbe 2257-56- 55-304

Vir: Piso

61
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Namenska raba:

Po prostorskem planu obgine Tolmin so parcele po namenski rabi opredeljene kot stavbna
zemljis&a v okviru povrsin razpriene stanovanjske poselitve vasi Slap — Idrijca (A286).

(Glej prostorske sestavine dolgoro&nega in prostorskega plana ob¢ine Tolmin)
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izsek iz prostorske plana OPN — Tolmin -obmo¢je razpriene poselitve

Lastnik nepremi€nin:

Zemljisko knjizni lastniki obravnavanih nepremiénin so:

Narocnik cenitve
Okrajno sodi$ée iz Tolmina, Mestni trg 1, 5220 Toimin, sodnica ga. Tatjana Lipu$éek
Namen cenitve

Cenitev nepremiénine je naroéena zaradi ugotovitve indikativne trzne vrednosti nepremiénin
v nepravdnem postopku - razdelitev nepremi¢nin v solastnini

Datum vrednotenja

Cenitev je opravijena na podlagi ogleda na kraju samem dne 26.11.2021. Prio gledu oblektov
so bili prisotni_vablieni: ~




Standard cenitve

V cenitvi se ocenjuje trzna vrednost nepremicnine (MSOV 2020-104-30). Primerna trzna
vrednost nepremicnine predstavlja tisto vrednost izrazeno v denarju, pri kateri bi voljan
prodajalec in kupec izvr§ila razumsko transakcijo pod pogojem, da oba posedujeta relativne
informacije o nepremicnini in da nihCe od njiju ni prisilien v transakcijo.

Predpostavke, omejitvene okoliscine, izjava ocenjevalca

Splosni omejitveni poqoiji

- informacije, mnenja in ocene tega porodila se nanasajo le na zadevo vrednotenja in ne
smejo biti uporabijeni izven tega konteksta,

- za vse informacije in podatke o nepremiéninah, ki sem jih pridobil s strani naroCnika
cenitve, ta prevzema vso odgovornost,

- lastnik tega porodila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porocila, niti ga ne sme uporabljati za noben drug namen brez pisne privolitve cenilca,

- posest je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi.

- cenitev je izdelana v skladu z MSOV 2020 - podiaga vrednosti - trzna vrednost Kot osnova
ocenjevanja vredanosti.

lzjava ocenjevalca

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri€anju izjavijam, da:

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo tocnost,

- s¢ prikazane analize, mnenja in skiepi, ki so omenjeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolidcinami, opisanimi v tem porogilu

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porocila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva,

- da za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vhaprej doloc¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorienega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porogila,

- sem osebno pregiedal primerljivo nepremicnino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti,
- mi pri izdelovanju analiz in ccenjevanja vrednosti ninée ni dajat pomembne strokovne
pomogi,

- s0 moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroéilo sestavljeno v skladu s
pravili stroke.

- nisem vkljuéen v proces odobravanja nalozbe

- boniteta kreditojemalca ne vpliva na oceno vrednosti

- nimam trenutnega ali potenciainega konflikta interesov v zvezi z rezultatom vrednotenja

- nimam osebnega interesa glede nepremicnine, ki je predmet vrednotenja

- isem povezan s kupcem in prodajalcem nepremiénine

- cenitev je pripravljena jasno, transparentno in objektivno

- ne prejemam pladila za opravljeno cenitev, katere viSina je odvisna od visine ocenjene
vrednosti nepremiénine



Kriteriji za izdelavo cenitve

Cenitev je izdelana na osnovi veljavne zakonodaje in strokovnih meril za doloanje vrednosti
nepremicnin:

- Zakon o nepremi¢ninskem poslovanju (UL RS §t. 42/2003),

- Slovenski poslovno finanéni standard 2 — Ocenjevanje vrednosti nepremicnin,

- Priro¢nik za cenilce in izvedence FIABCI,

- Merila in oceno za izradun amortizacije,

- Strokovna merila in ocene, ki vplivajo na vrednost nepremiénine,

- MSQV 2020,

- Porodilo o povpreénih cenah nepremiénin na slov. trgu za 1. polletje 2021,

- Ogled nepremiénine na kraju samem

2. OPIS NEPREMICNINE

Gradbeni objekti:

Stanovanjska hi$a, kozolec in bivsi mlin vse na zemlji$¢ih &t. 81/3, 78/4 in 67/7 k.o.
Slap.

