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DEL 2 — ne vsebuije osebnih podatkov udeleZzencev postopka o

Zadeva 0865 | 2445/2019 (pristop | 2446/2019)
Sodisce Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Izvrsilni oddelek
POROCILO O OCENI
VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI
- DEL 2*

(NE VSEBUJE OSEBNIH PODATKOV UDELEZENCEV POSTOPKA)

STANOVANJSKA HISA
~ Bukovica pri Vodicah 18A, Vodice

Nepremicnina ID znak parcela 1743 178/2

Namen ocene vrednosti  |zvrSilna zadeva | 2445/2019 (pristop | 2446/2019)

Datum ocene vrednosti: 7.1.2020
Datum ogleda nepremicnine: 7.1.2020
Datum izdelave porocila: 15. 1. 2020
Trzna vrednost celote ~162.300,00 €

* Del 2 ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka in vsebuje vsebinski del ocene vrednosti
(opis nepremicnine, analize ter ocena vrednosti). Del 1 se nanasa na postopkovne zadeve in vsebuje
osebne podatke, zato ni namenjen javni objavi.
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POVZETEK

V skladu z nalogo po sklepu o dolo¢itvi sodnega cenilca Okrajnega sodi$€a v Ljubljani v
izvrSilni zadevi | 2445/2019 (pristop | 2446/2019) sem izdelala oceno trzne vrednosti pravic
na nepremiénini ID znak parcela 1743 178/2.

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremi€nine sem preverila primernost uporabe posameznega nacina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni
nepremiénini za namen izvr$ilnega postopka sem uporabila nacin trznih primerjav.

Obravnavana nepremic¢nina po podatkih zemljiSke knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
¢lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in
sluznost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanjSevale vrednost ocenjevani
nepremiénini.

Trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremicnini ID znak parcela 1743 178/2, ki v
naravi predstavlja stanovanjsko hiSo neto tlorisne povr§ine 148,8 m?* s pripadajo¢im
zemljis¢em na naslovu Bukovica pri Vodicah 18A, Vodice, za namen izvrSilnega postopka
in ob upostevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 7. 1. 2020 zna$a:

ID znak parcela 1743 178/2 celota 162.300 €.

Ocenjena vrednost je izrazena v sistemu DPN. DPN ter ostali davki pri ocenjevanju niso
upostevani.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v porocilu. Porocilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo originalno podpisani izvodi poroéila.

Namen ocenjevanija je ocena trzne vrednosti za namen doloéitve prve izklicne cene na javni
drazbi v izvrSilnem postopku. Ocena za namen izvrSilnega postopka je izdelana na podlagi
javnih uradnih evidenc o nepremiénini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo mozno pridobiti
ob sodelovanju upnika in dolznika. Upnik in dolznik sta bila vablijena na ogled in sta imela
moznost opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremicnini,
ki bi lahko vplivali na oceno trzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri
uporabljenih podatkov, kupec je opozorjen na pomanijkljivosti, ki jih je bilo mozno ugotoviti.
Cena za ocenjevane nepremicnine bo dolo¢ena v licitacijskem postopku in bo lahko veéja ali
manj$a od ugotovljene trzne vrednosti, odvisno od povpraSevanja in interesa potencialnih
kupcev.
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OSNOVNI POJMI

Polna lastninska pravica na nepremicnini pomeni lastnikovo popolno pravico posedovanja
in razpolaganja z zemljiS¢éem in vsakim objektom na njem. Polna lastninska pravica
predstavlja celoten svezZenj pravic na nepremiénini.

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uzivati na najobseznejsi
nadin ter z njo razpolagati. Vir: Stvarnopravni zakonik

Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da se zaradi neplaéila zavarovane terjatve
ob njeni zapadlosti poplaca skupaj z obrestmi in stroski iz vrednosti zastavljenega predmeta
pred vsemi drugimi upniki zastavitelja. Zastavna pravica na nepremicnini se imenuje
hipoteka. vir: Stvarnopravni zakonik

Sluznost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkori$¢ati pravico oziroma zahtevati od lastnika
stvari, da opus€a dolo¢ena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari
(sluzeca stvar). Stvamopravni zakonik

Stvarno breme je pravica, na podlagi katere je lastnik obremenjene nepremic¢nine zavezan k
bodoéim dajatvam ali storitvam. Lastnik obremenjene nepremiénine odgovarja z
nepremiénino za vse obveznosti, ki izvirajo iz stvarnega bremena. (vir: Stvamopravni zakonik)

Stavbna pravica je pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremiénino.

Stavbna pravica ne sme trajati ve¢ kot devetindevetdeset let. Stavbna pravica je prenosljiva.
Vir: Stvarnopravni zakonik

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavija dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, ali ki jih znacilen udelezenec
trga ne bi storil v poslu na datum ocenjevanja vrednosti. vir: MSOV 2013

Nepremicnina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami.
Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je
sestavina nepremicnine, razen ¢e zakon dolo&a drugade. Vir: Stvarnopravni zakonik

IzboljSave so zgradbe, konstrukcije ali spremembe zemlji§¢a, ki so trajne narave in
zahtevajo porabo dela in sredstev ter so namenjene povecéanju vrednosti ali koristnosti vrste
premozenja. IzboljSave se lahko uporabljajo na razli€ne nacine in imajo razlicno dobo
koristnosti. .

Bruto tlorisna povrsina stavbe je celotna povrs§ina vseh etaz stavbe. Bruto tlorisna povrsina
vsake etaze se izrauna iz zunanjih dimenzij obodnih elementov, izmerjenih na nivoju tal.
Bruto tlorisna povr8ina je sestavljena iz neto tlorisne povrsine in povrsine, ki jo zavzemajo
konstrukcijski elementi. Vir: SIST ISO 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011

Neto tlorisna povrsina je povrSina med navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor, merjena
na nivoju tal. Neto tlorisna povrSina se deli na uporabno povrsino, tehni€éno povrsino in
komunikacijsko povr§ino. vir: SIST ISO 9836:2011. Slovenski inétitut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011

Uporabna povrsina je tisti del neto tlorisne povrsine, ki ustreza namenu in uporabi stavbe.
Vir: SIST ISO 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011

V uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je viSina stropov enaka oz. visja od
1,6m.

e Uporabno povrsino stanovanjske hiSe se doloéi tako, da se sesteje povrSine vseh
prostorov za bivanje v eni ali ve¢ etazah, brez tehni¢nih prostorov (klet, shramba za
zivila, suSilnica, pralnica, garaza, drvarnica, Kkurilnica, stopni§€e, delavnica,
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garderoba, podstresje in podobni prostori, tudi terase, balkoni in loZe) in
nedokoné&anih prostorov (nimajo izpolnjenih minimalnih kriterijev za bivanje).

¢ Uporabno povrsino stanovanja se doloci tako, da se sesteje povrsine vseh prostorov
za bivanje v eni ali ve¢ etazah, brez tehni€nih prostorov (klet, shramba za Zivila,
susilnica, pralnica, garaza, drvarnica, kurilnica, stopni§ée znotraj stanovanja,
delavnica, garderoba, tudi terase, balkoni in loZe) in skupnih prostorov v stavbi.

e Uporabno povrsino pisarniskih prostorov se doloci tako, da se sesteje povrsine vseh
pisarniSkih prostorov v eni ali ve¢ etazah (pisarne, sanitarije, €ajna kuhinja, sejne
sobe ter prostori za notranjo komunikacijo, npr. hodniki med pisarnami), brez
tehniénih in komunikacijskih prostorov (povrsin glavnih stopni$¢, vhodne avle, dvigal,
skupnih sanitarij in podobnih skupnih prostorov).

e Uporabno povrsino lokalov se dolo¢i tako, da se seSteje povrSine vseh prostorov
lokala v eni ali ve¢ etazah (prostori, ki so namenjeni opravljanju dejavnosti, skupaj z
notranjimi komunikacijami, npr. hodniki, sanitarijami, €ajno kuhinjo in priroénim
skladis¢em), brez tehniénih in komunikacijskih prostorov (povrSin glavnih stopnisg,
vhodne avle, dvigal, skupnih sanitarij in podobnih skupnih prostorov).

e Uporabna povr$ina dela stavbe, namenjenega industrijski rabi, je enaka neto tlorisni

povrSini dela stavbe. Vir: Prostori, katerih povrsina se glede na dejansko rabo dela stavbe uposteva pri
izraéunu uporabne povrsine, 2013. Navodilo GURS. Ljubljana, 2013

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali plaéan za neko sredstvo.
Zaradi finanénih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolo¢enega kupca ali prodajalca

je placana cena lahko drugaéna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu. vir:
MSOV 2013

Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridoblieno ali ustvarjeno, je njegov stroSek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker
postane cena, platana za neko sredstvo, stroSek za kupca. vir: MSOV 2013

Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o:

e najverjetnejsi ceni, ki jo je treba plaéati za neko sredstvo v menjavi, ali
e gospodarski koristi lastniStva tega sredstva. vir: Msov 2013

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri ¢emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. vir: Msov 2017



DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

1 1ZHODISCA

1.1 NAROCNIK IN UPORABNIK POROCILA
Naro¢nik poroéila je Okrajno sodi$¢e v Ljubljani, Miklosi¢eva cesta 10, Ljubljana.

Porogilo o oceni vrednosti je kot uporabniku namenjeno naroéniku.

1.2 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Oceno vrednosti pravic na nepremicnini sem izdelala za namen izvrSilne zadeve |
2445/2019 (pristop | 2446/2019) skladno z ZIZ (Zakon o izvr$bi in zavarovaniju).

Ocena vrednosti ni namenjena raéunovodskemu poroéanju.

1.3 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na navedeni namen ocenjevanja vrednosti je skladno z ZIZ podlaga vrednosti trzna
vrednost po MSOV (Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti).

Trzna vrednost po MSOV 2017 je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. vir: MSOv 2017

ZIZ v 178. ¢lenu med drugim dolo¢a, da sodi$ée ugotovi vrednost nepremiénine na podlagi
cenitve sodnih cenilcev po trzni ceni na dan cenitve. Pri ugotavljanju vrednosti se uposteva
morebitno zmanjSanje vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njej tudi po prodaji doloéene
pravice. Ce se pri cenitvi pokaZe, da je s prodajo nepremi&nine po delih ali po skupinah delov
mozno doseci vi§jo ceno ali hitrejSe poplacilo, se za doloéitev naéina in pogojev prodaje
uposteva najugodnej$a tako ugotovljena vrednost.

Dodatno ZIZ v 174. ¢lenu doloca, da stvarne sluznosti na nepremiénini z njeno prodajo ne
ugasnejo:

e e so bile vpisane v zemljiSko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma
upnika, na €igar predlog je sodis¢e dovolilo izvr$bo, ter upnika zemljiskega dolga, ali
¢ Ce so bile vpisane v zemljisko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na Cigar predlog je sodiS¢e dovolilo izvr8bo, in upnika zemljiSkega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega dolga, ali
¢ ¢e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlocbe.
S prodajo nepremiénine tudi ne ugasnejo osebne sluZnosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodiSée dovolilo izvrSbo ter upniki zemljiskega dolga. S prodajo
nepremiénine tudi ne ugasnejo sluznosti v javno korist. Druge osebne sluznosti, stvarna
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremi¢nine ugasnejo, razen ¢e se imetniki teh
pravic s kupcem kako drugaée dogovorijo.

