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_, sodna izvedenka in sodna cenilka za

gradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljis¢a
Odlocba §t. 165-04-843/00 z dne 25.02.2004 Ministrstva za pravosodje

Okrajno sodisce v Ljubljani

Miklos$ic¢eva 10, 1000 Ljubljana

IzvrSilna zadeva opr. §t. 0814 In 666/2011-37,
In 678/2011, In 818/2012, In 1434/2015,

VL 76970/2107, VL 55978/2018, In 1569/2013

POVZETEK DOPOLNITVE POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINAH,
NA ZEMLJISCIH IN STAVBAH NA NASLOVU SPODNJE PIRNICE 56, LIUBLJANA
VPISANIH V ZEMLIJISKO KNJIGO PRI K.O. SPODNJE PIRNICE 1975
PARC. ST. 581, 884, 1017, 1030, 1119/2, 119/3, 1120

Lastnik:

I (21! Ljubljana - Smartno do 1/1

V naravi so nepremicnine gozd, kmetijska in stavbna zemljis¢a s stavbami na naslovu
Spodnje Pirnice 56, Ljubljana. Dostop je urejen po javnih povrSinah, po cestah, poljskih in po
gozdnih poteh. Zemljis€a so v obmocju predkupne pravice Ob¢ine Medvode.

V poro€ilu so ponovno ocenjena kmetijska in stavbna zemljis¢a s  stavbami, gozdovi so
ocenjeni v locenem porocilu.

Namen vrednotenja:

Dopolnitev porocila je bila izdelana po Sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, izvrSilni
oddelek, z dne 07.01.2020, zaradi prodaje nepremi¢nin v izvrSilnem postopku. Cilj porocila je
ocena trzne vrednosti ob upostevanju MSOV in 174. ¢lena Zakona o izvr$bi in zavarovanju
Ur. L. 15.10.1998, novela Ul.r. RS 75/02 po preverjanju stanja nepremicnin in stanja na trgu z
nepremicninami ob ponovnem ocenjevanju.

Ocena vrednosti:

Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda z zunanje strani objektov,
predlozene listinske dokumentacije, dostopnih podatkov o nepremi¢ninah in o trznih
razmerah v regiji, ob upoStevanju trenutne uporabe oziroma namembnosti in lastniStva. Za
ocenjeno vrednost nepremicninskih pravic, ki so navedene v poro€ilu, sem, v skladu s
priporocili stroke, uporabila in izpeljala na donosu temelje¢ nalin za poslovni del
nepremicnin (gostinski objekt in parkiris¢e) in po nacinu trznih primerjav za kmetijsko
zemljis€e in stanovanjski del nepremicnin. UpoStevala sem vse posredovane in pridobljene
podatke.

Oceno vrednosti nepremic¢nin k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele st. 1119/2, 1119/3, 1120, na
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drugih javno dostopnih podatkih, zaklju¢im z vrednostjo na dan ocenjevanja in znasa
zaokrozeno:



Oceno vrednosti nepremi¢nin k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele st. 1119/2, 1119/3, 1120 s
stavbami na naslovu Spodnje Pirni¢e 56, Ljubljana, po ogledu, po podatkih katastra stavb in
donosu zasnovanem nacinu za poslovni del nepremi¢nin in  po nalinu trznih primerjav za
kmetijsko  zemljis¢e in stanovanjski del nepremiCnin in zna$a, na dan ocenjevanja,
zaokroZeno:

parc. §t. | k.o. Spodnje Pirnice, 1975: Vrednost, EUR

1119/2 | 40% del parcele 1119/2 in stavbe ID 593 in 594 191.000
1119/3 | Parc. 1119/3 z 60% del parcele 1119/2 in poslovno stavba ID

592 420.000

1120 | Parkirisce, kmetijsko zemljisce 153.500

Skupna vrednost brez stroskov sanacije: 764.500

Sanacija stanja na parceli §t. 1120* -333.300

Skupna vrednost 431.200

*Stroski sanacije so ocenjeni po ureditveni odlo¢bi §t. 0611-3823/2014-9 z dne 16.03.2015
Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, In$pektorata za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano

Z izbruhom pandemije korona virusa SARS-CoV-19 v letu 2020 je je nepremicninskih trgih
mogoce opaziti zastoj in povecano negotovost. Na osnovi novonastalih okolis¢in za obdobje
od 17. 3. 2020 do preklica v skladu z doloébami MSOV 103 pri ocenjevanju vrednosti
nekaterih vrst premozenja velja stanje pomembno povetane negotovosti. Ocenjena vrednost
odraZa stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja vrednosti in vkljucuje zgolj informacije, ki
so bile razpolozljive na datum ocene vrednosti.