Zemlji¢e &t. 78/4 k.o. Slap — kozolec je v celoti pozidano, enako parc.§t. 67/7 k.o. Slap -
biv8i mlin, parc. §t. 81/3 k.o. Slap k.o. — stanovanjska higa — ni v celoti pozidana parcela.

Opomba: Zaradi zelo slabega stanja kozolca na parceli, ocenjujem, da je
rekonstrukcija-popravilo ekonomsko nesmiselna. Menim, da je objekt potrebno
porusiti in v tem smislu opravim cenitev.

2.21 LOKACIJA IN STAROST - stanovanjska hisa

Naslov : Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap ob Idrijci

Katastrska obéina : Slap

Parcelna §t. : 81/3

Leto izgradnje : okoli 1900

Leto obnove (prenove) : 1990, delno AB plos&a nad kletjo, GOl dela prenova
kopalnice, kuhinja in dnevna soba, kletnega prostora(delavnica) in etazna CK na
drva

2.22 ZASNOVA

Tip objekta : eno stanovanjski objekt

Etaznost : K+P+N

Opis : vecetazni, podkleten objekt, kamnito opeéna gradnja.
Klet : kleti - delavnica

Pritli¢je : izba, kuhinja, kopalnica, kamre

Nadstropje: spalni del

Etazna viSina: 2,50 m

Gabariti, izmere : glej izraéun koristnih povrsin

2.23 KONSTRUKCHJA

Tip konstrukcije : kamnito opec¢na klasi¢no grajena zgradba

Temelji : kamniti pasovni

Obodne in nosilne stene : kamnite d=60 cm

Predelne stene : opecéne in kamnite

Stropna konstrukcija : armiranobetonska plo§ta nad delom kleti, ostalo leseni
stropi na legah

Stopnisce : leseno



Streha : dvokapnica

Stresna konstrukcija : lesena

Kritina : betonski stre$nik — zareznik — starej3a izvedba
Kleparski izdelki : ni kleparskih 1zdelkov

Fasada : klasi¢en apneni omet v stanju propadanja
Toplotna izolacija :

Hidroizolacija : deloma, pri delavnici

2.24 OBDELAVA IN OPREMLJENOST

Tla - talne obloge : v kleti zemlja in betonski tlak v delavnici, keramika in lesen pod v

pritli¢ju ter leseni podi v nadstropju — vse v zelo slabem stanju
Stene : ometane za apneno malto

Stropovi : gladko ometani z apneno malto

Stavbno pohistvo : leseno

Okna : lesena dvokrilna, navadna zasteklitev — v stanju propadanja, deloma nova

vezana okna, navadna zasteklitev.
Vrata : masivna lesena - nevzdrzevana

2.25 KOMUNALNI VODI IN INSTALACIJE

Vodovod : lastno zajetje — pripravljeno za priklop na javni vodovod
Kanalizacija : greznica

Elektrika : javno omreije

Telefon : javno telefonsko omreZje

Plin: -/-

Ogrevanje : etazna centralna na ELKO - samo razvod

Ogrevanje sanitarne vode: bojler

Sanitarna oprema: standardna

2.26 OKOLJE

Dostopi : asfaltirani

Odvodnja : odprti jarki

Javna razsvetljava : ne
Funkcionalno zemljis€e : da - zemlja
Parkiranje : urejeno na lastni parceli

2.27 VZDRZEVANJE

Objekt, konstrukcija : generalno gledano je sama konstrukcija v zelo slabem
stanju, razen obnovljenega dela v 1/3 objekta. Poraja se smiselnost prenove
danadnjega stanja, glede na to, da je vse skupaj zapus&eno in zanemarjeno.
Notranji prostori : slabo vzdrzevani, razen 1/3 prenovljenega dela, ostalo je
popolnoma dotrajano in potrebno ali zamenjave ali posodobitve v gradbeno
obrtniSkem smisiu.