1.4 VALUTA

Za oceno vrednosti je uporabljena valuta evro (£).
1.5 DATUMI

Datum ocene vrednosti: 7.1.2020
Datum ogleda: 7.1.2020
Datum izdelave poroéila: 15. 1. 2020
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1.6 OBSEG RAZISKAV

V poroéilu o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremi¢ninah sem skladno z MSOV 2017
identificirala ocenjevalca, naro¢nika in uporabnika poroécila, navedla sem valuto, namen
ocenjevanja ter ustrezno dolo¢ila podlago vrednosti, identificirala sem predmet ocenjevanja,
definirala sem datum ogleda, datum ocenjevanja in datum izdelave poro¢ila, navedla sem
obseg raziskav z morebitnimi omejitvami, navedla sem naravo in vir informacij, definirala
predpostavke in morebitne posebne predpostavke, zapisala omejitve uporabe, razSirjanja in
objave, sklicevala sem se na uporabljane nagine ocenjevanja ter zapisala znesek ocenjene
vrednosti.

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremi¢nini sem glede na namen ocenjevanja in
izbrano podlago vrednosti izvedla naslednje aktivnosti:

e pregledala vso razpolozZljivo dokumentacijo, ki se nanaSa na ocenjevano
nepremi¢nino, je dostopna v javnih evidencah in je navedena v poglavju »Viri in
literatura«,

e pridobila morebitno dodatno dokumentacijo v zvezi z nepremi€nino, ki je potrebna za
ustrezno oceno vrednosti,

e proucila omejitve lastninske pravice na obravnavani nepremiénini, ki so razvidne iz
zemljiske knjige ali iz pridobljene dokumentacije,

e upniku in dolzniku s priporo¢eno posiliko poslala vabilo na ogled nepremiénine,
opravila ogled obravnavane nepremiénine,
pregledala stanje ter analizirala razmere na nepremiéninskem trgu v Sloveniji, regiji in
obéini, kier se nepremiénina nahaja, ki so pomembne za oceno vrednosti pravic na
obravnavani vrsti nepremicénin,

e ocenila primernost uporabe vsakega posameznega od treh naginov ocenjevanja
vrednosti (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan naéin in nabavnovrednostni
nacin) pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiénini,

e zbrala, preverila, analizirala in uskladila podatke, ki zagotavljajo ustrezno in pravilno
uporabo izbranega nacina ocenjevanja vrednosti:

- podatke o prodajah in ponudbi primerljivih nepremiénin,

e izvedla analizo najgospodarnej$e uporabe ocenjevane nepremicnine oz. se opredelila
o smiselnosti le-te,
ocenila vrednost pravic na nepremiénini po izbranem naéinu ocenjevanja vrednosti,
izvedla konéno uskladitev in sklep o oceni vrednosti pravic na nepremi€nini ter zapis
zneska ocenjene vrednosti.

e izvedla konéno uskladitev in sklep o oceni vrednosti pravic na nepremiénini.

1.7 NARAVA IN VIR INFORMACIJ

V procesu ocenjevanja sem se zanasala na informacije, pridobljene na ogledu nepremiénine
ter iz virov, navedenih v poglavju »Viri in literatura«. Brez posebnega preverjanja sem se
zana$ala na informacije iz javnih evidenc.

Pri ocenjevanju sem se oprla tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika
ocenjevane nepremicnine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepremiénin, zbirne podatke
nepremiéninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in ob€inskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v poro€ilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z moznostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremiéninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.

Dodatno pridobljena dokumentacija v zvezi z ocenjevano nepremicnino:

* |zpis iz zemljiSke knjige
e lzris parcele iz zemljiSkega katastra
e Podatki zemljiSkega katastra
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Podatki registra nepremiénin

Potrdili o priglasitvi del §t.: 04/03-6-351-1174/85 z dne 9.8.1989 in 4/7-351-1174/85 z
dne 20.1.1986, ki se nanaSata na objekt na sosednjem zemlji$¢u s parc. $t. 178/1,
k.o. Bukovica

Izvoz poslov s primerljivimi nepremiéninami (Trgoskop)

1.8 PREDPOSTAVKE

Predpostavljam, da je fizi€no stanje nepremi€nine na datum ocenjevanja enako, kot
je bilo na datum ogleda.

V postopku ocenjevanja nisem upostevala morebitnih lastnosti nepremiénine, ki jih pri
obi¢ajnem ogledu ni opaziti (npr. skrite napake) in kot ocenjevalec nanje nisem bila
posebej opozorjena.

Predpostavliam, da zemljiS¢e ali objekti ne vsebujejo S$kodljivih materialov.
Ocenjevalec vrednosti ni usposobljen za odkrivanje vsebnosti tak§nih materialov ali
SNovi.

Predpostavljam, da so podatki iz javnih evidenc zanesljivi. Ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti za njihovo pravilnost.

LastniStvo nepremiénine je povzeto po veljavnih zemljiskoknjiznih podatkih.

Ocenjena vrednost je izraZzena v sistemu DPN. DPN ter ostali davki pri ocenjevanju
niso upostevani.

Naroénik jam¢i, da so posredovane informacije in podatki popolni in toéni, s strani
ocenjevalca vrednosti pa so bili preverjeni v skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri
veri.

1.9 POSEBNE PREDPOSTAVKE

Lastninsko pravico na nepremiénini sem ocenila, kot da je nepremi¢nina oseb, stvari
in bremen prosta, razen morebitnih bremen iz 174. ¢lena ZIZ, ki po prodaji ne
ugasnejo in so vpisana v zemljiSki knjigi. Obravnavana nepremi¢nina po podatkih
zemljiske knjige ni obremenjena z bremeni iz 174. ¢lena ZIZ.

Iz zemljiSke knjige izhaja, da je na nepremicnini vknjizenih ve¢ hipotek, dve
predznamovani hipoteki ter dve zaznambi prepovedi odtujitve in obremenitve, ki pri
ocenjevanju skladno z ZIZ niso upostevane.

Ni podatka o sklenjenem najemnem razmerju. Lastninsko pravico sem ocenila brez
kakr&nih koli bremen najemnega razmerja.

Predpostavljam, da je pravno stanje predmeta ocene vrednosti urejeno. V kolikor je
na predmetu ocenjevanja vrednosti kakrSenkoli spor, le-tega nisem upostevala pri
oceni vrednosti.

Opravila sem poizvedbo pri pristojni Upravni enoti o izdanih kakr$nih koli upravnih
dovoljenjih za gradnjo na nepremiénini ID znak parcela 1743 178/2. Za ocenjevani
objekt Upravna enota ni posredovala nobene dokumentacije. Po podatkih GURS je
ocenjevani objekt grajen leta 1966, torej pred 31. 12. 1967, zato ima skladno z
veljavno prostorsko zakonodajo uporabno dovoljenje po samem zakonu (118. &l. GZ
v povezavi s 197. &l. ZGO-1), kar velja ob predpostavki, da po navedenem datumu na
objektu ni bilo izvedenih del, za katera bi bilo potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje.
Glede na navedeno predpostavljam, da je nepremicnina zgrajena skladno s
prostorsko in okoljsko zakonodajo.

Objekt ni vpisan v kataster stavb, zato sem za analize upostevala povrsino, ki sem jo
pridobila z uporabo korekcijskih koliénikov za izraéun neto tlorisne povrSine objekta
glede na odmerjeno stavbisce.

Dostop do ocenjevane nepremiénine poteka iz zemljis€a parcela 1743 1384/1, ki je
zaznamovano kot javno dobro. Glede na navedeno predpostavljam, da je dostop do
ocenjevane nepremiénine pravno urejen.

Oprema ni predmet ocene vrednosti.
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Ogled notranjosti objekta ni bil omogoéen. Ocena vrednosti je izdelana na podlagi
zunanjega ogleda nepremiénine in uradnih podatkov o nepremiénini. Predpostavlja
se, da so finalne obdelave v notranjosti standardne in da njihovo stanje ustreza
kronolo$ki starosti.

1.10 OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJA IN OBJAVE

Ocena vrednosti velja le za namen, naveden v poroéilu, na datum ocenjevanja
vrednosti in za navedenega uporabnika. Porogilo se brez pisne privolitve ocenjevalca
ne sme uporabiti v druge namene ali ga dati v uporabo tretji osebi.

Ocena vrednosti ni namenjena raéunovodskemu poro&anju.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nana3ajo le na predmetno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven konteksta.

Javna objava dela 1 poro¢ila ni dovoljena, saj vsebuje osebne podatke.

Veljajo samo originalno podpisani izvodi porogila.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢&asu
ocenjevanija vrednosti.

Ocenjevalec ni dolzan spreminjati porog¢ila, e nastopijo drugaéni pogoji, kot so bili na
dan ocenjevanja.

Ocenjevalec vrednosti ne prevzema odgovornosti za morebitne spremembe na trgu
nepremicnin v prihodnosti. Ocena vrednosti je izvedena na podlagi podatkov, znanih
na dan ocenjevanja vrednosti, ki pa so lahko v prihodnosti drugaéni.

Ocenjevanje vrednosti je podaja strokovnega mnenja o vrednosti dolo¢ene pravice na
nepremicnini. Ocenjena vrednost predstavlja zgolj informacijo o vrednosti. Dejanska
cena, dosezena pri transakciji, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi
razliénih vzrokov, kot so motivacija strank, pogajalske sposobnosti strank, finanéna in
¢asovna struktura transakcije ...
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2 PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocene vrednosti je polna lastninska pravica na nepremi¢nini ID znak parcela 1743
178/2, ki v naravi predstavlja stanovanjsko hiSo neto tlorisne povrSine 148,8 m? s
pripadajo¢im zemlji§¢em na naslovu Bukovica pri Vodicah 18A, Vodice.

2.1 SOSESKA

Lokacija soseske
Nepremiénina se nahaja v naselju Bukovica pri Vodicah (obéina Vodice) v Osrednjeslovenski
regiji.

Slika 1: Makrolokacija

Vir: Najdi.si - zemljevid, URL: http.//zemljevid.najdl.si/

Dostop do soseske

Soseska se nahaja na JV delu obéine Vodice. Ocenjevana nepremiénina je od avtoceste A2
Ljubljana - Jesenice (prikljuéek Vodice) oddaljena priblizno 2,8 km, od Letali§¢a Jozeta
Puénika Ljubljana priblizno 10 km ter od ljubljanskega avtocestnega obro¢a (razcep Koseze)
priblizno 15 km.

Slika 2: Oddaljenost od avtoceste A2 (prikljucek Vodice): 2,8 km

Kiub Kubu Vodice ° Poslowns cong Komenda O

oibee

< % POSLOVNA
w . CONA ZEJE
PRI KODMENDI

RLS Meriina tehnika de o

° Pokopalisée Vodice

Bovis podiete 2a
proizeodnioin - ©

0

Vir: Google Maps, URL: hltgs://m@s'.google.com/

Najblizje zeleznisko postajalis¢e JarSe - Menges$ je od ocenjevane nepremiénine oddaljeno
8,5 km.
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V sosesko vodi tudi linija ljubljanskega potniskega prometa LPP (liniji 60 in 61). Najblizje
avtobusno postajali¢e je oddaljeno 400 m.

Slika 3: Najblizje avtobusno postajalisce
J -

.

