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V prilogi vam posiljam korigirano porocilo za vrednotenje zemlji3¢a v k.o. Vrhnika, komplet.
Popravljena je 3 in 11 stran s pravilnim tolmaéenjem vrednosti po GURS-u in trine ocene parcel.
Lep pozdrav | Bevk Maks , 031/602593
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za stavbnl zemlfiSCi s p. §t. 2002-2520/24 in p st 2002-

| 2520/23 obe v k.o. 2002 Vrhnika z oceno
nepremlcnlne na dan ogleda 14.12.2023

Sklep RS Okrajnega sodis¢a na Vrhniki $t. sp. 3925 /
; \  188/2023 z dne 10.11.2023.
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IZVID CENITVE
Cenilec

- BEVK Maksimiljan, univ.dipl.gr.ing.
- cenilec stvarnega premoZenja- cenilec nepremicnine

Predmet obdelave.
Sta stavbnl zemljis¢i s p. st. 2002-2520/24 in p.$t.2002- 2520/23 obe vk.o.
2002 Vrhnlka

an]lzena Iastnmska pra vica:
~ Borut SaV}IC Trzaska cesta 50a, 1370 Logatec
Narocnik cemlnega porocila:
Okrajno sodiéce na Vl'hnlkl Cankarjev trgS 1360 Vrhnika

Namen. ' :
‘Ocena vrédnostl predmetne nepremlcnme za potrebe narocnlka

Standard vred(:bsti: :

Pri oceni vrednosti nepremicnine sem uporabil kot standard vrednosti trzno
vrednost , ¢ ki predstavlja tisto vrednost, pri kateri bi lahko pri prodaji voljan
proda/alec in nakupa voljen kupec izvrSila razumno transakcuo pri pogo;u da
oba poseduleta relevantne informacije o nepremicnini in da nihce od njiju ni
prisilien vito transakcijo.
TrZna vrednost je definirana kot najverjetnejsa cena, ki je, gledano z vidika
denarja, najverjetnejsa in bi jo posest - nepremi¢nina morala doseci na
konkurencnem in odprtem trzis¢u pod vsemi pogoji, potrebnimi za posteno
prodajo m pri kateri tako kupec kot prodajalec delujeta previdno, razumno in

~ zdomnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki. V to definicijo je
vkl;ucena’rzvrs:tev prodaje na dolocen dan, vpliv trenutnega stanja na trgu in
prehod Iastnlstva od prodajalca na kupca za prosto nezasedeno
nepremicnino.

Pri vrednatenﬂl so bili upostevani naslednji zakoni in standardl.
e Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l.RS 106/2010 ter spremembe
11/2012 ‘m 1/2015),
. Mednarodnl standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017)

Izjava cenilca

4
Podpisani Bevk Maks:m//jan univ. dipl. inz. gradbeni, cenilec gradbene stroke. Kot SOan
cenilec, sem clan zdruZzenja SICGRAS Ljubljana, izjavijam da:

|
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e 80 v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem in zaupam v njihovo toénost; '

* SO pnkaﬁane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkamiin -

i omejevaln/ml okolis¢inami in predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne
analize, mnenja in sklepe; :

o nihée ni podplsn/ku tega porocila nudil pomembne strokovne pomodéi
« vrednotenje je izdelano brez upostevanja hipotek oz. drugih obremenltev na
: nepremlénlno
Viri informacij:
Pri izdelavi cenltvenega poroc:la sem uporabljal in uposteval rnformacue ki
sem jih p?ejel od naro¢nika, GURS-a in iz baze podatkov nepremiéninskih
agencij , spletne aplikacije » Cenilec«, »Trgoskop« in strokovne literature.
Omejltvem Pogoji:
Podatki, ki so posredovah drugl in na katerih sloni izracun mnenje ali del
tega, se /majo za zanesljive, ¢eprav v vseh primerih niso bili preverjeni.
Cenilni elaborat je izdelan v skladu z zahtevami kodeksa o profesionalni etiki
cenilcev i in v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanje vrednosti
nepremicnin in naceli o profesionalnem vedenju, ter nacelih cenltvene 0z.
izvedeniske prakse.
Lastnik tega porocila in njegove kopije nima pravice ]avne objave
posameznega dela ali celote tega porocila, niti ga ne sme on ali kdo drug
‘uporabiti ’za noben drug namen brez pismene privolitve cenilca.
Ocenjevalec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ogleda.