Vlozek v prenovo je smiselen v kolokor finanéno ne presega 70% novogradnje

10
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2.4 POVRSINE
Upostevam povrs$ine izmerjene na licu mesta:

Klet:
- delavnica 16,00 m2, dve kleti 56,00 m2,
Pritlicje:
- kuhinja 15,52 m2, izba 20,00 m2, hodnik 25,70 m2, drvarnica 16,00 m2,
shramba 8,40 m2, wc+kop. 5,20 m2
Nadstropje:
- hodnik in stopni§ée 28,95 m2, soba 1 -17,00 m2, soba 2 - 20,73 m2, soba 3 -
12,14 m2
SKUPAJ:
neto povrsine 241,64 m2, uporabne povrsine 169,64 m2, racunske povrsine 191,24 m2

2.22 LOKACIJA IN STAROST - kozolec

Naslov : Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap ob Idrijci
Katastrska obéina : Slap

Parcelna §t. : 78/4

Leto izgradnje : okoli 1900

Leto obnove (prenove) : -/-

2.23 ZASNOVA

Tip objekta : kmetijski objekt

Etaznost: P

Opis : enoetazen, ne podkleten objekt, kamnito lesena gradnja.
Klet . -/-

Pritli¢je : remiza-kozolec

Nadstropje: -/-

Etazna visina : visina stavbe 10,80 m

Gabariti, izmere : glej izraun koristnih povrSin

2.24 KONSTRUKCIJA

Tip konstrukcije : kamnito lesena klasi¢no grajena zgradba
Temelji : kamniti tockovni

Obodne in nosilne stene : kamniti slopi d=80x80 cm
Predelne stene : -/-

Stropna konstrukcija : lesena - lege

Stopnisce : -/-

Streha : dvokapnica

Stredna konstrukcija : lesena

Kritina : eternit valovit, opeéni zareznik — starejSa izvedba
Kleparski izdelki : ni kleparskih izdelkov

Fasada : dotrajan omet slopov

Toplotna izolacija : -/-

Hidroizolacija : -/

11



2.25 OBDELAVA IN OPREMLJENOST
Tla - talne obloge : zemlja

Stene : -/-

Stropovi : -/-

Stavbno pohistvo : -/-

Okna: -/-

Vrata: -/-

2.26 KOMUNALNI VODI IN INSTALACIJE
Vodovod : -/-

Kanalizacija : -/-

Elektrika -/-

Telefon : -/-

Plin: -/-

Ogrevanje : -/-

Ogrevanje sanitarne vode: -/-

Sanitarna oprema: -/-

2.27 OKOLJE

Dostopi : kolovoz

Odvodnja: -/-

Javna razsvetljava : -/-
Funkcionaino zemljisée : da - zemlja
Parkiranje : -/-

2.28 VZDRZEVANJE

Objekt, konstrukcija, ostalo : celoten obejkt je v zelo slabem stanju - primeren za
porusitev in odstranitev rusevin.

2.5 POVRSINE
Upostevam povrsine izmerjene na licu mesta:

SKUPAJ: bruto 78,00 m2, neto 60,00 m2

2.23 LOKACIJA IN STAROST - bivsi mlin
Naslov : Slap ob Idrijci 61, 5283 Slap ob Idrijci
Katastrska obcina : Slap

Parcelna ét. : 67/7

Leto izgradnje : okoli 1900

Leto obnove (prenove) : -/-

2.24 ZASNOVA

Tip objekta : gospodarski objekt

Etaznost: P+N

Opis : dvoetaZen, ne podkleten objekt, kamnito lesena gradnja.
Klet : -/-

12
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Pritliéje : prostori za mlinarsko dejavnost
Nadstropje: bivanjski prostori

Etazna viSina : viSina stavbe 7,80 m

Gabariti, izmere : glej izracun koristnih povrsin

2.25 KONSTRUKCIJA

Tip konstrukcije : kamnito lesena kiasi¢no grajena zgradba
Temelji : kamniti pasovni