Lega nepremicnine znotraj soseske
Slika 4: Mikrolokacija

/ S
-
\4 -
- -
= "o
, 0

’d i //

Vir: oogle Maps, URL: https://maps.google.com/

Soseska je pretezno stanovanjska s samostojnimi eno in dvostanovanjskimi higami.

v

Blizina javnih ustanov

Objekti javnih ustanov (vrtec, Sola, posta, kulturni dom, lekarna, knjiznica, zdravstvena
postaja, trgovine, gostinski lokali...) se nahajajo znotraj radija 2 km.
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2.2 ZEMLJISCE

Opis in povrsina

Zemljis¢e katastrska obé&ina 1743 Bukovica parcela 178/2 predstavija stavbno zemlji$¢e
povrSine 268 m?, na katerem stoji stanovanjski objekt — stavba &t. 488. Povrina zemljigéa
pod stavbo po podatkin GURS znasa 62 m2.

Tabela 1: Zemijisce

#|K.0. Parc.§t. |IDznak PovrSina [m2] |[Namenskaraba | Stavba §t.

SKs — povrsine
1|1743 - Bukovica |[178/2 | parcela 1743 178/2 2g | PodeZaiskega naselja, 488

mesano kmetije in
stanovanijske hie

Vir: Prostorski informacijski sistem PISO, URL: http://www.geoprostor.net/PisoPortal/;
Geodetska uprava RS, URL: http//prostor3.gov.si/javni/login.jsp ?jezik=s|

Slika 5: Prikaz zemljis¢a

Vir: Prostorski informacijski sistem PISO, URL: httj -//www. eoprostor.net/PisoPortal/

Seznam stavb na parceli

Seznam stavb na parceli:
Katastrska obcina: 1743 BUKOVICA
Parcelna Stevilka: 178/2

Sifra katastrske obéine | Ime katastrske ob&ine | Parcelna Stevilka | Stevilka stavbe
1742 | BUKOVICA 178/2 48¢

Vir: Zemljiski kataster GURS

Zemljis€e je ravno in je nepravilne oblike. Ob ogledu ni bilo opaziti morfoloskih ali geoloskih
posebnosti na zemlji€u, ki bi vplivale na vrednost nepremicnine.

12
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Slika 6: Prikaz zemlji$¢a z objektom
] w

r: E A,

Vir: Geodetska uprava RS, URL: http://prostor3.qgov.si/javni/login.js, ?'eik:s

{

Komunalna opremljenost

Kolektivna komunalna oprema: ceste v naselju so asfaltirane, glavne ceste so opremljene s
hodniki za peSce, odvodnjavanjem in javno razsvetljavo.

Individualna komunalna oprema: obmodéje je opremlieno z elektriénim, vodovodnim ter
komunikacijskim omrezjem.

Slika 7: Prikaz komunalne opremljenosti

B ajdena pucela " Vodna nfrastruktura-linije " Zitrice-lintie

7 Didawe casts " Vodovod-linhe B Toplotra enstgha B Frstanisa

" Obtinske ceste B cacatizaciia o Topletna evecghaclione [ Letalica

L * Nelategaiizbans ceste " Kanalizactia-linge I odpach [ S
/ 7 Goadre ceste 0 e bemunikacije Zemessk plin 7 Kt linie
: -, = . J »o*" Flaninske pti 6L omunikaija-hije Zemeljsh plin-tinie B ekvicna energiia
’ T - o zelerice P vecnaihmouus [ 2enie " Elkbicna ersigijainte
4 . N LEGENDA

Vir: Geodetska uprava R, URL: http://; rotor3. ov.si/javni/login.isp ?jezik=s!

2.3 IZBOLJSAVE
2.3.1 OPIS IZBOLJSAV

Zasnova objekta

Stanovanjska hiSa (stavba $t. 488) je bila po podatkih registra nepremiénin grajena leta
1966. Stavba je pravokotne oblike in predstavlja krajno vrstno hiSo, ki meji na sosedniji objekt
s svojo J steno. Stavba je etaznosti polklet + P + N s simetricno dvokapno streho. PovrSina
zemljis¢a pod stavbo znasa 62 m2,

13
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Raba objekta

Vstop v notranjost objekta ni bil omogo&en. Po podatkih registra nepremiénin se v objektu
poleg bivalnih prostorov, ki obsegajo kuhinjo, kopalnico, strani§¢e in $tiri sobe, nahaja Se
klet, shramba ter balkon. Objekt je vseljen. Pred objektom sta zagotovljeni 2 zunaniji parkirni
mesti. Vhod v objekt je na J strani stavbe.

Streha, fasada, stavbno pohistvo

Streha je simetri€éna dvokapnica, krita s tezko kritino in names$&enimi snegobrani, ostresje je
leseno. Fasadne stene so toplotno izolirane in konéno obdelane z ometom. Vhodna vrata so
PVC vrata s steklenimi viozki, okna v objektu so iz PVC okvirjev z dvoslojno termopan
zasteklitvijo, v pritli¢ju in nadstropju senéena z zunanjimi roletami, v polkleti pa z notranjimi
Zaluzijami. Po podatkih registra nepremiénin je objekt grajen obnovljen leta 2005 (okna,
instalacije) in glede na stanje objekta sta bili obnoviljeni tudi streha in fasada.

Instalacije
Stavba je priklju€ena na elektri¢no in vodovodno omrezje. Po podatkih registra nepremiénin
je urejeno centralno ogrevanije.

Zunanja ureditev
Povrsine ob objektu so utrjene, parkiriS¢e pred objektom je izvedeno z nasutjem iz peska.

2.3.2 POVRSINE IZBOLJSAV

Neto tlorisna povrsina je povrSina med navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor, merjena
na nivoju tal. Neto tlorisna povr§ina se deli na uporabno povrsino, tehniéno povrsino in
komunikacijsko povrSino. Vir: SIST ISO 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011

Neto tlorisna povrsina objekta znasa po podatkih registra nepremicnin 121,1 m?, uporabna
povrsina pa 84,8 m2. Po podatkihn GURS znasa povrsina zemlji§¢a pod stavbo 62 m?.

Glede na dejstvo, da stavba ni vpisana v kataster stavb, sem povrSine etaz preverila skladno
z odmerjenim stavbi§€em in korekcijskimi koli€niki, ki so odvisni od znacilnosti gradnje in se
upostevajo za izra¢un neto tlorisne povrsine objekta iz zunanijih tlorisnih mer objekta.

Tabela 2: Preverba povrsine stavbe vpisane v REN

ZemljiSce pod stavbo [m2] 62
Stevilo etaz 3
Korekcijski koli€nik 0,8
Ocenjena neto tlorisna povrsina [m2] 148,8
REN neto tlorisna povrsina [m2] 1211

Iz ocene neto povrSine je razvidno, da se izratunana in vpisana povrsini iz registra
razlikujeta, kar kaze na neurejen vpis v registru nepremicnin. Pri nadaljnjih izraéunih in
analizah sem upostevala neto tlorisno povrsino, ki sem jo pridobila z uporabo korekcijskih
koliénikov za izraun neto tlorisne povrSine objekta glede na odmerjeno stavbisce.
(148,8 m?).

2.3.3 UPRAVNA DOVOLJENJA

Opravila sem poizvedbo pri pristojni Upravni enoti o izdanih kakr$nih koli upravnih dovoljenjih
za gradnjo na nepremicénini ID znak parcela 1743 178/2.

Glede na pridobljeno dokumentacijo iz Upravne enote so bile izdane naslednje odlogbe:

e Potrdilo o priglasitvi del §t. 04/03-6-351-1174/85 z dne 9.8.1989 in
e Potrdilo o priglasitvi del &t. 4/7-351-1174/85 z dne 20.1.1986,
ki se nanasata na objekt na sosednjem zemljis¢u s parc. §t. 178/1, k.o. Bukovica.
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Za ocenjevani objekt Upravna enota ni posredovala nobene dokumentacije.

Po podatkih GURS je ocenjevani objekt grajen leta 1966, torej pred 31. 12. 1967, zato ima
skladno z veljavno prostorsko zakonodajo uporabno dovoljenje po samem zakonu (118. €l.
GZ v povezavi s 197. €l. ZGO-1), kar velja ob predpostavki, da po navedenem datumu na
objektu ni bilo izvedenih del, za katera bi bilo potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje.

Glede na navedeno predpostavijam, da je nepremiénina zgrajena skladno s prostorsko in
okoljsko zakonodajo.

2.4 FOTOGRAFIJE

Fotografije posnete na ogledu
Slika 8: V fasada

Slika 10: S fasada Slika 11: S fasada
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Slika 12: V fasada

Slika 14: V fasada

lika 15:Sin Vfasada

T

s

—

Posnetki Google Street View, Googla maps (2013)
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2.5 DOSTOP NA JAVNO CESTO

Dostop do ocenjevane nepremiénine poteka iz zemljis$¢a parcela 1743 1384/1, ki je
zaznamovano kot javno dobro.

Glede na navedeno predpostavliam, da je dostop do ocenjevane nepremi€nine pravno
urejen.

2.6 PRAVNO STANJE

Po podatkih zemljiske knjige so z nepremi¢nino povezane tri zemljiSkoknjizne zadeve, o
kateri e ni pravnomo&no odlo&eno, in sicer v zvezi z izbrisi hipotek.

Iz zemljiSke knjige izhaja, da je na nepremiénini vknjizenih ve¢ hipotek, dve predznamovani
hipoteki ter dve zaznambi prepovedi odtujitve in obremenitve, ki pri ocenjevanju skladno z
ZIZ niso upostevane.

pravica prepovedi odtujitve z dne 11. 10. 2007

hipoteka z dne 28. 11. 2018

zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve z dne 31. 1. 2019
hipoteka z dne 17. 4. 2019

hipoteka z dne 9. 5. 2019

hipoteka z dne 22. 7. 2019

predznamovana hipoteka z dne 22. 7. 2019

hipoteka z dne 23. 7. 2019 in

predznamovana hipoteka z dne 23. 7. 2019.

Ni podatka o obstoju pogodb o predkupni pravici, najemnem razmerju, sluznostih ali drugih
pogodbah, ki niso vknjizene v zemljiski knjigi in bi omejevale ocenjevano lastninsko pravico.
Ni podatka o obstoju tozb ali sodnih sporih v zvezi s predmetno nepremiénino. Ocenjevani
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objekt je vselien. Ni podatka o sklenjenem najemnem razmerju. Lastninska pravica je
ocenjena brez kakrnih koli bremen najemnega razmerja.

Lastninsko pravico na nepremicnini sem ocenila, kot da je nepremiénina oseb, stvari in
bremen prosta, razen morebitnih bremen iz 174. élena ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo in so
vpisana v zemljiski knjigi. Obravnavana nepremiénina po podatkih zemljiske knjige ni
obremenjena z bremeni iz 174. ¢lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno
breme ali stavbna pravica in sluZznost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi
zmanj$evale vrednost ocenjevani nepremiénini.

2.7 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti doloéajo, da mora trzna vrednost sredstva
odrazati njegovo najgospodarnejSo uporabo. NajgospodarnejSa uporaba MSOV je tista
uporaba, pri kateri nepremi¢nina doseze najveéjo produktivnost (donosnost), je mogoca
(fizikno izvedljiva, smiselna in verjetna), zakonsko dopustna in finanéno upravi¢ena.
Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali
na neko drugaéno vrsto uporabe.