Povzetek konclne ocene vrednosti:

! Zem/jlsce s p. $t. 2520/24 v k.o. 2002 Vrhnika , pov. 41 m2 se nahaja na
poseUene(n obmodju Vrhnike za stanovanjsko pozidavo. _
Parcela 5 P. St. 2520/24 je pravokotne oblike z dostopom iz lokalne asfaltirane

ceste . Parcela je utrjena in delno pOZIdana na delu s pov.12 m2
(stanovanjska hisa) . Ker parcela ni prosta za del zazidanosti sem uposteval

zniZano vrednost za ta del zazidljivosti.

Parcela sip.st. 2520/23 je pravokotne oblike, utrjena, z dostopom iz lokalne
asfalt/rane ceste. Na parceli je vknjiZzena sluZnostna pravica hoje in voZnje z
vsemi voz‘/h preko p. 5t 2520/23 v korist vsakokratnega Iastnlka p.St. 2520/6.
© V blizini so vsi komunalnl vodi in infrastruktura.
Rekbbitulaci)’q Vrednotean parcel

Datum vrednotenja :14.12.2023 |

oPs TRINO VREDNOTENJE dec.2023 GURS vred.dec. 2022

IR I - | POSPLOSENA
Opis parcele omejitve 1D parcele ocenjena " ; lsxupumlm wrednost VREDNGST-

prMZI
wednos(‘/’n?) -VREDNOST | po GURSU " GURS

Stavbno zemljisée- I3,
poseljeno zemljis¢e

pravica | 2002-2520/23 40,3 €¢/m2 38 m2 © 1569,75€ 38,2 €/m2 1 4.90 00 €

Stavbno zemljis¢e- | povriina Jf m2je
poseljeno zemljisée pod. sth'bo

SKUPAJ

2002-2520/24 | . 407 €/m2 41m2 1.667, 50€ 26,8€/m2 i1 100 00 €

80m2 3.23725€ § i Z.SWWC

Po GURS-u je vrednost zemljisca , dec. 2022, p. st. 2002- 2520/23
ocenjena na 1490 € (38,2€/m2) in 1100€ (oz. po 26,80 €/m2) za p. §t.
2002- 2520/24
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Na osnovi znanih podatkov, ugotovijenega dejanskega stanja in analize rezultatov,

dobljenih po pristopu pnmerl;:v:h prodanih nepremicnin -prostih

zemlﬂsc Z upostevanjem ocenjevanja vrednosti po MSOV 2017 standardu, je

neprem/cnlna zemljis¢e s p. §t. 2002- 2520/23 trzno vrednotena na 1569,75
€ (40,30€/m2) in zemljis¢e s p.St. 2002-2520/24 na 1667,50 € (40,70€/m?2).

Ljubljana , 14. 12.2023 BEVK

Maks:mlljan, univ. dlpl gr. ing. ' ’
. . izvedenec stvarnega

premoZenja-cenilec nepremicnin

1

1. Predstavitev podatkov

1. Predstav:tev podatkov o zemljisc¢u in lokaciji

Opremljenost stavbnega zemiji¢a s komunalnimi objekti in napravami /ndlwdualne rabe jev
neposrednl blizini:

2520/26

2520/14
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2. Ocenjevanje

Uporabljene metode ocenjevanja

V sodobni doktrini ocenjevanja nepremi¢nin poznamo tri glavne metoda ali pristope za ocenjevanje

nepremicnin : |

e trina metl‘oda ali metoda primerijivih prodaj
metoda alokacij zemljisc¢a

e
‘o metoda razvoja zemljiséa
e metoda reziduala zemlji$éa

Pri vrednotenju nepremicnine je bil upostevan pristop vrednotenja primerijivih prodaj skladno po
mednarodnem standardu MSOV 2017, glede na zadostno S$tevilo primerijivih prodaj je bil vzet vzorec
prodaj v neposredni blizini. Podatki so pridobljeni iz spletne aplikacije » Trgosplet in Cenilec«