Obodne in nosilne stene : kamniti d=60 cm
Predelne stene : -/-

Stropna konstrukcija : lesena - lege
Stopnisce : -/-

Streha : dvokapnica

Stre§na konstrukcija : lesena

Kritina : ravna ploCevona

Kleparski izdelki : ni kleparskih izdelkov
Fasada : dotrajan omet slopov

Toplotna izolacija : -/-

Hidroizolacija: -/-

2.26 OBDELAVA IN OPREMLJENOST
Tla - talne obloge : zemlja

Stene : grobo ometane

Stropovi : gropc ometani

Stavbno pohistvo : -/-

Okna: -/-

Vrata : -/-

2.27 KOMUNALNI VODI IN INSTALACIJE
Vodovod : -/-

Kanalizacija: -/-

Elektrika -/-

Telefon : -/

Plin: -/-

Ogrevanje : -/-

Ogrevanje sanitarne vode: -/-

Sanitarna oprema: -/-

2.28 OKOLJE

Dostopi : kolovoz iz asfaltne ceste
Odvodnja : -/-

Javna razsvetljava : -/-
Funkcionalno zemljisée : ne
Parkiranje : -/-

2.29 VZDRZEVANJE

Objekt, konstrukcija, ostalo : celoten obejkt je v zelo slabem stanju — primeren za
porusitev in odstranitev rusevin,
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2.6 POVRSINE
Upostevam povrine izmerjene na licu mestapo zunanjem obodu objekta:

SKUPAJ: neto 80,00 m2

Stavbna zemljis¢a:
Povrsina stavbnih zemljis¢ znasa po katastrskih podatkih (glej stran 6):

stavbna zemljiséa skupa);.  1.622,00 m2

3. ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

Soseska in lokacija

Nepremiénine se nahajajo v vasi Slap ob Idrijci, ki je v ob&ini Tolmin in 15 km oddaljena od
mesta Tolmin upravnega srediséa zgornjega Posodja

V Tolminu so vse ustrezne drzavne institucije, matiéni urad, obcina, Sola, posta, cerkev,
kulturne ustanove, $portni in kulturni objekti itd. Prebivalstvo tega dela Posocja je predvsem
vezano na zaposlitev na tolminskem in cerkljanskem.

Trg nepremicnin

Trg nepremiénin v Sloveniji je specifiCen predvsem zaradi svoje majhnosti ter relativno velikih
gospodarskih razlik med posameznimi regijami in poslediéno njene kupne modi, kar
poslediéno vpliva tudi na njeno razvitost. Tam kjer je kupna mo¢ majhna je znacilno, da je trg
nepremicnin relativno slabo razvit oziroma nelikviden. Stevilo transakcij je bistveno manjge
kot v gospodarske razvitih regijah in v vedjih mestih, kjer je kupna mo¢ vecja, trg nepremicnin
pa je tam bolje razvit.

Razvitost trga se razlikuje tudi po skupinah nepremicnin. Za stanovanjske in poslovne
nepremiénine v Ljubljani in drugih vegjih regionalnih sredid¢ih lahko trdimo, da je trg Ze dobro
razvit in da cene danes oblikuje izkljuéno trg. Podobno velja tudi za nezazidana stavbna
zemljiséa, kjer pa drzava, oziroma samoupravne lokaine skupnosti z bolj ali manj sistemsko
neurejeno politiko vendarie odlogilno vplivajo na razpolozljivost zemljis¢ za gradnjo na trgu in
s tem neposredno tudi na njihove cene

V zadnjem &asu se kaze trend rasti nepremicninskega trga, predvsem na trgu stanovanj, ki
predstavliajo najvedji in najpomembnejdi nepremicninski trg v drzavi in ki v veliki meri
narekujejo tudi dogajanje na trgih ostalih nepremiénin in zemlji$¢ za gradnjo - zaznati je
nekoliko moénej$i trend rasti prometa in nekoliko tudi porast cen nepremicnin.

Gospodarska rast in s tem tudi trend rasti nepremi¢ninskega trga se kaze tudi na tolminskem
oz. v Posodju, kar ji omogo&a tudi ugodna obmejna lega in tehnolosko razvita, v zadnjem
tasu pa tudi izrazit razvoj in ponudba iz podrogja turizma

Glede na pozitivho gospodarsko klimo lahko pri¢akujemo tudi trend narad¢anja prometa na
trgu nepremiénin, ki je v preteklem obdobju precej upadel.

Ob tem je poudariti tudi spremenjena pri¢akovanja trznih subjektov glede na pretekla leta, ki
se odrazajo v obnaéanju prodajalcev in kupcev. Ponudniki nepremicnin so prisiljeni
oglaevati precej realnej§e ponudbene cene, kot je veljalo v preteklih letih, pri kupcih pa smo
pri¢a vedji previdnosti pri nakupu nepremicnine.