Glede na navedene Stiri kriterije analiziramo alternativhe uporabe ocenjevane nepremiénine
na dveh ravneh, in sicer izvedemo analizo najgospodarnejSe uporabe:

¢ hipoteti€éno nepozidanega zemlji§¢a in
e obstojeCe pozidave zemljis€a z moznimi variacijami.

Analizo najgospodarnej$e uporabe izvajamo tako, da med vsemi razumnimi in verjetnimi
variantami uporabe izlo€amo tiste, ki niso zakonsko dopustne, fiziéno izvedljive ali finanéno
upravi¢ene. Tako glede na navedene kriterije izvedemo analizo posamezne variante v Stirih
korakih:

analiza zakonsko dopustne gradnje
analiza fizi¢ne izvedljivosti

analiza finanéne upravi¢enosti gradnje in
analiza najviSje donosnosti zemljiS¢a

Najgospodarnej$a uporaba nepremicnine je tista varianta, pri kateri se po izvedeni analizi

e

Prostorski akti
Podatke o urbanisticnih zahtevah sem pridobila na splethem portalu Prostorsko
informacijskega sistema obéin (PISO) in v spodaj navedenih obé&inskih prostorskih aktih.

Za predmetno parcelo veljajo:

e Odlok o ob¢inskem prostorskem naértu Obé&ine Vodice (Uradno glasilo Obéine
Vodice, §t. 01/2014)

Enota urejanja prostora Bu_4
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Tabela 3: Enota urejanja prostora

Oznaka enote Bu_4

urejanja prostora

Vrsta rabe znotraj | SKs, PC

enote urejanja

prostora

Nacin urejanja PIP

Visina viSina stanovanjskih stavb: najve¢ P+1+M
Prostorsko NajmanjSa velikost zemlji3¢ namenjenih za
izvedbeni pogoji | gradnjo kmetijskih stavb zna$a vsaj 400 m2.

Kuiturno varstvene usmeritve: obmocje enote
ESD 16970 Bukovica pri Vodicah - Vas; ob-
modje enote ESD 19575 - memorialna dedis-
¢ina. Za posege v enoti registrirane kulturne
dedistine je potrebno pridobiti kulturnovar-
stvene pogoje in soglasje.

Zaradi poplavne ogroZzenosti obmocja morajo
biti pritli¢ja novih hi§ v blizini vodotoka 20 cm
nad okoliskim terenom.

Vir: Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Vodice (Uradno glasilo Ob¢ine Vodice, $t. 01/2014)

Namenska raba prostora
Po podatkih prostorskega informacijskega sistema PISO je ocenjevano zemljis¢e v skladu z
veljavnimi prostorskimi akti opredeljeno kot stavbno zemlji§¢e v obmodju podrobnejse
namenske rabe povrSine podezelskega naselja- SKs — povrSine podezelskega naselij,
mesano kmetije in stanovanjske hiSe.

Tabela 4: Namenska raba prostora

RABE

0BMOCJA OSNOVNE NAMENSKE |0BMOCJA PODROBNEJSE

NAMENSKE RABE

Nadaljnja ¢lenitev kategorij podrobnejse
namenske rabe prostora glede na tipologijo
|gradnje

OBMOCJA STAVBNIH ZEMLJISC

S — obmo¢ja stanovanj

S8 - stanovanjske povrsine

88s - urbana prostostoje¢a enostanovanjska po-
zidava

$8n - urbana strnjena stanovanjska pozidava

SK - povrsine podezZelskega naselja

SKs - povrsine podeZelskega naselja, meSano
kmetije in stanovanjske hise

SKg - povrine podeZelskega naselja za gradnjo
kmetijskih objektov

Vir: Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Vodice (Uradno glasilo Ob&ine Vodice, $t. 01/2014)

S —

Slika 16: Namenska

raba prostora
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Dopustni objekti in dejavnosti na obmoc¢ju namenske rabe SKs
Dopustni objekti:

— 11100 Enostanovanjske stavbe,

— 11210 Dvostanovanjske stavbe,

— 12711 Stavbe za rastlinsko pridelavo,

— 12713 Stavbe za spravilo pridelka,

— 12712 Stavbe za rejo Zivali,

— 12714 Druge nestanovanjske kmetijske stavbe,

— 12420 Garazne stavbe.

Dopustne dejavnosti:

— oddelek 01 Kmetijska proizvodnija in lov ter z njima povezane storitve,
— oddelek 02 Gozdarstvo,

— oddelek 03 Ribistvo in gojenje vodnih organizmov

Pogojno dopustne dejavnosti:

— oddelek 10 Proizvodnja zivil,

— v oddelku 35 Oskrba z elektriéno energijo, plinom

in paro - le podrazred 35.119,

— v oddelku 47 Trgovina na drobno, razen z motornimi vozili - le razred 47.11,
— v oddelku 55 Gostinske nastanitvene dejavnosti — le podrazred 55.202,
— oddelek 75 Veterinarstvo,

— v oddelku 77 Dajanje v najem in zakup - le razreda 77.31 in 77.32,

— v oddelku 88 Socialno varstvo brez nastanitve — le podrazred 88.910,
— v oddelku 90 Kulturne in razvedrilne dejavnosti - le podrazred 90.030,
— oddelek 97 Dejavnost gospodinjstev z zaposlenim hi§nim osebjem,

— oddelek 98 Raznovrstna proizvodnja gospodinjstev za lastno rabo.

2.1 tip AE

Velikost in  [do P+1+M, kota slemena
zmogljivost |strehe do 10,00 m. kota slemena | P+M.
objekiov  |Ce je objekt na strmem te- | strehe je do
renu je pritli¢je lahko do tren| 10,00 m.
strani vkopano v zemljo.

o Fz DZP

Stopnja iz-

kori&enosti najvet 0,4 najmanj 15 %
zemljiSca

::g‘ae;!:- Na obmoéju registriranega kmetijskega gospodar-
gradnjo stva se dopusca FZ najvet 0,5.

Vir: Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Obéine Vodice (Uradno glasilo Ob&ine Vodice, $t. 01/2014)

Sklep

Glede na pregledano dokumentacijo smatram, da je obstojeci objekt grajen skladno z
namensko rabo prostora. Glede na namensko in dejansko rabo obravnavanega zemljis¢a oz.
izboljave, ki se urbanistiéno ustrezno umes¢a v prostor, ocenjujem, da je najgospodarnejsa

raba predmetne nepremi¢nine sedanja raba.

Zaradi navedenega sem nepremicnino v nadaljevanju ocenila po metodi trznih primerjav v
sklopu na&ina trznih primerjav, pri &éemer sem izhajala iz realiziranih prodaj primerljivih

objektov.

20



DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

3 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

3.1 MAKROEKONOMSKI OKVIR
3.1.1 GOSPODARSKA RAST V EU

Zadnje napovedi mednarodnih institucij za letos kaZejo na nadaljnjo upoéasnitev
gospodarske rasti v trgovinskih partnericah, za prihodnii leti pa na njeno majhno okrevanje
ob sicer izrazitih negativnih tveganjih. Obeti za svetovno gospodarstvo so se ob ob&utnejsi
upocasnitvi rasti obsega svetovne trgovine in Sibki aktivnosti v predelovalnih dejavnostih v
zadnjih mesecih nadalje poslab3ali. Ti dejavniki negativno vplivajo na nova izvozna naroéila
in proizvodnjo v predelovalnih dejavnostih evrskega obmoé&ja, predvsem v nems$kem
gospodarstvu. Obenem pa spodbujevalna denarna politka ECB, rast pla¢ ter nizka
brezposelnost 3e vedno ugodno vplivajo na zasebno potro$njo in investicije, bolj
ekspanzivna pa postaja tudi fiskalna politika evrskega obmoé&ja. Mednarodne institucije tako
za evrsko obmocje za letos pri¢akujejo 1,0-odstotno rast BDP, v naslednjih letih pa bo rast
zaradi predvidenega slabenja negativnih dejavnikov in tudi ugodnega vpliva veé delovnih dni
malenkost viSja. Na pomembnej$ih izvoznih trgih izven evrskega obmoé&ja se bo lanska
razmeroma visoka gospodarska rast nadaljevala, napovedi leto$nje rasti BDP v Rusiji pa so
po Sibki rasti v prvi polovici leta precej nizje od lanske realizacije. Upos$tevane napovedi
gospodarske rasti v ve€ini glavnih trgovinskih partneric so za celotno obdobje napovedi
nekoliko niZje kot pri pomladanski napovedi, zaradi znatnih negotovosti — predvsem zaradi
protekcionisti€nih ukrepov ZDA in Kitajske ter povecane moZznosti neurejenega izstopa

ZdruZenega kraljestva iz EU — pa so tudi z njimi povezana negativna tveganja. vir: UMAR, 2019.
Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019

3.1.2 BRUTO DOMACI PROIZVOD SLOVENIJE

Gospodarska rast, ki se je po vrhu leta 2017 (4,9 %) lani pricela umirjati (4,1 %), se je v
prvem leto$njem polletiju nadalje upoéasnila (2,9 %). Ob umiranju konjunkture in
negotovostih v mednarodnem okolju se bo gospodarska rast letos umirila na 2,8 % in bo v
prihodnjih dve letih ostala podobna (3,0 % in 2,7 %). Leto$nja umiritev rasti — ki bo nekoliko
obcutnejsa, kot smo predvideli spomladi — bo predvsem odraz upo&asnitve gospodarske rasti
v trgovinskih partnericah in poslab3anja pri€akovanj do konca leto$njega leta. Ti dejavniki se
bodo letos najbolj odrazali v nizZji rasti investicij ter ob&utnejSem negativnem prispevku salda
menjave s tujino, rast zasebne potros$nje pa bo ostala razmeroma visoka. Rast BDP se bo
prihodnje leto zaradi pozitivnega vpliva ve¢ delovnih dni (za 6) zaasno nekoliko poveéala. K
ohranjanju solidne rasti v napovednem obdobju bo pomembno prispevala domaéa potro$nja.
Podpirala jo bosta nadaljevanje razmeroma ugodnih gibanj na trgu dela in nadaljnja rast
investicij (zlasti gradbenih), njena rast pa bo pod vplivom umirjanja rasti zaposlenosti
postopno nekoliko niZja. Rasti izvoza in v nekoliko man;j$i meri tudi uvoza se bosta po letosniji
pospesitvi v prihodnjih dveh letih umirili, prispevek menjave s tujino k rasti BDP pa bo ostal
negativen . Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019

Slika 17: Gibanje realne stopnje rasti BDP v letih 2007-2018 z napovedjo do leta 2021
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Vir: UMAR, 2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019; lastna obdelava
podatkov