Poslovne nepremicnine, kamor uvr§¢amo gostinske objekte, se v &asu ocenjevanja slabo
trzijo. O trgu stanovanjskih nepremiénin ni zanesljivih izhodis¢nih podatkov, a trg na tem

.....

Ocenjena trzna vrednost predstavlja najverjetnejSo ceno, po kateri bi bilo mogoce
nepremi¢nino prodati ob upostevanju trenutnih pogojev na trgu. Razmere vplivajo na &as,
potreben, da nepremicnino, ob primernem oglasevanju, prodamo.

Cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov, z uposStevanjem
MSOV

V Ljubljani, 15.06.2020
SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLIJISCA




VSEBINA
1 OSNOVNI PODATKI

2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir porogila GURS, navodila Slovenskega
inStituta za revizijo

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE (vir: MSOV z veljavnostjo po
31.01.2020)
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5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN, STAVBNIH ZEMLJISC Z OBJEKTI
6 OCENJEVANIJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

6.1  NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN k.o. Zgornje Pirnice 1974
6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, na donosu zasnovan nagin
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PRILOGE:
[ZJAVA, PREDPOSTAVKE
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V spis prilagam:

Odgovor In$pektorata RS za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano z dne 10.06.2020
Odgovor Trznega inSpektortata RS z dne 20.07.2020

Odgovor Inspektorata RS za okolje in prostor z dne 24.07.2020

Lokacijsko informacijo z dne 08.07.2020

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetne;jsi
vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrsi po ceni, ki bi
bila identi¢na ocenjeni vrednosti.

Poro¢ilo je izdelano v $tirih izvodih, od katerih prejme naro¢nik tri izvode, en izvod pa
ostane v arhivu cenilke.

Kakrsna koli uporaba poro€ila, ki ni v skladu z namenom porocila ni dopustna brez moje
privolitve.

Kopiranje in razsirjanje porocCila ni dovoljeno. Lastniki tega poro¢ila ali kopije porocila
nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto porocila, ali ga uporabili za drug namen
brez pisne privolitve izvedenke.



1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Predvidena uporaba

Potrebno je dopolniti poro¢ilo o vrednosti nepremicnin z dne 10.04.2015 z dopolnitvami z
dne 20.12.2015 in 12.10.2016 k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele st. 581, 884, 1017, 1030,
111972, 119/3, 1120 po sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani za potrebe izvrSilnega postopka
zaradi spremenjenih okolis¢in nastalih v obdobju od aprila 2015 dalje, zlasti zaradi
morebitnih investicijskih vlaganj, fizinega zastarevanja in morebitnih sprememb ob¢inskih
prostorskih aktov.

V porocilu so ocenjene nepremicnine k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele $t. 1119/2, 119/3,
1120. Nepremicnine k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele $t. 581, 884, 1017, 1030 so gozdovi,
ocenjeni v locenem porocilu.

1.2 Naloga

Pregled spisovnih podatkov, cenilnega poroéila z dne 30.09.2019 izvedenca _
H aktualnih prostorskih planov in dokumentacije inSpekcijskih sluzb: Indpektorata
za okolje in prostor in In§pektorata za kmetijstvo, gozdarstvo lovstvo in ribistvo.

V primeru spremenjenih okolis¢in, ki bi vplivale na vrednost nepremi¢nin je potrebno oceniti
aktualno trzno vrednost teh nepremicnin. V primeru nelegalne gradnje je v oceni vrednosti
potrebno upostevati stroske rusitve ali legalizacije, v kolikor je ta moZzna.

1.3 Vrsta pravice Lastninska pravica

1.4 Lastnistvo: _, 1211 Ljubljana - Smartno

1.5  Predvideni uporabnik in naro¢nik
Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklo$iceva 10, 1000 Ljubljana, IzvrSilna zadeva opr. §t. 0814 In
666/2011-37, In 678/2011, In 818/2012, 1569/2013

1.6  Podlaga vrednosti

Vrednost je presoja ocenjenega zneska v skladu z eno od podlag vrednosti, dologenih v
MSOV 104- podlage vrednosti.