Trg nepremicnin za obmocje ob&ine Tolmin

Trg nepremiénin zunaj velikih mestnih sredis¢ ni tako razvit kar velja tudi za Posocje. Po
pregledu trga nepremiénin za katastrsko obcino Tolmin, v zadnjih dveh letih, ugotavljam, da
je kupoprodajnih transakcij primerljivin nepremiénin za obravnavano obmocje kar neka;.
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Trend cen nepremiénin je trenutno v rahlem porastu in bo glede na gospodarske kazalnike in
ocene v naslednjih petih letih pozitiven.

Podatke o dejansko izvedenih kupoprodajnih transakcijah primerljivih nepremiénin v
zadnjem obdobju v tem obmodju sem pridobil iz aplikacije »CGS Cenilec« za zgornje
Posodje.

Vendar jih v tem primeru nisem upoéteval za obravnavane nepremiénine in sicer iz razloga,
specifiénosti nepremiénin in slabega fizitnega stanja. Potrebno bi bilo izvajati prevelike
prilagoditve, kar bi lahko kot rezultat odrazilo nerealne konéne vrednosti.

4. OSNOVE ZA 1ZRACUN VREDNOSTI

Vrednost obravnavane nepremiénine je mo2no izraGunati po ve¢ metodah oziroma nacinih.
Za ocenjevanje trZne vrednosti nepremicnin in za dologitev postene trzne vrednosti poznamo
tri osnovne nadine ocenjevanja (MSOV 2017-105):

. nacin neposrednih trznih primerjav — trzna metoda

. na donosu zasnovan naéin - ocenjevanje dohodka.

. nabavno vrednostni nagin - analiza izbolj$av oziroma poslab$anja objekta

3. Po nabavno vrednostnem naéinu je vrednost nepremitnine ocenjena na podilagi
nadomestitvene vrednosti izgradnje novega primerljivega objekta v katerem je upostevano
zmanj$anje vrednosti zaradi fizitnega poslab$anja in zastaranja objekta, ter zaradi
funkcionalnega in ekonomskega zastaranja. Metoda temelji na predpostavki, da obvesceni
kupec ne bo pladal ve& kot je strodek nabave nove nepremi¢nine za isti namen. Zato je
vrednost nepremiénine enaka stro§kom nabave popolnoma enake nepremicnine
(reprodukcijski stro§ek) oz. strodkom nabave nepremi¢nine podobne uporabnost
(nadomestitveni stroek), od katerih se odsteje zmanjSanje vrednosti zaradi fiziCnega,
funkcionalnega in ekonomskega poslab8anja oz. zastaranja.

V_konkretnem primeru_bi bil ta nadin uporablien za vse objekte. Ko podiago vrednosti
privzamemo _indikativne cene iz portala Peg_on line in iz Kataloga vzornih gradbenih
objektov — Valant 2003.

Potrebno _pa je izhajati_tudi iz dejstva, da so nekateri objekti primerni za rusenje in
odstranitev, zato kot podlago za izradun_stroskov odstranitve - ru$enja objekta uporabim
cene pri popotresni obnovi DTP Bovec-Kobarid https //www uradni-list siffiles/RS -2007-083-
04213-OB~P002-0000. PDF_ta nadin_uporabim primerialno_z naéinom trZnih primerjav za
stanovanje.

2. Po nadinu neposrednih primerjav je zemlji$¢e ocenjeno na osnovi zbranih podatkov
primerljivih prodaj podobnih zemlji$¢ v zadnjem obdobju. Enako velja za stanovanje. Po
prilagoditvi le teh z ocenjevanim zemlji$¢em in stanovanjem (velikost, komunalna oprema,
lega, dostop, oblika, obdelava prostorov), dolo¢imo ocenjevano vrednost. Ob tem je potrebno
preveriti podatke in izlogiti transakcije, kjier se pojavija dvom o posteni trzni vrednosti prodaje.
Ta nadin uporabim za stavbno zemlji§ce.

3. Po na donosu zasnovanem nadinu je vrednost nepremi¢nine ocenjena na podiagi njene
produktivnosti, to je ocenjevanja visine bodo¢ega dohodka (najemnine) ob uporabi primerne
stopnje kapitalizacije. 1z zbranih podatkov primerljivih nepreminin danih v najem in na
osnovi mere kapitalizacije v obravnavanem okolju, doloéimo oceno vrednosti obravnavane
nepremicnine.