3.1.3 ZAPOSLENOST IN BREZPOSELNOST

Zaposlenost se je po hitri rasti v lanskem letu letos znova povecala, brezposelnost pa
zmanj$ala. Rast zaposlenosti (ta je dosegla najvi§jo raven doslej) se je pri¢ela nekoliko
umirjati, a je bila $e vedno razmeroma visoka in Siroko osnovana. Povecala se je v vseh
dejavnostih zasebnega sektorja, najbolj v gradbeniStvu, znova pa tudi v predelovalnih
dejavnostih ter v trgovini, prometu in gostinstvu. Velik delez podijetij se, zlasti v delovno
intenzivnih panogah, $e naprej soo¢a s pomanjkanjem ustrezno usposobljenih delavcev, kar
pogosto omejuje obseg njihove aktivnosti. Rast zaposlenosti v zadnjem obdobju tako izhaja
predvsem iz zaposlovanja tu1|h drZavljanov, deloma pa tudi iz vecjega vklju¢evanja na trg
dela tistih oseb, ki do sedaj niso aktivno iskale zaposlitve. Stevilo registriranih brezposelnih
se je v prvih osmih mesecih letos nadalje zmanj$alo, a nekoliko manj kot lani. To je poleg
manj$ega Stevila ustreznih iskalcev dela za zaposlitev po nasi oceni tudi posledica umirjanja
rasti gospodarske aktivnosti. Konec avgusta je bilo v evidenci brezposelnih 71.544 oseb, kar
je 5,8 % manj kot v enakem mesecu lani. Rast zaposlenosti se bo v obdobju 2019-2021
postopoma umirjala, kar bo odraz nizje rasti gospodarske aktivnosti, vedno bolj pa bodo na

to vplivala tudi demografska gibanja. vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana,
september 2019

Sllka 18: Glbanje re;g:stnrane brezpose/nost/ v letih 2007-2018 z napovedjo do leta 2021
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Vir: UMAR, 2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019; lastna obdelava
podatkov

3.1.4 PLACE

Plage so se po nekajletnih skromnih rasteh zaéele lani povecevati hitreje, njihova rast pa se
je v prvi polovici leto$njega leta — predvsem v sektorju drzava — nadalje povecala. K vigji
skupni rasti je prispevala pospesitev rasti plaé v sektorju drzava, ki je bila posledica s
sindikati dogovorjenih plaénih dvigov konec lanskega leta in rednih napredovanj, deloma pa
tudi dviga minimalne plade v zacetku leta. Slednja je poleg dobrih poslovnih rezultatov
podjetij ter pove¢anega pomanjkanja delovne sile vplivala tudi na nadaljevanje rasti pla¢ v
zasebnem sektorju. V zasebnem sektorju so se pla¢e najbolj poviSale v dejavnostih z
najvecjim pomanjkanjem delavcev in z velikim deleZzem prejemnikov minimalne place (druge
raznovrstne poslovne dejavnosti, gostinstvo, trgovina in predelovalne dejavnosti). Rast plaé
se bo zlasti letos, nekoliko pa tudi v prihodnjih dveh letih, okrepila, nanjo pa bodo poleg
omejene ponudbe dela vplivali tudi dogovori s sindikati javnega sektorja in zakonodajne
spremembe. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019
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Slika 19: Gibanje realne stopnje rasti bruto place v letih 2007-2018 z napovedjo do leta 2021
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Vir: UMAR, 2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019; lastna obdelava
podatkov

3.1.5 INFLACIJA

Inflacija bo v obdobju napovedi nekoliko vi§ja. Letos bo ostala pod 2 % predvsem zaradi
medletno niZjih cen energentov. V prihodnjih dveh letih se bo zvi§evanje cen nadaljevalo,
tako v segmentu storitev kot tudi pri neenergetskem blagu. Prispevek energentov bo,
upostevajo¢ predpostavke glede cene nafte, leta 2020 rahlo negativen, tako da se bo

inflacija gibala okoli 2 % oziroma malo nad to ravnjo. vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih
gibanj 2019. Ljubljana, september 2019

Slika 20: Gibanje inflacije (povprecje leta) v letih 2007-2018 z napovedjo do leta 2021
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Vir: UMAR, 2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019; lastna obdelava
podatkov

3.1.6 INVESTICIJE

Rast investicij v opremo in stroje bo v obdobju 2019-2021 nizja kot v preteklih letih, rast
gradbenih investicij pa bo ostala visoka. NiZja rast investicij v opremo in stroje bo v ve&ji meri
posledica niZje rasti (tujega) povprasevanja in povecane negotovosti v mednarodnem okolju.
K rasti skupnih investicij v osnovna sredstva bodo v celotnem obdobju napovedi tako najveé
prispevale gradbene investicije. Njihova rast bo z leto$njim letom $e vija kot lani, tako zaradi
vedjih investicij v zgradbe kot tudi inZenirske objekte. Nadaljevala se bo visoka rast
stanovanjskih investicij, ki se je po vectletni stagnaciji 0z. zmerni rasti pospesila v drugi
polovici lanskega leta, pri gradnji nestanovanjskih stavb pa pri¢akujemo zmernej$o rast kot
lani. Vir: UMAR, 2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019

3.1.7 VIRI FINANCIRANJA

V razmerah zelo ugodnih pogojev banénega financiranja, ki se bodo nadaljevali vsaj $e eno
leto, se je rast kreditov podjetiem in gospodinjstvom v prvi polovici letodnjega leta nekoliko
povetala. Se naprej so se povedevali predvsem krediti gospodinjstvom, katerih potro$nja je
nadalje rasla. Rast zadolZenosti v obliki stanovanjskih kreditov je ostala zmerna, rast obsega
potro$niskih kreditov pa razmeroma visoka. Pri slednjih so kreditojemalci izpostavljeni precej
vi§jim obrestnim meram kot pri drugih oblikah posojil. V zadnjih mesecih se je po lanskem
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upadu ponovno nekoliko povecal obseg kreditov podjetjem in NFI, kar je posledica ve&jega
zadolZzevanja v dejavnosti trgovine in po nasi oceni tudi manjSega razdolzevanja podijetij.
Obseg novega kreditiranja podijetij se sicer ne znizuje ve¢, a se ohranja na nizki ravni.
Skladno z usmeritvami denarne polittke ECB se bodo zelo ugodni pogoji bantnega

financiranja nadaljevali vsaj $e eno leto. Razmere v banénem sistemu so stabilne. vir: UMAR,
2019. Vir: UMAR, 2019. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2019. Ljubljana, september 2019

3.1.8 DEMOGRAFSKA GIBANJA

V prihodnje bodo na moznosti za zagotavljanje dostojnega Zivljenja pomembno vplivale
demografske spremembe, ki so v Sloveniji zelo intenzivne. Pri¢akovano trajanje Zivljenja se
poviSuje, delez starejSih naras€a, Stevilo rojstev stagnira, Stevilo neto priselitev pa je
razmeroma majhno. Po letu 2011 se tako Stevilo prebivalcev, ki spadajo v najbolj aktivno
skupino prebivalstva (20-64 let), zmanjSuje. V prihodnjih letih se bo intenzivnost
demografskih sprememb $e okrepila. Zadnje projekcije prebivalstva iz leta 2015 za Slovenijo
napovedujejo, da se bo koeficient starostne odvisnosti prebivalstva do leta 2030 povecal za
20 o. t. in znasal 79,6, kar pomeni da bo od 100 prebivalcev v starosti 20-64 let odvisnih
okoli 80 otrok, mladih in starejsih.

Demografske spremembe zmanjSujejo ponudbo delovne sile, kar lahko v prihodnosti postane
omejitveni dejavnik za gospodarski razvoj. Ob nara$¢anju povpra$evanja po delovni sili se
delodajalci v zadnjih letih Ze vse pogosteje srecujejo s tezavami pri iskanju ustrezne delovne
sile, ki se bodo v prihodnjih letih $e povecevale. Ob ohranjanju skromnih migracij namre€ tudi
veéja delovna aktivnost mladih in starej$ih ne bo zadostovala za pokritie vseh potreb po
delovni sili. ZmanjSevanje S$tevila prebivalstva v starosti 20-64 let bi tako lahko ob
nespremenjenih politikah trga dela in upokojitvenih pogojih v prihodnjih desetih letih postalo
omejitveni dejavnik za rast in razvoj gospodarstva. Simulacije predpostavk demografskih
gibanj kaZzejo, da bi se — brez neto priseljevanja tuje delovne sile — Stevilo delovno
sposobnih, ki ga danes opredeljujemo s starostno skupino 20-64 let, zmanjsalo celo, ¢e bi

delovno sposobne prebivalce opredelili kot starostno skupino 20-85 let. Vi Urad RS za
Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Poro€ilo o razvoju 2018. Ljubljana, april 2018

Slika 21: Scenarij rasti aktivnega in delovno Slika 22: Koeficient starostne odvisnosti starejsih

aktivnega prebivalstva v Sloveniji v Sloveniji
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Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2016. Porogilo o razvoju 2016. Ljubljana, maj 2016
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3.1.9 OBRESTNE MERE

Slika 23: Obrestne mere za nova posojila podjetiem do 1 mio (variabilne OM — fiksne OM)
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Vir: Banka Slovenije, 2019. Mesec¢na informacija o poslovanju bank. Ljubljana, september 2019

Slika 24: Obrestne mere za stanovanjska posojila (variabilne OM — fiksne OM)
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Vir: Banka Slovenije, 2019. Meseé&na informacija o poslovanju bank. Ljubljana, september 2019

3.2 ANALIZA REGIJE IN MESTA
3.2.1 OSREDNJESLOVENSKA REGIJA IN OBCINA VODICE

Osrednjeslovenska statisti€na regija je ena od dvanajstih statistinih regij Slovenije. V svoje
obmodje vkljuéuje 26 obgin. Regija ima ugodno sredi$éno lego glede na sosednje regije,
njeno najve¢je urbano srediS¢e pa je mesto Ljubljana. Poleg ugodne lege sta njeni
pomembni prednosti tudi dobra prometna povezanost ter dejstvo, da se v tej regiji
nahaja glavno mesto drzave.

Obcina Vodice je obéina v Republiki Sloveniji, ki je bila ustanovljena 1. januarja 1995. Nahaja
se severno od Ljubljane in leZzi na pretezno kmetijskem obmoéju. Obdana je z gridi,
Skofjeloskim hriboviem in gorami Kamnisko-Savinjskih Alp s pogledom do samega
Aljazevega stolpa v Julijskih Alpah. Zaradi neposredne blizine avtocestnega prikljuéka je
dobro dostopna in prehodna. Kot del Ljublianske urbane regije (RRA LUR) je povezana z
Ljubljanskim potniskim prometom. Meji na $est obgin, in sicer mestno obé&ino Ljubljana na
jugu, Medvode in Senéur na zahodu, Cerklie na Gorenjskem na severu ter Komendo in
Menges$ na vzhodu. Najblizje mednarodno letali$ée je Letali&e JoZzeta Puénika na Brniku, ki
je od Vodic oddaljeno priblizno 8 km. Vvir: Obina Vodice, URL: https//www.vodice.si/
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Slika 25: Medregijski delovni migranti

- 80.600 delovno akiivnin oseb prihaja na delc
v osrednjeslovensko statistiéno regijo

- 19.700 celovno aktivnih aseb s prebivaiistem
v osrednjeslovenski statistiéni regiji odhaja na delo v druge regije

LI
4540

Vir: SURS, 2018. Regije v stevilkah, Statisti¢ni portret slovenskih regij 2018. Ljubljana, 2018.