Uporabim podlago trzne vrednosti. 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 in pri
Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ponovni ogled: 26.05.2020 ob 09. uri, navzo¢ predstavnik odvetniske druzbe
Pecanec in Rakun, Ljubljana

1.8 Datum ocenjevanja 15.06.2020

1.9 Datum porocila 15.06.2020

1.10 Identifikacija posesti

Obravnavam nepremic¢nine ki so vpisana v zemljiski knjigi pri:k.o. Spodnje Pirni¢e, 1975:

zap. | parc. §t. | dejanska raba urejenost | povrSina | m2 | ID

1 581 ne 2.816 | m2 | 4789851
gozdno zemljiSce 100 | %

2 884 ne 7.967 | m2 | 591234
gozdno zemljisce 100 | %

zap. | parc. $t. | dejanska raba urejenost | povrSina | m2 | ID




3 1017 ne 4.093 | m2 | 4789851
gozdno zemljisce 100 | %

4 1030 ne 9.520 | m2 | 423500
gozdno zemlji$ce 100 | %

5 1119/2 ne 1.467 | m2 | 4336872
Tloris stavbe 15,8 | %
Nedoloc¢ena raba 842 | %

6 1119/3 | pozidano zemljisce ne 412 | m2 | 2942736
Tloris stavbe 86,5 | %
Nedolo¢ena raba 13,5 %

7 1120 ne 9.170 | m2 | 3614919
kmetijsko zemljisCe brez trajnih 32,8 | %
nasadov
Nedolocena raba 67,20 | %

Vpisi in zaznambe: V zemljiski knjigi

so pri parcelah 1119/2, 1119/3, 1120 vknjizene

hipoteke, zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve, predznamovana hipoteka in izvribe

pri vseh parcelah.

Namenska raba zemlji$¢ k.o. Spodnje Pirnice, 1975, podatki GURS dne 01.06.2020:
k.o. Spodnje Pirnice, 1975:

zap. | parc. §t. namenska raba povrSina | m2
1 581 Gozdna zemljis¢a 2.816 | m2
2 884 Gozdna zemljis¢a 7.967 | m2
3 1017 Gozdna zemljis¢a 4.093 | m2
4 1030 Gozdna zemljis¢a 9.520 | m2
5 111972 Stanovanjske povrsine 1.467 | m2
6 1119/3 Stanovanjske povrSine 412 | m2
7 1120 9.170 | m2

Najboljsa kmetijska zemljis¢a 7.153 | m2

Ostale prometne povrsine 2.017 | m2

Gozdna zemljis€a (zap. $t. 1 do 3) so ocenjena v lo¢enem porocilu

Namenska raba, Vir PISO:

k.o. Spodnje Pirni¢e, 1975

gozdno zemljisCe parc. $t. 581, 884, 1017, 1030

oznaka enote urejanja prostora

PI 1295, 1499, 374

oznaka osnovne namenske rabe G
Varovanja in omejitve da
nadin urejanja OPN




k.o. Spodnje Pirni¢e, 1975 stavbno zemljis¢e parc. §t. 1119/2, | stavbno zemljis¢e parc. St.
1119/3 1120, del
oznaka enote urejanja prostora PI 1160 PI 1159
oznaka osnovne namenske rabe S P
podrobnej$a namenska raba prostora | SSe Eno in dvostanovanjski objekti | Po ostale prometne povrSine
nacin urejanja OPN OPN
k.0. Spodnje Pirni¢e, 1975 Kmetijsko zemljis§¢e parc. $t. 1120, del
oznaka enote urejanja prostora PI 1257
oznaka osnovne namenske rabe K
podrobnejsa namenska raba prostora | K1 najboljsa kmetijska zemljisca
nadin urejanja OPN

Vir: potrdilo o namenski rabi, portal PISO, Lokacijska informacija §t. 351-620/2020-2

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

, Sodna izvedenka in sodna cenilka za strokovno podroc¢je gradbeniStvo,
podpodro¢je gradbenistvo splosno in sodna cenilka za kmetijstvo - kmetijska zemljisCa z
Odlo¢bo Su 23/92-9 Temeljnega sodis¢a v Ljubljani in z Odlo¢bo $t. 165-04-843/00 z dne
25.02.2004 Ministrstva za pravosodje RS, s certifikatom RS, Agencije za prestrukturiranje
podjetij v druZzbeni lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finan¢nih
organizacij C.E.E.P.N.
Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljuéena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki poro¢ila.