\ v
1. Stanje na trgu hepremicnin

Po prvem »covidnemc« letu 2020, ko so prenehali veljati viadni ukrepi za zajezitev epidemije, se je v

_ prvi polovici leta 2021 vzpostavil mo¢an trend rasti cen stanovanjskih nepremiénin in zemljisé za
njihovo gradnjo. V prvi polovici leta 2022 pa so na ravni drZave rekordno zrasle tako cene stanovanj v
veCstanovanjskih stavbah (za 12 odstotkov) kot cene druZinskih hi$ (za 8 odstotkov), predvsem pa
zemljiSC za gradnjo stanovanjskih stavb (kar za 17 odstotkov). V drugi polovici leta 2022 se je rast cen
umirila, v prvi polovici letoSnjega leta pa so nato cene stanovanj in zazidljivih zemljis¢ prakticno
stagnirale, medten?' ko so cene hi§ zmerno zrasle (za 4 odstotke). '
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2.  Pristop primerljivih prodaj

Predstawtev metode N :

Metoda proda;mh cen temelji na dejanskih, Ze opravijenih prodajah premoZenja. Rac:onalnl mvestltor
oz. kupec naj ne bl bil pripravijen pla&ati za doloGeno nepremicnino vec, kakor znaéajo stroSkl
pridobitve drugega podobnega premoZenja z enako koristnostjo. Zato so bi bile pri ocenjevan]u
pregledane pnmerljlve nepremicnine, ki so bile v preteklosti prodane na trgu o0z. so'na
nepremlc‘,‘nlnskem odprtem trgu.

Metoda prodajnih | cen vkljuCuje primerjavo predmetne posesti s podobnimi posestm/ ki so blle
prodane ali so naprodaj, in z upostevanjem odstopanj od predmetne posesti. Pri uporabi te metode so
naslednjl koraki:

Poiskati prodaje oz. transakcije primerljivih posesti na ustreznem trgu

Preveriti podatke o transakcijah, omejitvah in drugo

zdelati pnlagodltve na osnovi izbranih enot primerjave

Logiéno anahz:rat/ prilagojene vrednostl in presoja trzne vrednostl
K

. | |
Ocena vrednostl

‘Vrednost nepremlénlne Jje ocenjena s primerjavo transakcijskih cen za prodane primerijive
nepremicnine v okolici. Pri tem je upostevana predvsem lokacija nepremicnine in primeljivost z
ocenjevaino.

V spodnji tabeli S0 prikazane primerijive nepremicnine v neposrednl blizini ocenjevaine nepremlémne
iz baze podatkov 0z. iz spletne apllkacue Cenilec (ETN) in. »Trgoskop«

Prodane pr/meﬂj/ve nepremlénlne za anallzo Podatkl 0 pravnem poslu so v pnlogt (wr-apllkacua
»Trgoskop«9 B N

A

|

#1 ID posla 662546

ID znak 2002-2740/26

Pov. parcele: 85 m2 _

Pogodbena vrednost 5100 €, 60€/m2

Datum sklenjene pogodbe 7.7.2022

Namenska raba: poseljena zemljis¢a; prosto zemljisce , dvorisce, dovozna pot, atrlj
Lokacija: center Vrhmka

Primerijivost z ocenjevalno podobno

Slika:
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#2ID posla 663189

ID znak 2002-2740/30

Pov. parcele: 60 m2

Pogodbena vrednost: 3600 €, 60€/m2

Datum sklenjene pogodbe 14.7.2022

Namenska raba: 2emljléée pod stavbo, dvorisée, dovozna pot, atr/j
Lokacija: center Vrhnlka .

Primerijivost z ocenjevalno podobno

Sllka

#3 ID posla 669267

ID znak 2002-2854/72

Pov. parcele: 325 m2

Pogodbena vrednost: 16.250 €, 50€/m2

Datum sklenjene pogodbe: 31.8.2022

Namenska raba: zemljisCe pod stavbo, dvorisce, dovozna pot, atrij
Lokacija: center Krhn/ka

Primerijivost z ocenjevalno: podobno.