Sintezni indeks razvojne ogrozenosti (IRO), izraunan na podlagi podatkov razpolozljivin v
letu 2017, je najvi§ji v pomurski regiji, najnizji pa v osrednjeslovenski. Pomurska regija
(vrednost indeksa 163,8) ima najnizje vrednosti kar pri sedmih kazalnikih, na predzadnjem
mestu pa je tudi po BDP na prebivalca. Osrednjeslovenska regija ima pri ve€ini kazalnikov
najvisje vrednosti (ali med najvisjimi), nizje, a e vedno nadpovpreéne vrednosti ima le pri
kazalniku deleza bruto investicij v osnovna sredstva v BDP in delezu povrSin varovanih
obmodij. Povpreénemu indeksu se je najbolj priblizala goriska regija. Najvisji BDP na
prebivalca ima osrednjeslovenska regija, ki presega slovensko povpreéje za ve¢ kot 40 %. K
temu prispeva tudi to, da ima ta regija najvec, tj. ve¢ kot tretjino, delovnih mest in posledi¢no
veliko delovnih migracij. Edina regija, ki $e presega slovensko povpregje po BDP na
prebivalca, je obalno-kraska. Najnizji BDP na prebivalca ima zasavska regija, ki dosega le
malo ve¢ kot 50 % slovenskega povprecja. Od leta 2016 se BDP spet poveéuje v vseh
regijah. Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Porogilo o razvoju 2018. Ljubljana, junij 2018
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Slika 26: Indeks razvojne ogroZenosti regij (IRO) 2017
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Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Porocilo o razvoju 2018. Ljubljana, junij 2018

3.3 TRG NEPREMICNIN
3.3.1 OBSEG PROMETA

V Sloveniji smo v prvem poletju 2019 evidentirali dobrih 17 tiso¢ kupoprodajnih pogodb za
nepremicnine. Njihova skupna vrednost je zna3ala ve¢ kot 1,3 milijarde evrov, kar predstavlja
najvecjo polletno vrednost kupoprodajnih poslov z nepremiéninami od zaéetka spremljanja
leta 2007. Po pospeseni rasti stanovanjskega nepremiéninskega trga in obratu cen leta 2015
je bilo rekordno Stevilo kupoprodajnih poslov za nepremi¢nine sklenjeno Zze v prvem polletju
2017, ko smo evidentirali ve¢ kot 19 tisoé kupoprodajnih pogodb. Nato se je dejavnost
nepremi¢ninskega trga umirila, kar gre pripisati predvsem rasti cen in pomanjkanju ponudbe
stanovanjskih novogradenj. Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami je
zacelo kazati zmeren trend upadanja, njihova skupna realizirana vrednost pa je zadela
stagnirati. Nenaden skok in rekordna vrednost sklenjenih poslov v prvem polletju 2019 je
posledica zamenjave lastnistva vecjega Stevila velikih trgovsko poslovnih centrov, do katere
je priSlo v zagetku letosnjega leta.

V Sloveniji je zagelo po ozivitvi trga leta 2014 hitro narascati Stevilo kupoprodaj stanovanjskih
in poslovnih nepremi¢nin. Leta 2017 smo tako evidentirali rekordno $tevilo transakcij s
stanovaniji in hiSami, kot tudi s poslovnimi nepremi¢ninami. Po skoku cen v prvi polovici leta
2018 je nato v drugi polovici leta Stevilo transakcij z vsemi vrstami stanovanjskih in poslovnih
nepremiénin opazno upadlo. Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanj se je v drugem
polletju 2018 v primerjavi s prvim polletiem 2018 zmanjSalo za 10 odstotkov, hi§ za 4
odstotke, garaz za 14 odstotkov in poslovnih nepremiénin za 18 odstotkov. V prvi polovici
leto$njega leta je bilo, tako za stanovanjske kot za poslovne nepremiénine, ponovno zaznati
Sibak trend rasti Stevila transakcij. Predvsem za stanovanjske nepremi¢nine lahko regemo,
da kljub rasti cen in pomanjkanju novogradenj, ostaja Stevilo sklenjenih kupoprodaj
razmeroma veliko.

Za trge zemljiS¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih zemlji§¢ so znadilna sezonska
nihanja. V prvi polovici leta se praviloma sklene ve¢ kupoprodajnih poslov kot v drugi. Ob
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upostevanju sezonskih nihanj je bil za vse obravnavane vrste zemljis¢ v obdobju od leta

2014 do 2019 na sploSno znacilen trend rasti trga. Vir GURS, 2019. Porogilo o slovenskem
nepremiéninskem trgu za 1. polletje 2019. Ljubljana, oktober 2019

Slika 27: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremiénin, Slovenija 2015/1-2019/1
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Vir: GURS, 2019. Poro¢ilo o slovenskem nepremiéninskem trgu za 1. polletie 2019. Ljubljana, oktober 2019

3.3.2 STANOVANJSKE HISE

Slovenija

Po obratu cen stanovanjskih nepremiénin v prvi polovici leta 2015 so se cene stanovanjskih
hi§ v Sloveniji gibale podobno kot cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, le da so rasle
nekoliko pogasneje. Najbolj so cene hi§ zrasle v prvi polovici leta 2018. V prvi polovici
letodnjega leta so tudi cene hi, tako kot cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, kazale
trend umirjanja rasti.

Povpre&na cena rabliene hise s pripadajo¢im zemlji§éem, na ravni drZave, je bila v primerjavi
s prvo polovico leta 2015 v prvi polovici letoSnjega leta vi§ja za slabih 20 odstotkov, vendar
so v primerjavi s prvim polletiem 2015 v leto$njem prvem polletju prodane hiSe v povprecju
za skoraj 20 kvadratnih metrov, s 30 kvadratnih metrov veéjim zemljis¢em. Povprecna cena
hise s pripadajo&im zemlji§¢em je bila v prvi polovici leto$njega leta $e vedno za slabih 12
odstotkov niZja kot leta 2008, ko so bile cene nepremicnin rekordne. V prvi polovici leta 2019
so se v primerjavi z letom 2008, glede na srednje leto zgraditve, prodajale za 7 let starejSe
hige. V povpregju so bile hie za skoraj 30 kvadratnih metrov veéje, medtem ko je bilo
pripadajoce zemljis¢e v povprecju manjSe za 140 kvadratnih metrov.

Na obmogjih Obale brez Kopra, Maribora in Celja je dejavnost trga hi$ bistveno manjsa kot v
Ljubljani in Okolici Ljubljane. Vsem obravnavanim obmoé&jem pa je skupno, da je bil v
obdobiju od leta 2015 prisoten bolj ali manj mo¢an trend rasti cen hi$, in da rekordne cene iz
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leta 2008 Se zdale¢ niso dosezene. Kar jasno kaze, kako velik je bil padec cen hi§ na
urbanih obmogjih v obdobju od leta 2009 do 2015. Za razliko od Ljubljane in okolikih krajev,
cene hi$ v Mariboru in Celju $e vedno kaZejo zmeren trend rasti.

Ljubljana

V prvi polovici letodnjega leta so bile cene hi§ s pripadajo¢im zemljiséem najvije v Ljubljani,
kjer so se v povpregju gibale blizu 290.000 tiso¢ evrov. Kljub temu, da so cene hi$§ v glavnem
mestu od druge polovice leta 2015, ko so dosegle dno, rastle najhitreje v drzavi, so v prvem
polletju leto3njega leta Se vedno precej zaostajale za rekordnimi cenami iz leta 2008, saj so v
Casu krize cene hi$ tu tudi najbolj padle. Tako kot cene stanovanj v ved&stanovanjskih
stavbah, tudi cene hi$ v Ljubljani kaZejo trend stagnacije.

Okolica Ljubljane

Zaradi blizine glavnega mesta in bistveno nizjih cen nepremiénin predstavijajo naselja na
obmotju Okolice Ljubljane najbolj dejaven trg hi§ v drzavi. Za razliko od Ljubljane so cene
hi$ tu dosegle dno Ze v prvi polovici leta 2015. Sledilo je hitro oZivljanje trga in pospesena
rast cen, ki je bila sicer nekoliko nizja kot v Ljubljani. V prvem polletju leto$njega leta se je
tako na obmogju Okolice Ljubljane povpreéna cena hiSe priblizala 200 tisoéem evrov, a
rekordne cene hi$ iz leta 2008 tudi tu $e niso bile doseZene. Tako kot v Ljubljani, so cene hi

tudi na obmogju Okolice Ljubljane v prvi polovici leta kazale trend stagnacije. vir: GURS, 201s.
Porogilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za 1. polletie 2019. Ljubljana, oktober 2019

Tabela 5: Gibanje povprec¢nih cen stanovanjskih his v Sloveniji, Ljubljani in okolici Ljubljane v letih
2007-2019/1

2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 | 20191

144.000 |128.000 |124.000 |120.000 |119.000 |114.000 |105.000 |108.000 |113.000 |116.000 |125.000 |127.000

1.688 1.283 1.964 2.059 820 1.750 2.144 2.132 2.697 3.001 2.799 1.318
143 142 141 141 145 147 151 153 155 160 163 169
1.050 1.140 930 1.080 1.110 1.050 1.050 900 910 900 910 910

369.000 |291.000 |276.000 |276.000 |254.000 |233.000 |202.000 |208.000 |232.000 |248.000 |276.000 |286.000

128 79 153 169 185 160 197 221 259 258 218 112
164 179 177 161 174 161 170 176 178 185 187 191
470 410 440 420 480 440 430 410 450 430 410 440

226.000 |207.000 |218.000 |201.000 |170.000 |172.000 |153.000 |155.000 |165.000 |170.000 |183.000 |193.000

134 96 152 156 189 169 216 230 275 311 274 121
169 175 172 173 161 181 178 171 177 182 187 191
690 580 600 660 690 750 630 710 680 660 690 730

Slika 28: Gibanje povpre¢nih cen stanovanjskih hi$ v letih 2007-2019/1
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Vir: GURS, 2008 - 2019. Porogilo o slovenskem trgu nepremi¢nin za leta 2007-2019/1. Ljubljana, 2008-2019; lastna obdelava
podatkov
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4 OCENA VREDNOSTI

Za oceno trzne vrednosti je mogo&e uporabiti enega ali ve& naéinov ocenjevanja vrednosti:

e nacin trznih primerjav (nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah),

e na donosu zasnovan nacin (nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih
tokov v sedanjo vrednost kapitala) in

e nabavnovrednostni nacin (nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da
kupec za sredstvo ne bo plac¢al ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake
koristnosti z nakupom ali gradnjo oziroma izdelavo). vir: MSOV 2017

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremiénine sem preverila primernost uporabe posameznega nagina za
oceno vrednosti. Ker sem v sklopu analize nepremiéninskega trga ugotovila, da je v
konkretnem primeru ocenjevanja lastninske pravice na nepremi€nini dostopih dovolj
kvalitetnih podatkov o prodanih primerljivih nepremiéninah pred datumom ocenjevanja ter
zadostno Stevilo podatkov za analizo posameznih vplivov bistvenih lastnosti na njihovo
vrednost, sem vrednost nepremiénine ocenila po metodi primerljivih prodaj v sklopu
nacina trznih primerjav, ki je tudi najzanesljivejSa in najbolj neposredna metoda
vrednotenja.

4.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV
4.1.1 TEORETICNA IZHODISCA

Ocenjevanje vrednosti nepremiéninske pravice po naéinu trznih primerjav temelji na nacelu
substitucije, iz katerega izhaja, da racionalen kupec za ocenjevano nepremiénino ne bi bil
pripravlien placati ve¢, kot znaSajo stroski nabave podobne nepremiénine z enako
uporabnostjo.

Nacin trznih primerjav je najpogosteje uporablien in najbolj neposreden nacin ocenjevanja
vrednosti in je zlasti uporaben za ocenjevanje nepremiénin, ki se v velikem Stevilu prodajajo
na sekundarnem trgu.