1.12 Narava in vir informacij
e 7K izpiska, izpiska katastra stavb, izpiski zemljisSkega katastra;
e Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Medvode
o Lokacijska informacija st. 351-620/2020-2
o Portali PISO, GURS, GERK
e Podatki portalov Trgoskop in Cenilec za osrednjo Slovenijo
e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) z veljavnostjo po 31.01.2020;
e Gradbeni zakon (GZ, Ur.l. RS §t. 61/17)
¢ Uredba o razvrs¢anju objektov (Ur.l. RS §t. 37/18)
o Standardi z obvezno uporabo SIST ISO 9836;
e Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju;
e Zakon o prostorskem na¢rtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami);

& i

in  cenilcev kmetijske stroke

e Porocila o slovenskem trgu nepremic¢nin, GURS;

o Informacije iz nepremicninskih agencij;

e Strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno
stroko (SICGRAS), Vestnik;

e Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje;

o Lastni arhiv.

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremicnine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke

Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost, tudi glede
informacij o povrsini stavb.




Lastnidtvo na nepremi¢ninah sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige. Zemljisko
knjizno stanje je bilo preverjeno v obsegu javnega dostopa in je povzeto v tocki 1.10.

V zemljiski knjigi niso vknjizene zaznambe urejanja prostora.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini, na Katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavljam, da gre za odgovorno lastni§tvo in odgovorno upravljanje z nepremi¢ninami,
ki so predmet ocenjevanja.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v Casu izdelave porocila. V
zemljiski knjigi so vknjiZene zaznambe urejanja prostora, ki jih upoStevam pri oceni
vrednosti nepremicnin.

Poro¢ilo ni namenjeno racunovodskemu poro¢anju.

Predmet ocenjevanja so nepremiénine, kot bi bile proste bremen, oseb in stvari, namen
ocenjevanja: v izvrsilnem postopku Okrajnega sodis¢a v Ljubljani.

Prvi ogled je bil opravljen dne 31.03.2015 ob navzo¢nosti z dolznikom povezane fizi¢ne
osebe, upnice v postopku, le na dostopnem delu stavb. Drugi ogled je bil opravljen na dan
26.05.2020 z zunanje strani. Dolznik se ogleda ni udelezil.

Po stanju stavb in po preverjanju podatkov o delih stavb, ki jih vodi GURS v Katastru stavb,
predpostavljam, da so podatki verodostojni in jih uporabim pri ocenjevanju vrednosti.
Pravilnost podatkov je potrdil navzo¢i na prvem ogledu nepremicnin

Obseg opravljenega ogleda zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe izvrSilnega
postopka.

1.14 Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave

Porogilo je namenjeno izvr§ilnemu postopku Okrajnega sodis¢a v Ljubljani za zadevo opr. St.
0814 In 666/2011-37, In 678/2011, In 818/2012, In 1434/2015, VL 76970/2107, VL
55978/2018, In 1569/2013, za podan namen in obseg dela in je zaupno za izvedenko in
uporabnike.

Lastniki tega porocila ali kopije poro¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
poro¢ila za drug namen, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve izvedenke.
Predvideni uporabnik ocene vrednosti: naro¢nik in stranke v postopku, v skladu z namenom
ocenjevanja vrednosti.
V porotilu so uporabljeni podatki portalov, baz podatkov Trgoskop, Cenilec in Gurs Preg, ki
vsak zase izrecno doloCajo uporabo, obdelavo in objavljanje podatkov v skladu s pogoji
upravljavcev baz podatkov.
Velja samo originalno podpisani in Zigosani izvod cenitvenega porocila.

2.  OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir: porotila GURS

SPLOSNO: V letu 2019 se je slovenski nepremiéninski trg umiril, potem ko se je leta 2018 rast trga ustavila in
je Stevilo nepremicninskih transakcij prvi¢ po obratu cen leta 2015 upadlo. Stevilo transakeij s stanovanjskimi
nepremicninami se je lani v primerjavi z letom prej celo malenkostno povecalo. Ob koncu leta je kazalo zmeren
trend nadaljnje rasti, kljub prvim znakom pesanja gospodarske rasti. Lani je bila na raun povecanega prometa s
poslovnimi nepremi¢ninami tudi doseZena zgodovinsko rekordna vrednost prometa na slovenskem
nepremicninskem trgu. Cene stanovanjskih nepremi¢nin so lani $e naprej rasle, vendar z manjSo mocjo kot v
predhodnem letu. Prakti¢no povsod po Sloveniji so cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah presegle cenovni
vrh iz leta 2008, medtem ko ga cene stanovanjskih hi$ niso dosegle 3e nikjer.