Slika: ‘
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#4 ID posla 669727

1D znak 2002-2907/10

Pov. parcele: 23 m2

Pogodbena vrednost: 1380 €, 606/m2

Datum sklenjene pogodbe: 6.9.2022

Namenska raba: zemlji$¢e pod stavbo, dvorisée, dovozna pot, atrij
Lokacija: center Vrhnika

Primerijivost z ocenjevalno: najbolj primerijiva nepremicnina (oddaljenost od ocenjevalne cca 128m).
Slika: ;

#5 ID posla 738492

ID znak 2002-2913/14

Pov. parcele: 593 m2

Pogodbena vrednost: 54.000, 91€/m2

Datum sklenjene pogodbe: 13.4.2023

Namenska raba: prosto zemiji§¢e, dovozna pot,

Lokacija: center Vrhnika

Primerijivost z ocenjevalno: manj primemo, zemiji$¢e ob magistralni cesti
Slika: '
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Podlaga za izVedbo prilagoditev

Prodajni pogoji in prenos nepremiéninskih pravic

Pri vseh primerijivih nepremicnin gre za prodajo na prostem trgu. Vzorec prlmeﬂjlwh prodaj-transakcij
Je dovolj velik , posamezne znacilnosti so si zelo podobne , zato vseh prilagoditev ni bilo potrebno
izvesti. Prilagoditve cen se opravi ko se razlike odrazajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravijene
prllagodltve kot jih opaZa avtor in so deloma subjektivne. Vzel sem pet primerijivih zemlji$¢ v k.o.
2002 Vrhnika na razli¢nih lokacijah v éasovnem obdobju transakcije od 2022-2023 iz spletne aplikacije
»Trgoskop« z izvedenimi prilagoditvami.

Casovna prilagoditev: . :
Prilagoditev zaradi ¢asa oz. razlike med prodanimi nepremzénlnaml in na dan vrednotenja

nepremic¢nine-ogleda na samem mestu dne 14.12.2023 sem uposteval vpliv spremembe cen na trgu
(glej tabelo GURS-a) z oceno podrazitev 5%.

ANAUTIENG OBMOLIE

| Stanavanjs

" Zemiita za gradnjo s 6 . um s i 0% |

Lokécijé _
Lokacija primerijivih transakcij so vse v isti katastrski ob¢ini, zato prilagoditev ni bilo potrebno izvesti
(faktor F=1

Oblika parcele, njena namenska raba
Vse primerijive nepremiénine so v isti katastrski obé&ini oz. v blizini ocenjevalne z namensko rabo kot v

obmocju poz:dave kot stavbno zemlji$¢e: dvorisce , pot dostop, zemljis¢e pod objektom oz. atrij.
Faktor pnlagodltve F=1

Skupna priIagochtev
Kot skupna prilagoditev sem vzel povpreé/e Stirih pnmerljlwh nepremiénin -parcel peta pnmeﬂjlva je
najmanj prllagodljlva

Vpliv sluz'nostne pravice in zasedenost parcele z deino pozidavo stavbe §t.558
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Vrednotenje sluznosti:

Pri zemljis¢u s p. ‘ét 2002 2520/23 Je vknjizena sluZnostna pravica hoje in vozenj z vsemi vozili preko
p.St. 2520/23 v konst vsakokratnega lastnika p.§t. 2520/6.

SluZnost je stvarna pravica na tuji stvari, zaradi katere je lastnik dolZan, da nekaj utrpl ali da nekaj
opusti v korist drugega

Ker je lastnik stvan obremenjen s sluZnostjo, je dolZzan nekaj opustiti ali trpeti, pomenl sluznost _
omejitev. Iastnmsklh pravic glede da stvar rabi in uZiva. Taka omejitev pa istocasno pomeni tudi, da je
stvar, obremenjena s sluZnostjo, manj vredna oz. ni toliko vredna, kot bi bila , ée tega bremena ne bi
bilo. Stvarna sluznost poznamo pravico hoje in voZnje ¢ez tuji svet.

Ker gre pri sluznostl za specifitno podrodje za posamezne sluZnosti in se zelo med seboj razllku1ejo ni
mozno uporabiti enotnega pravila oz. ni obdelano v nobeno do sedaj veljavni metodologiji.