Vrednost nepremiénine se po na donosu zasnovanem nacinu rauna z naslednjo formulo:

V = PI/R | kjerje:

V = vrednost nepremicnine,

Pl = letni dohodek iz rednega poslovanja,

R = stopnja kapitalizacije

Za konkretni_primer ta metoda ni uporablienal!
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5. 1ZRACUN VREDNOST!I

I. Stro$kovna (nabavno vrednostna) metoda za kozolec:
V gradbenem in uporabnem smislu objekt in z ozirom na stanje, zaradi potrebe po rusenju
nima vrednosti.
Za korektno doloditev vrednosti nepremiénine na obravnavani parceli je potrebno izhajati iz
dejstva, da je potrebno upostevati stroske rusitvenih del objekta in dodati vrednost zemljisca.
Tako dobljen znesek predstavlja trZno vrednost nepremicnine, ki je lahko tudi negativna.

Vo - volumen objekta (78,00 m2 x (7,00m) = 546,00 m3

Cena po ceniku DTP - 10,30 eur/m3 (cena iz leta 2007) - revalorizacija 1,496
[Strojno rusenje celoinega objeida v rdani veddi. stieha, stropovt, |
nosilni in prodeinl zidov ter lemetji viiutno 8 sodtirangemn, nakiadanjem
modmmmmmmmmvodﬂahemshdo 10 km_ 2
razstiranjem in planwangem. obradun po m3

Quomta, v ceni rudama ni ypolievang,

| odklop elekininega 0 vodovodnega pniduika na  objelt ler
| odstwwamomtwnavehv |

breidov med nudenjem,

- aventuaino podpkamanmmuhkmsmiqmdrulenpm '
~ rodno odstranjevanje siredne knbna, letvacya i Keparsioh 2deloy
ter odsimnjovani® ohen in vial, kar 38 Zvaia po predhodrem dogovons
i z nadzomikom Dviavna tehmiéne paarne v pnemnu nadalnys uporabe

| glemeniov B v primery azbostruh matersioy m | 10,30 EUR

Izraéun rusitvenih del
IR = 546,00 m2 x 10,30 eur/m3 x 1,496 = - 8.417,00 EUR

il. Strogkovna (nabavno vrednostna) metoda za stanovanjsko hiso:.

V gradbenem, obrtniskem, instalacijskem smislu je objekt v slabSem stanju, trenutno ni
vseljiv in neprimeren za uporabo.
Podlaga vrednosti iz vira: http:// peg-online.net

Enodruzinska stanovanjska hisa (K+P+1N+M, )
250m2), V.5.-2021 o

Lol atha SLanavansha s hot A T0EL s SlavEd 1 20keano ttrahaigeine Ihor dene Ta1s )

WP trens{dIngl 259m2 £1an0y 3SR pavrime . a6 PO 3zree 1307327123

Zamtawnait anyekiai il

Océra powrhin n prostare

Razdiren prikay podatkew

KIY
B, L [DSTICYNa enotd r{' ':]mm
Povriing osnovne enole: {—g-sé:::_] m2 Db
t ; 2502
3731n2
125 m2
Bruth prostermna’ 138013
GOI(ANT303-179) T LR -
:-In:-l.l;i: GO 2a M2 apeabne 18237 ¢ a2
wiednosl LCI Ié m2 neld puvrdine: SI223Ehml
vrednost GOl 7a m2 tnytn povi dme BT I2Em2
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Uporabim vrednost za neto povrsino 977,00 €/m2, ki jo pomnoZim z raunsko povrsino
stanovanjske hise, pri &emer upodtevam fizicno, funkcionalno zastaranje, oz. vpliv

vzdrZzevanja.

|Nadomestitvena veednost
=i

Tehnifne povriine

Stanovanjske povrine

Neto tlorisna povriina m2
Nadomestitvena vrednost PEG €/m2
Strofek komunalne opreme €/m2
Stranski strodki

191,4 1]

Dolgotrajne kamponente

Pritakovana ekonomska doba let [ED}
Dejanska Jivljenska doba let {DZD}

Faktor {D2D/ED)