Vrednost kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami je bila leta 2019 rekordna, kljub temu, da Stevilo sklenjenih
poslov ni preseglo rekordnega iz leta 2017.

Vrednost kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami je bila leta 2019 rekordna, kljub temu, da Stevilo sklenjenih
poslov ni preseglo rekordnega iz leta 2017. Pospeseni rasti slovenskega nepremicninskega trga v letih od 2014
do 2017 je sledil zaznaven padec $tevila transakcij v letu 2018 in umiritev trgovanja v letu 2019.

Dale¢ najbolj se je v obdobju od leta 2015 povecala prodaja stanovanjskih his. Tudi zaradi kupovanja starih his
za nadomestno gradnjo manjsih ve&stanovanjskih zgradb (vila-blokov), ki je posledica premajhne ponudbe novih
stanovanj in zemlji$¢ za gradnjo v Ljubljani in drugih vec¢jih mestih.



Pospeseni rasti slovenskega nepremi¢ninskega trga v letih od 2014 do 2017 je sledil zaznaven padec Stevila
transakcij v letu 2018 in umiritev trgovanja v letu 2019.

STANOVANIJSKA HISE:  Povpre¢na cena stanovanjske hiSe s pripadajotim zemljid¢em je leta 2019 v
Sloveniji znasala 128.000 evrov in je bila v primerjavi z letom prej visja za 3 odstotke, v primerjavi z letom 2015
pa 19 odstotkov. Od leta 2015 je bil prisoten trend vedanja velikosti prodanih hi§, tako da se je povprecna
povrsina prodane hise oblutno povedala, medtem ko se njihova povpreéna starost in povrsina pripadajoCega
zemljis¢a nista bistveno spremenili. Ob upostevanju lastnosti prodanih hi§ ocenjujemo, da so cene hi$ na ravni
drzave od leta 2015 realno zrasle za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2018 pa so ostale prakti¢no
nespremenjene. Glede na tip hise je bilo med hisami, ki so bile lani prodane v Sloveniji, malo ve¢ kot 82
odstotkov samostojnih hi$, 15 odstotkov vrstnih hi§ in malo manj kot 3 odstotke dvojc¢kov. V zadnjih dveh letih
se je na radun deleza prodanih vrstnih hi§ mo¢no zmanjsal delez prodanih dvojckov, ki je iz dobrih sedmih
odstotkov leta 2017 zdrsnil na slabe tri odstotke. DeleZ prodanih samostojnih hi$ je konstantno okoli 82-ih
odstotkov, kar ustreza strukturi slovenskega fonda hi§, v kateri vrstne hiSe predstavljajo nekaj manj kot 10
odstotkov, dvojeki pa nekaj ve¢ kot 8 odstotkov. Ker se vrstne hise skoraj izklju¢no nahajajo v vecjih mestih in
letoviskih krajih, kjer so stanovanjske hise relativno najdrazje, so v povpredju tudi drazje od dvojckov, ki jih
najdemo tudi na primestnih obmogjih, in samostojnih his, ki so razprsene vsepovsod. Cene dvojckov so bile na
ravni drzave lani v povpredju za od 5 do 10 odstotkov niZje od cen vrstnih hi§, cene samostojnih hi$ pa za
priblizno tretjino.

Povpreéne cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his, Slovenija, 2015 —2019

SLOVENUA

2015 2016 2017 2018 2019
Velikost vzorca 2.130 2699 2,995 2979 2.8838
Povpretna cena (€) 108.000 113.000 116.000 124.000 128.000
Leto izgradnje {mediana) 1972 1973 1973 1974 1974
Povriina hibe (m) 153 156 160 162 168
Povréina zemijiééa (m’) 900 910 900 930 930