Cenilna dobra praksa dologitev visino odskodnine oz. manj vrednost zemlji§Ca k/er poteka sluinost
poti je ovrednotena najmanj v visini 39% trzne vrednosti nepremiénine.

" Ko gre za stavbno zemljisCe, je osnova za dolocitev odskodnine trzna vrednosti zemljiséa z zn/iano
vrednostjo zarad: sluznosti poti in dostopa zaradi obremenjenostl fo pa pomeni, da je manjvredna za
30% ali ved. Ker j Je obremenjena vedno celotna parcela je treba manjvrednost radunati vedno od
celote, le leemoma pa samo za tisti del (povrsine) po kateri poteka sluznostna pot (v kolikor je ta
dolo¢ena) . Mm/malna ods$kodnina bi bila 30% od vrednosti s sluZznostjo obremen]enega zemljlééa
K temu bi bilo potrebno oceniti in upoStevati e ostale vpllve na sluZnost nepremicnino kot celoto (npr.
vpliv hrupa, dwgovanje prahu, izpusne pline, vibracije tezkih vozil it. Ta vpliv ni moZno oceniti za
konkretno nepremlénlno i zato je ocena manjvrednosti ocenjena na osnovi splosne prakse na
mlnlmalno vrednost -30% ( podatki Informator &t 23, stran 33)

Mrezna prilagod‘itev
i Ocenjeval
cen, aina
Opis #1 #2 #3 #4 . #5

| neprem. . -
ID posta 662546 663189 669267| 669727| . 738492
ID nepremiénine|  2520/23, 2520/24 2002-2740/26 2002-2740/30 2002-2854/72| . 2002-2907/10{ . 2002-2913/14
Datum pogodbe na dan ogleda - 07.07.2022 14.07.2022 31.08.2022 06.09.2022] - 13.04.2023
Pogodb Inost [€] 5,100 3,600 16.250 1.380 54.000
Povrsina (m2) 85m2 60m2 325 m2 23m2 : 593m2
Cena/m2 [€/m2] 60€/m2 60 €/m2 50€/m2 - 60€/m2 91€/m2

; ”
i .| Zemijisce pod stavbo | Zemljiste pod stavbo| Zemijiste pod stavbo| Zemljisce pod stavbo| Zemljisce pod stavbo

} ali drugo stavbi ali ali drugo stavbi ali ali drugo stavbi ali ali drugo stavbi ali ali drugo stavbi ali
delu stavbe delu stavbe delu stavbe delu stavbe delu stavbe
pripadajoce zemljiSée | pripadajote zemijisce | pripadajoce 2emljisée| pripadajode zemljiste | pripadajoce zemijisce
Predmet posla | (zemljis¢e pod stavbo, |(zemljisce pod stavbo, |(zemljisée pod stavbo, | (zemljisce pod stavbo, | (zemijisée pod stavbo,
{ dvorisce, dovozna dvorisce, dovozna dvoriiée, dovozna dvorisce, dovozna dvoriste, dovozna

3 pot, vrt, zelenica, pot, vri, zelenica, pot, vrt, zelenica, pot, vrt, zelenica, pot, vrt, zelenica,
stanovanjski atrij in yjski atrij in jski atrij in jski atrif in ,"‘ i atrif in

podobno) podobno) podobno) " podabno) } podobno)

Zem|jisCe, na katerem
Jje cesta ali parkirisce




|
|
i
I
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Mnoiic'noivrednotenje nepremiénin-parcel »posplo§eha vrednost« podatki GURS-'a;