Fiziéno 1astaranje

Vpliv vzdrievanja

{Fizitno 1astaranje dolgotrajnih kompanent

Projektna dokumentatija €/m2 29,31 17,28
Nadzor in infeniring €/m2 29,31 17,28
Stroiki financiranja €/m2 39,08 23,04
Skupaj €/m2 1.075 634
Skupaj € 205.698 0
Nadomestitvena vrednost objekta €/m?2 1.075
Nadomestitvena vrednost objekta € 205.698
Struktura vrednosti Nadomestitvena vred
Dalgotrajne komponente Konstrukcija - gradbena dela : 102.849
IKratkntraine Rompanente ZakljuZni elementi - obrtnitka deta 71994
instalacije 30.855
| 205.698

IFiziEno zastaranje dolgotrajnih kompanent

Kratkotrajne komponente

Pritakovana ekonomska doba let ED)
Dejanska Yivijerska doba let (DZD)
Faktor (DZD/ED)

Fizifno zastaranje

Fizitna zastaranje kratkatrajnih kompenent 53.996 20570
1

Nadomestitvena vrednost objekta 205.698|

Firidno tastaranje dolgotrajnib komponent 98.992

Fizigno zastaranje kratkotrajnih komponent 74,565

Skupaj vrednost objekta 32.140

Sedanja gradbena in trZna
32.000,00 €ur.

vrednost stanovanjske hie brez zemijid¢a je zaokroZeno
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I11.Stro8kovna (nabavno vrednostna) metoda za bivsi mlin:

V gradbenem, obrtniskem smislu je objekt v stanju rapidnega propadanja. Zidovi so
ohranjeni, streha deloma zamaka, nima intalacij, obrtniskih obdelav.

Objekt je nevaren za uporabo, ker pa ima potencial preureditve npr. v pocitniski objekt
vseeno ovrednotim sedanjo gradbeno vrednost.

Podlago nabavne vrednosti izberem za stanovanjski objekt in jo reduciram zaradi siabsih
obdelav in standarda 977,00 eur — 40% = 586,00 Eur/m2

Nadomestitvenavrednost $tanovanpke pivriine ~ Tehnkne povline |
Neto tlorisna povrding m2
Nadomestitvena vrednost PEG €/m2
Sirafek kamunalne opreme €/m2
Stranski strofki

Projektna dekumentacija €/m2

Nadzor in inteniring €/m?

Sarodil financiranja (fm2 £ . Gl |
Skupaj €¢/m2 645 634
Skupaj € 51.568 o
{Nadomestitvena vrednost objekta €/m2 645 '

Nadomestitvena vredngst objekta € B £1.568

17,58 17.28

Struktura vrednosti B Nadomestitvena vred

Dolgotrajne kompanents Konstrukcija - gradbena dela | S i s e 30.941
Zakljudni elernenti - obitnitka dela Hrmlpiati s gt SEAT 20627

Kratkotrajne komponente 3 U gl 'L ey
A L nstalacije y e BT |1 ]

TR 100 51568

1
| Dolgatrajne komponente

Konstruksija - gradhena dela
lPrit‘.akovaua ekanomska doba let {EDb ¥ e i]
frejanska Yivljenska doba let {D2D)

Faktos (DID/ED)

Fizitno tastaranje

Vpliv vadrievanja

Fizi&no zastaranje dolgotrajnih kompgsnent
Fizifng zastaranje dolgotrajnih komgonen B

Kratkotrajre komponegnte
2akliudni element: - ebrinifka dela Instalacipe

Pritakovana ekonomska doba let (ED) T TEThT 3
Dejanska Hvljenska doba let {D20] i b g e LU Rt Ny .ﬁ
Faktor (D20/€D) 0,88 DE
4§i_:i§@"t_asuranie o 55N b
Fizitno tastaranje kratkotrajnih komp: 18.049 'J]

urea-nust abjekta : 51 568‘-
Firitno rastaranje dolgotrajnih komgangnt 30.554)
Fizino zastarane kratkotrajnih komganent 18.049 |
[Skupaj urednost abjekta 1.965) J

Sedanja gradbena in trZna vrednost stanovanjske hide brez zemiji§Ca je zaokroZeno
3.000,00 €ur.

3. Stavbna zemljis¢a:

Za vrednost stavbnih zemlji§é privzemam ocenjeno vrednost glede na vrednost opravljenih
prodaj primerljivih posesti v obravnavanem obmocju.