4.1.1.1 METODA PRIMERLJIVIH PRODAJ

Metoda neposredne primerjave prodaj temelji na neposredni primerjavi ocenjevane
nepremiénine s podobnimi nepremi¢ninami, ki so bile nedavno predmet pravnega prometa in
za katere so na voljo informacije o prodajni ceni, 0z. s podobnimi nepremi€ninami, ki so
ponujene v prodajo, pri ¢emer je treba jasno ugotoviti in kriti€no analizirati ustreznost
informacij.

Postopek ocenjevanja:

¢ pridobitev podatkov o prodajah in ponudbi primerljivih nepremicnin, preverba
podatkov o transakcijah in izloéitev transakcij, ki porajajo dvom o trzni vrednosti
transakcije (npr. prodaja med povezanimi osebami, prisiina prodaja, prodaja s
posebnimi oblikami financiranja ...),

e izbira enote primerjave, ki mora biti enaka tako za primerljive kot za ocenjevano
nepremiénino (obi¢ajno m? neto tlorisne povrsine),

e izvedba prilagoditev prodajnih cen primerljivih nepremiénin, kot da bi bile primerljive
nepremicnine prodane z enakimi bistvenimi lastnostmi, kot jih ima ocenjevana
nepremicénina,

e presoja prilagojenih indikativnih cen primerljivih nepremié€nin in oblikovanje sklepa o
oceni vrednosti po nacinu trznih primerjav.
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IZBOR IN PREDSTAVITEV PRIMERLJIVIH NEPREMICNIN

hiSami od 1. 1. 2018 v okolici ocenjevane nepremicnine ter izbrala nepremicnine, ki so po
lokaciji, namembnosti, fizicnem stanju in izgradnji najbolj podobne ocenjevani nepremiénini.
Podatke o primerljivih nepremi€ninah sem pridobila iz katastra stavb, registra nepremiénin,

javno dostopnih posnetkov (Google Streetview) ter v dolo¢enih primerih na podlagi lastnih

V aplikaciji Trgoskop sem pregledala realizirane prodaje na prostem trgu s stanovanjskimi
ogledov zunanjosti nepremicnin.

DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka
Tabela 6: Predstavitev primerljivih nepremic¢nin
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IZVEDBA PRILAGODITEV
Tabela 7: MreZa prilagoditev

413

£1'052°L 92°Z5L°L 187121 ST 0£'886 £6'v56 9EIEL’L [;w/3] soupaia suAReyIpU
| %¥ | %Lt | %0 %12 %8 %2 %9E Aeypobejid euguoy
| %0 ep %0 ep 9 ep %0 ep 9 ep 9 BD | %0 ep ep jsoueuoN0Q
%0 B]S80 BU[ENO| %0 | eisedoeueyo] | %0 | ®©IsSed eue)o] | %0 | Bisad eueyo| %0 elsad eue)o] | %0 | eised euexol | %0 | BISed euieyol B]S89 BU[RNO| dojsoq
%G1 00°058 %22- 00'661°1 %~ 00'92€ %8~ 00'8SY %91 00'598 %l 00°€0S %ol 00°'L¥S 00°892 ow] egsifjwez euisnod
%61 0g %EZ 0E %) 9l %62 0E %S2 0€ %L1 12 %/.2 0g Sl 1S0JE}S BUAIINS}T
= Byels 0861 z - 5 : - - - - 2 0 = - 5002 MM anougo 0ja]
3 S/61 - G861 - #002 E 6E61L B 0861 = 6661 - 6861 9961 elupeib oje
| %0 01491 %91 01'6L2 %0 06'¢81 %0 08'9G1 %0 02'661 %94 06'022 %91 08'7b2 08'syl [N cw] 1sosiIBA
86'661°L 25'786 sz'sieL £6'LLL SL'EL6 8’ 16L Lb'088 L;w/3] “jud eusew
| %G- epuswoy G- BISON %0 ebingep %S~ 92IPOA %0 929S0) %G~ BISON o aludey 2ONOYNG nisaw A elioe)o]
%0 epuswoy| %0 BpUBWIOY %0 9panpaN %0 92IpOA %0 80IPOA %0 epuswIoy| %0 B0IPOA B0IPOA _tliBes A efioeso
L2921 £2'PE0’L AT 88'g18 SL'EL6 pL'EER L'0E8 Lw/3] “jud eusawp
9 6102°/0'20 % | 6102°'G0°LL %/ | 8lozziel %, | 81027212l %L 81028008 | %/ | 81027092 [%/| 8102°/0°€L alloxesues wnie;
%0 efepoid %0 efeposd %0 efepoid %0 efepoid %0 efepoid %0 elepoid %0 elepod alioyesuel) BIsiA
%0 613 nsoud %0 61) nsoud %0 61 nsoid %0 613 nsoid %0 61 n1soid %0 61 psoud %0 613 nsoid lfobod (ufepoid
%0 fd exsuiuise| eujodl %0 [d exsuiuise] eujod| %0 [d exsuiuise) eujod %0 |d exsuiuise] eujod %0 [d eysuiuise) eujod %0 d eysujuise] eujod| %0 [d exsuiuise| eujod opeud BasqD
TL29C'L [ LLp00° L SL'SEL’L 1E'G9L Lp'eS8 £9'8LL PL9LL [dAN Zw/3] euad
00'000°L1Z 00000022 00'000°012 00°000°0Z1 00'000°0LL 00°000°2LL 00'000°061 [3] euad
eulojsowes eulojsowes eulojsowes eulojsowes eulojsowes eulojsowes eulojsowes yoolop auiuiwaideu dij
SVA VIidv 31SOW MINGITNS 30I100A NHNL AOMNIS 31SOW IrNd3Y YoIAOMNE BUIDQO BYSiiSele)
VANIWOM VANIWOX ‘ILSONW 300AQ3N 301A0A 30IQ0A ‘3Z3SOM | VANIWOM ‘ILSOW | 3DIQ0A '3rNd3H | V8l HYOIGOA Aojseu/efpe)o
‘VLS3O VAIrHVAVID 'VOHNEGIVA ‘V1S30 VISINWY ldd YOIAOMNE
8002¥Y S8v62Yy ¥88GLY LEY80F £9886€ 9G056€ #5056€ esejbo ‘i / ejsod ql
“d | £ enjlpewnd | 1ad | 9 ealipewind |Ind] g ealfiowpd | ud] peafpewnd [wud] gealiewnd [ud] zeauewnd [ud]| 1 eamfpownd | eueasiusog

32



DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

4.1.3.1 ENOTA PRIMERJAVE

Glede na namembnost ocenjevane nepremignine in podatke o primerljivih nepremiéninah
sem kot enoto primerjave izbrala kvadratni meter neto tlorisne povrsine (m?2 NTP).

4.1.3.2 OPIS PRILAGODITEV

Obseg pravic na nepremicnini

Ocenjujem polno lastninsko pravico. Pri izbranih nepremiéninah gre za prenos enakega
obsega pravic, zato prilagoditev ne izvedem.

Prodajni pogoji
Iz podatkov aplikacije Trgoskop izhaja, da so bile vse transakcije izvedene kot prodaja na
prostem trgu. Prilagoditev ne izvedemo.

Vrsta transakcije
Pri izvedbi prilagoditev je treba lo¢iti med cenami Ze realiziranih transakcij in ponudbenimi

cenami. Ker so bile vse izbrane primerljive nepremicnine predmet realiziranih poslov,
prilagoditev ne izvedemo.

Datum transakcije

Casovno prilagoditev izvedem glede na gibanje cen v ¢asu med datumom prodaje primerljive
nepremiénine in datumom ocenjevanja. Zaradi blizine glavnega mesta in bistveno nizjin cen
nepremicnin predstavljajo naselja na obmocju Okolice Ljubljane najbolj dejaven trg hi§ v
drZavi. Za razliko od Ljubljane so cene hi$ tu dosegle dno Ze v prvi polovici leta 2015. Sledilo
je hitro oZivljanje trga in pospeSena rast cen, ki je bila sicer nekoliko niZja kot v Ljubljani. V
prvem polletju leta 2019 se je tako na obmocju Okolice Ljubljane povpreéna cena hide
priblizala 200 tiso€em evrov, a rekordne cene hi$ iz leta 2008 tudi tu $e niso bile doseZene.
Po podatkih GURS so cene hi$ tako kot v Ljubljani, tudi na obmogju Okolice Ljubljane v prvi
polovici leta kazale trend stagnacije.

Tabela 8: Gibanje cen stanovanjskih his v okolici Ljubljane
ANALITICNO OBMOCIE 20151 20161 20171 2018 1 2018 11 2019 |
OKOLICA LJUBLIANE

Velikost vzorca 94 134 160 146 141 121
Povpretna cena (€) 153.000 166.000 162.000 179.000 190.000 193.000
Leto zgraditve (mediana) 1983 1987 1880 158¢ 1982 1981
Povrsina hise (m?) 1/3 172 180 184 189 191
Povrsina zemljis¢a (m”) 640 610 650 700 670 730

[Hige - Pl T i et
Polletje 2017/1 | 2017/2 | 2018/1 | 2018/2 | 2019/1 | 2019/2
Povpreéna cena [€/m2] | 162.000 | 177.000 | 179.000 | 190.000 | 193.000 | 193.000
Trend [€/m?] 167.047 | 173.162 | 179.276 | 185.390 197.619

= v il Tl o =

v 18% | 0%

Lokacija

Vse izbrane primerljive nepremiénine se nahajajo v radiju najve& 5 km od ocenjevane
nepremicnine. Prilagoditev zaradi lokacije sem izvedla na podlagi podatkov Zbirke
vrednotenja nepremicnin (ZVN) GURS, ki kaze vpliv lokacije stanovanjskih hi§ na vrednost
nepremi¢nine. Vse primerljive nepremiénine se nahajajo v isti vrednostni coni, zato
prilagoditev ni potrebna. Dodatno sem izvedla prilagoditev pri nepremiéninah (P2, P4, P6 in
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P7), ki so locirane v delu naselja z bolje urejeno javno infrastrukturo oz. se nahajajo blize
javnim ustanovam.

Slika 29: Lokacija primerljivih nepremi¢nin
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Vir: Aplikacija Trgoskop, URL: https://www.trgnepremicnin.si/

Slika 30: Vrednostne cone za stanovanjske hise v okolici Ljubljane
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Vir: Zbirka vrednotenja nepremi¢nin, URL: hpy/postors. gov.si/zvn/zvn/ZVN.html

Velikost nepremic¢nine

Nepremiénine vegjih povr§in na trgu praviloma dosegajo nizjo ceno na enoto povrsine kot
nepremiénine manjsih povrsin. Za izvedbo prilagoditve za velikost stanovanjske hise sem
analizirala ponudbene cene stanovanjskih hi§ grajenih od leta 1970 do 2000 v SZ delu
okolice Ljubljane na dan ocenjevanja. Za doloé&itev viSine prilagoditev sem posamezne
ponudbe glede na povrsino stanovanjske hiSe zdruzila v tipiéne velikostne razrede. Podatke
sem pridobila iz nepremiéninskega portala nepremicnine.net.

Povr$ina [m2] | Povpreéna ponudbena cena [€/m?]