PRILAGODITVE #1 #2 #3 M - #5
Prodajna cena 60 €/m2 60 €/m2 50€/m2 60 €/m2 - 91 €/m2
'Lokacija primerfjivih nebr. center mesta | podobna acenjeval podobna ocenjevalni| podobna ocenjevalni podobnd ocgnjei'alni . delnp slabsa
faktor prilagodit:ve 1 1 1 1 : 11
. | . i .
stavbnoze;;z:i’:e;:sz podobna ocenjevalni| podobna ocenjevalni| podobna ocenjevalni| podobna ocenjevaini travnik ob avtocesti
faktor prilagoditjve 1 1 1 1 P g
cas tlansakcjije ocena vred. Dec.2023 07.07.2022 14.07.2022 31.08.2022 06_.0.9.2022 13.04.2023
-gibanje Ce"{t"':b""i :Z"L’fg} povpredje 5% 5% 5% sk 5%
faktor prilagoditve 1,05 1,05 1,05 " 1,05 . 1,05
Skupne prilagoditve 1,05 1,05 105| ' ! 1,05 1,155
Ute#i prilagodljivosti 100% 25% 25% 25% 25% 0%
| Ocenjena Jrednus't 57,50 €/m2 15,00 15,00 12,50 15,00 0,00
TP AU Ocen.vred.iz _
Vrednotenje parcel $t. 2002-2520/23 3 i pov. skupaj
. ‘ _ prim.prodaj
Ocenjena vred.primer.prodaj 57,50 €/m2
wpliv slufnosti -30% |  -17,25 €/m2
[ ! MEREICA ; Ly B we g e
Ocena wednostip.3t2520/23 | | 90,25 /m2 -
; . i Ocen.vred.iz
Vrednotenje parcel $t. 2002-2520/24 i X pov. skupaj
: prim.prodaj
 57,50€/m2 1.667,50 €
12,0m2 je del parcele p;od stavbo {odbitek) 16,83 €/m2
b RS T cant
Ocena wednosti p.$t.2520/24 "40,67¢/m2 * 1.667,50€
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E Seznam izbranih parcel in delov stavb

[zberite datum za prikaz zgodovine: 7 ' : ;i;: SEENE R
SREN - & Adivnostanje . | B Izvozi podatke |8

Datum prikaza:

Danes

Skupna vrednost ;zbramh delov stavb in parcel: 2.590 €

Model o Povrsma

PARCELA 2002-2520])3 ST1Z 39 m? 1.490€ -

PARCELA 2.@&31—.1&.&12& ST2,ZPS 41 m? ‘1.100€ e
Rekapitulacija [

Rekap/tulacua vrednoten_/a parce/

Datum vrednotenju 14 12 2023

‘ ~ OPIS TRZNO VREDNOTENJE dec.2023 :
‘ . " ocenjena’ i : SKUPAJ TRINA
Opi: 1/ ity D - . :
pis parcele omejitve parcele vrednost (€/m2) po:r {m?) VR EDN OST
St b . _ i ST . g H
avbrio zemljiste- |, ostna pravica | 2002-2520/23 | 403g/m2" |- 39m2
poseljeno zemljisce ) ) . it e b f U e e
Stavbno zemljisée- povriina 12 m2 je : R L
2002-2520/24 |- 40,7 2 . 2
poseljeno zemljisce pod stavbo 520/2 : 0 ) &/m R 41 m - o
- SKUPAJ e e i gt inis e s G I it 30 & 3,25 € |

Po GURS-u je vrednost zemljis¢a, dec. 2022, p. it. 2002-2520/23
ocenjena na 1490 € (38,2€/m2) in 1100€ (oz. po 26,80 €/m2) za p. it.
2002-2520/24. o

Na osnovi znanih podatkov, ugotovijenega dejanskega stanja in analize rezultatov,
dobljenih po pristopu pnmerlﬂwh prodanih nepremicnin -prostih :
zemlﬂsc z upostevanjem ocenjevanja vrednosti po MSOV 2017 standardu je
nepremicnina, |zemljlsce s p. §t. 2002- 2520/23 trzno vrednotena na 1569,75
€ (40, 30€/m2) in zemljis¢e s p.St. 2002-2520/24 na 1667,50 € (40, 70€/m2)

CENILEC :
BEVK Maks:mlljan univ. dlpl gr. ing.

cenilec stvarnega premoZenja-cenilec nepremicnin
A i

Ljubljana, 14.12.2023

Priloge: _ - - L
» Zemljiskoknjizni podatkt. : ;
* Primerljive parcele P
* Licenca st. GR 077 za opravijanje nalog izvedenca gradbene stroke in cemlca stvarnega
premozenja-nepremtcmne
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