IV. Vrednost zemljiséa.

Analiza najgospodarneje rabe zemljis¢a:
Obravnavana zemlji$éa so pozidana z objekti skladno z urbanistiénimi predpisi. Po OPN-ju je

obmotje namenjeno za hamen stanovanjske gradnje. Menim, da ima v konkretnem primeru
zemljis&e edino in najboljso mozno rabo, gradnja na zemljis¢u je zakonsko dopustna, fiziéno
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izvedljiva ter finanéno upraviuje doseganje najvisje donosnosti in tega razloga ne izvajam
analize najboljSe rabe zemljisca.

Za vrednost stavbnih zemlji§¢ privzemam ocenjenc vrednost glede na vrednost opravljenih
prodaj primerljivih posesti v obravnavanem obmodju, podatke sem pridobi! iz aplikacije »CGS
Cenilec«.

absolutne J |r

i | absobtna . 3 sbaolstna absolutne

26.11.2011 . 13.12.2019 !: 5. 10.2021 0] o 20.07.1021) 01 . 4.01 2621 ] A 18 2013 _S-I'

prodsa L podal | |prodas H prodaja prodajs
lobieap g obitej jobstayt ) | oottt | lobism |
__ [popotns | -5 |popoina _ 5 popoina - 5| pogolne 5|delna | ¢
boifts i 20 bokla 5jstabda 10]stebls i -101 o 10
dobra | oudobia 0 dobra -Sjenaka _— O enaks _I o
stabdt . Ofstabdi o slabd Olenak = 0 : - 9
Omejiive v vet koth pascele ol omeftev 20|n smepter -20{n! omestey -20|re oo -20{m omefitey ) 20
velkost 1632 ns| @ . 00| -1l . T s e - 07| 20
5. g tanovanika O]seaniwanysha § O]stengvanka B stanovaniska O|stancvangis 9
w % I R

o .50 l* 1361
s _ | T
u-'f:zim SMERNA VREDNOST

TOtenpena vednest Je stavbidh zemijdl 13,00 eur/m? je primerna

Ceno za m2 stavbnega zemlji§éa dologim na osnovi vrednosti Ze izvedenih prodaj stavbnih
zemiji$& oziroma gradbenih parcel na oZjem in $irSem obmodju obravnavane parcele ~ $irse
obmogje Tolmina in Kobarida. Primerljive so prodaje pod tocko 1,3,4,5 so najprimernejSe za
prilagoditve z obravnavano. V zadnjem obdobju se vrednost stavbnih zemlji¢ ni kaj dosti
spreminjala.

Po poizvedbi na nepremiéninskih agencijah, ki delujejo na tem obmogju in preko katerih tudi
potekajo prodaje dologenih stavbnih zemlji$¢, se cena stavbnega zemljia v tem obmocju
giblie v razponu od 18 EUR do 25 EUR/m2 in veé, odvisno od lokacije, velikosti in oblike
zemljis¢a, ter uporabnosti.

V. Izradunana vrednost zunanje ureditve:

Okoli objektov ni zunanje ureditve.
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Ocenjena vrednost objektov po nabavno vrednostnem nacinu -
stroskovni pristop za naslednje objekte:

5. stanovanjska hiSa...............c. 32.000,00 EUR
6. KOZOIEC... ..ottt s s s s re s rs e - 8.400,00 EUR
7. bivEIMIIN. e e e 3.000,00 EUR
8. stavbna zemljiS€a........ccovieiiiiiiiiiiiiiiiiiaiiiiie e, 11.000,00 EUR

SKUPAJ 37.600,00 EUR

Komentar: Menim, da je indikativha vrednost izraunana po NVN za obravnavane

objekte in zemlji$¢a po primerjivih pordajah sprejemljiva glede na vse ckolis&ine, ki
s0 bile predhodno utemeljene in podkrepljene s fotografijami v nadaljevanju.

6. ZAKLJUCEK

Za oceno trzne vrednosti nepremiénin je bil uporabljen nabavno vrednostni nadin za objekte
in nadin trznih primerjav za zemljisc¢a.

Tako znasa sedanja trzna vrednost obravnavanih nepremiénin na dan 26.11.2021:

skupaj 37.600,00 EUR

V Bovcu, 1.12.2021
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Stanovanjska hia
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Kozolec

S I

Bivsi miin
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