140 - 200 1.553

200 - 250 1.334
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Starost in stanje objekta

Leto gradnje, obnove in vzdrzevanje vplivajo na stanje in funkcionalnost nepremiénin. Vpliv
stanja objekta na trzno vrednost se kaze v stanju kratkotrajnih elementov. Na podlagi
starosti, obnov in stanja objekta sem dolocila efektivno starost ocenjevane nepremiénine in
primerljivih nepremiénin, ter prilagoditve izvedla glede na razliko v preostali ekonomski
Zivljenjski dobi ocenjevane in primerljive nepremi¢nine. Pri tem sem upostevala, da je za
popolno obnovo kratkotrajnih komponent potrebno vloziti 450 €/m?, ekonomska Zivljenjska
doba kratkotrajnih komponent pa je 30 let.

, Tabela 11

Stanje KK

1975

Leto granje

Leto obnove KK 2005 - - - - - 1980 streha
Ekonomska Zivljenjska doba

[leta] 30 30 30 30 30 30 30 30
Efektivna starost [leta] 15 30 21 30 30 16 30 30
Preostala Zivljenjska doba

[leta] 15 0 9 0 0 14 0 0
Razlika v preostali Zivljenjski

dobi [leta] 15 6 15 15 1 15 15
Prilagoditev [% K 50% | 20% | 50% | 50% 3% 50% 50%

Velikost zemljiséa

Vpliv velikosti funkcionalnega zemlji§¢a na vrednost nepremiénine je odvisen od lokacije, saj
ima na bolj zaZelenih lokacijah velikost zemlji¢a veéji vpliv na ceno. V aplikaciji Trgoskop
sem pregledala realizirane prodaje na prostem trgu v zadnjih dveh letih z zemljis&i s
primerljivo namensko rabo v okolici ocenjevane nepremicnine.

Tabela 12: Realizirane transakcije prodaj zemljis¢ za stanovanjsko rabo na obravnavanem obmodju

Id posla |Datum Cena [€] |[Cena Ob¢&ina  |lme KO Povrsina |[Namenska
sklenitve [€/m2] zemljisca (raba

pogodbe -
378341 |03.04.2018 [70.00000 [120.07 |[VODICE |VODICE  |sg300 |SSs

387403 [22052018 |74.000.00 |112,12 [VODICE |VODICE 660.00 |SSs
408438 13122018 [35490,00 |7000 |VODICE [SKARUCNA |50700 |SKs
421289 171.03.2019 [92.000,00 [120.73 [VODICE |BUKOVICA (76200 |[sSs
433417 131052019 |65.000,00 |[95.45 VODICE  |VODICE 681.00 |SKs
433559 131052019 |[75.000.00 [8929 |VODICE |VODICE 840,00  |SKs
433566 [12.06.2019 |65.000,00 [95.59 VODICE  [VODICE 680.00 |SKs
438468 105.06.2019 |68.000,00 [9577 [VODICE |VODICE 71000  [SKs
povprecje 99,88
mediana 99,68
Prilagoditev zaradi velikosti zemljis¢a sem upostevala glede na razliko v velikosti zemljis¢a
med ocenjevano in primerljivimi nepremi¢ninami, pri éemer sem vrednost funkcionalnega

zemljis¢a upostevala s faktorjem 0,5 glede na vrednost prostega zazidljivega zemljiséa na
obravnavanem obmogju, ki glede na zgornjo analizo znasa povpreéno 100 €/m?2.

Dostop
V kolikor imajo nepremi¢nine razli¢no urejen dostop, je treba izvesti prilagoditev. Vse izbrane
primerljive nepremicnine imajo urejene lokalne dostope, zato prilagoditev ne izvedem.
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Dokonéanost

V kolikor ocenjevana nepremicnina ali katera od primerljivih nepremi&nin ni dokon&ana, je
potrebno izvesti prilagoditev v visini stroska dokon&anja objekta, ki ga pretvorimo v odstotek
vrednosti dokongane nepremicnine. V konkretnem primeru so tako ocenjevana kot
primerljive nepremi¢nine dokonéane, zato prilagoditev ne izvedem.

4.1.4 INDIKATIVNA VREDNOST PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Indikativna trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremicnini ID znak parcela 1743
178/2, ki v naravi predstavlja stanovanjsko hio neto tlorisne povrsine 148,8 m? s
pripadajoéim zemlji§éem na naslovu Bukovica pri Vodicah 18A, Vodice,

znasa po nacinu trznih primerjav na dan 7. 1. 2020 za celoto: 162.300 €.

4.2 ZMANJSANJE VREDNOSTI (174. GLEN ZI2)

ZI1Z v 174. &lenu dolo¢a, da stvarne sluznosti na nepremiénini z njeno prodajo ne ugasnejo:

e e so bile vpisane v zemljiSko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma
upnika, na ¢igar predlog je sodis¢e dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiSkega dolga, ali
e &e so bile vpisane v zemlji$ko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na Gigar predlog je sodi$¢e dovolilo izvrSbo, in upnika zemljiSkega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiSkega dolga, ali
¢ ¢e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlo¢be.
S prodajo nepremiénine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodi§¢e dovolilo izvrSbo ter upniki zemljiSskega dolga. S prodajo
nepremicnine tudi ne ugasnejo sluznosti v javno korist. Druge osebne sluznosti, stvarna
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremiénine ugasnejo, razen ¢e se imetniki teh
pravic s kupcem kako druga¢e dogovorijo.

Obravnavana nepremicnina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
~&lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in
sluznost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanjSevale vrednost ocenjevani
nepremiénini.
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5 SKLEP O OCENI VREDNOSTI

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpolozljive podatke
na trgu in vrsto nepremiCnine sem preverila primernost uporabe posameznega nacina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni
nepremicnini za namen izvrSilnega postopka sem uporabila nacin trznih primerjav.

Obravnavana nepremiénina po podatkih zemljiSke knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
¢lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in
sluznost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanjSevale vrednost ocenjevani
nepremiénini.

Trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremiénini ID znak parcela 1743 178/2, ki v
naravi predstavlja stanovanjsko hiSo neto tlorisne povrSine 148,8 m? s pripadajoéim
zemljis¢em na naslovu Bukovica pri Vodicah 18A, Vodice, za namen izvrSilnega postopka
in ob upostevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 7. 1. 2020 znasa:

ID znak parcela 1743 178/2 celota 162.300 €.
Ocenjena vrednost je izrazena v sistemu DPN. DPN ter ostali das)ki pri ocenjevanju niso
upostevani.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v porogilu. Porocilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo originalno podpisani izvodi poroéila.

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti za namen dologitve prve izklicne cene na javni
draZbi v izvrSilnem postopku. Ocena za namen izvrSilnega postopka je izdelana na podlagi
javnih uradnih evidenc o nepremicnini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo mozno pridobiti
ob sodelovanju upnika in dolznika. Upnik in dolZnik sta bila vabljena na ogled in sta imela
moZznost opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremiénini,
ki bi lahko vplivali na oceno trzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri
uporabljenih podatkov, kupec je opozorjen na pomanijkljivosti, ki jih je bilo mozno ugotoviti.
Cena za ocenjevane nepremicnine bo dolo¢ena v licitacijskem postopku in bo lahko vegja ali
manjSa od ugotovljene trzne vrednosti, odvisno od povprasevanja in interesa potencialnih
kupcev.
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6 VIRIIN LITERATURA
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V procesu ocenjevanja sem se brez posebnega preverjanja zanaSala na podatke,
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Izpiski iz zemljiske knjige, URL: https:/evlozisce.sodisce.si/esodstvo/index.html
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V postopku ocenjevanja sem se oprla tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika
ocenjevane nepremicnine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepremiénin, zbirne podatke
nepremiéninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in obé&inskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v poro&ilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z moznostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremicninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.
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DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

7 PRILOGE

Seznam prilog:

- lzris parcele
- Podatki zemljiskega katastra
- Podatki registra nepremiénin

w Republika Stovenya

Strn lod |

1ZRIS PARCELE

Parccla: katastrska obéina 1743 BUKOVICA stevilka parcele 178/2

154
155/2

17372

175

177

T

S

,' 1 5#/ 1

]
-

s PriblizZno 20 m

Seznam stavb na parceli:

Katastrska obcina: 1743
Parcelna stevilka: 178/2

BUKOVICA

57/9

Informativno merilo 1 : 500

Sifra katastrske obéine

Ime katastrske obéine

Parcelna stevilka

Stevilka stavbe

1742

BUKOVICA

178/2

488
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DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli:

Katastrska Parcelna Povrsina Urejena Katastrski dohodek Datum zadnje
obéina Stevilka parcele [m?] parcela [EUR] spremembe
1743 BUKOVICA 178/2 268 NE 0,00 05.05.1593%

Podatki o dejanski rabi parcele:

Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe Povriina dejanske rabe zemljiséa [m?] ‘

3000 Pozidano zembisce 268
|Rabe zemljise Povriina zemljiséa pod stavbo [m?* Stevilka stavbe, ki stoji na parceli]
[ZEMLIISCE POD STAVEO PRED 2006 *62) 289

* Znak zvezdica (*} prad povriino zemljiséa pod stavbo pomeni, da je povriina ocenjena

Parcele

Katastrska Stevilka Povrsina parcele  Urejena Katastrski dohodek  Vrednost Graficni
obéina parcele (m2) parcela (EUR) nepremicnine prikaz

1743 BUKOVICA 178/2 268 NE 0,00 @ ’ :

Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiski kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob&ina 1743 Stevilka parcele 178/2

POVRSINA PARCELE (2) 268

DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (1A2)

Pozidano zembjisée 268
NAMENSKA RABA: - POVREINA NAMENSKE RABE ZEMLIISCA (1M2)
povrsine podezeliskega naselia b 263
— ¥

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVEOD (#2) STEVILKA STAVBE, KI STOJI NA PARCELI
*62 488

RABE ZEMLJISC
ZEMLYSCE POD STAVBO PRED 2006
* Znak zvezdica (*) pred povriino zemljis¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena

Podatki o lastnikih in upravijavcih
PRIMEK 1N IME / NAZIYV NASLOV LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ  STATUS

Podatek o lastniku ni javen
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Katastrska obCina  Stevilka stavbe  Katastrski vpis  Stevilo delov stavbe  Vrednost nepremicnine  Graficni prikaz

© e

Legenda podatkov: | Register nepremicnin  Katasterstavb | Zbimi kataster GJI  Drugi upravijavci
Katastrska obéina 1743 Stevilka stavbe 488

-

1743 BUKOVICA 488 NE

Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVRE Bukovica pri Vodicah 184
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVEA 7
KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVEO (M2)

VISINA STAVBE ()

Podatki o Sirokopasovnem internetu ‘
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Seznam delov stavbe o&

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVANJA ALl NSKA R :

DEJANSKA RABA DELA  KATASTRSKI VREDNO
STAVBE * POSLOVNEGA PROSTORA STAVBE VPIS  NEPREMICNINE
1 . Stanovanje, ki se nahajav NE ' e
. | krzgni vrsti hisi |

. Legenda podatkov: | Register nepremicnin  Kataster stavb  Drugi upravljavei
Katastrska ob&ina 1743 Stevilka stavbe 488 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe
NASLOV DELA STAVBE Bukovica pri Vodicah 184

KATASTRSKI VPIS

&

|
|
|

' PROSTORI POVRSINA PROSTORA (12)

i prostor

VRSTA PARKIRNEGA PROSTORA STEVILO PARKIRNIH MEST

s l