Podobno kot cene stanovanj so od leta 2015 dalje cene hi$ na ravni drZave stalno rasle, vendar precej poCasneje.
Tudi za hie smo najvegjo rast cen, kljub rahlemu upadu $tevila realiziranih transakcij, zabelezili leta 2018, ko so
se po nasi oceni realno zvisale za okoli 6 odstotkov. Od obrata cen leta 2015 so cene stanovanjskih hi§ rasle
pocasneje, se zviale manj kot cene stanovanj v vegstanovanjskih stavbah in so e dale¢ od rekordnih vrednosti
iz leta 2008. Cene stanovanjskih his, za razliko od cen stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah, so bile leta 2019 v
primerjavi z letom 2008, ko so dosegle cenovni vrh, $e vedno v povpregju nizje za okoli 10 odstotkov. Cene hi$
novega cenovnega vrha niso dosegle $e na nobenem obmodgju drzave, njihovo zaostajanje za cenami stanovanj pa
gre pripisati temu, da so v ¢asu krize cene hi§ povsod padle Se bistveno bolj kot cene stanovanj.

Povpreéne cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his, izbrana trzna analiti¢cna obmo¢ja, 2015 - 2019

LIUBLIANA
Velikost vzorca 221 257 257 128 224
Powvpretna pogodbena cena (€)  208.000  233.000 245.000 277.000 296.000
Leto izgradnje (medianal 1970 1966 1968 1968 1966
Powréina hise (m’) 176 178 185 187 189
Povriina zemijpsca (m’} 410 440 440 410 430

Cene hi$ so v zadnjih tirih letih najbolj zrasle prav v Ljubljani in na Obali, kjer so v Casu krize tudi najbolj
padle. Po na$ih ocenah so cene hi§ na obmo¢jih Ljubljane in Obale od leta 2015 zrasle za okoli 30 odstotkov, a
so Se vedno vsaj za Cetrtino niZje kot ob cenovnem vrhu leta 2008. Kar samo kaZe kako drasticen je bil padec cen
hi§ na teh obmogjih v letih od 2009 do 2015. Na obmogjih Okolice Ljubljane in Okolice Maribora, ki sta v
zadnjih letih med najbolj dejavnimi trgi stanovanjskih hi§ v drzavi, so po nasi oceni cene hi$ od leta 2015 zrasle
za 20 do 25 odstotkov. Cene hi§ v Okolici Ljubljane so bile lani za 30 do 35 odstotkov nizje kot v Ljubljani.

Povpreéne cene stanovanjskih hi§ s pripadajo¢im zemljis¢em (v evrih), Slovenija skupno in izbrana trzna
analiticna obmocja, 2015 — 2019
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Za hifo je bilo treba v povpredju odsteti skoraj 200.000 EUR. V Okolici Maribora so bile cene hi§ v povprecju
za okoli 15-odstotna niZje kot v Mariboru, za hiSo pa je bilo v povprecju treba odsteti okoli 110.000 evrov. V
Mariboru je bila po na$i oceni v obdobju od leta 2015 dalje rast cen hi§ okoli 15-odstotna oziroma pod



slovenskim povpre¢jem. Cene hi3 so bile lansko leto za ve€ kot polovico niZje kot v Ljubljani, s tem da so bile
prodane hi$e v povpredju za okoli 25 kvadratnih metrov manjse. Za hiSo v Mariboru je bilo treba v povpre¢ju
odsteti okoli 120.000 evrov. Na ostalih obravnavanih obmodjih je bila rast cen hi§ v obdobju od leta 2015
podpovpre¢na. Na ruralnih obmodcjih drzave cene his stagnirajo.

LOKALI: Lansko leto je trg lokalov zaznamovala prodaja ve¢jega $tevila trgovskih centrov in velikih trgovin po
vsej Sloveniji. V glavnem je §lo je za odprodajo nepremiénin velikih domacih trgoveev po principu »prodaj in
najemi nazaj« (sell and lease back), kupci pa so bili praviloma tuji nepremi¢ninski skladi. Zaradi teh transakcij
se je v primerjavi z letom prej povpreéna prodana povrsina lokalov na ravni drZave lani statisticno povecala za
skoraj 70 odstotkov, njihova povpre¢na cena pa se je znizala za skoraj Cetrtino. Dejansko so lansko leto cene
majhnih in srednje velikih lokalov, ki so po §tevilu predstavljali okoli 95 odstotkov vseh transakcij, ve¢ ali manj
stagnirale.

Leta 2019 so kupoprodaje trgovskih in storitvenih lokalov predstavljale okoli 70 odstotkov vseh evidentiranih
transakcij z lokali, gostinskih lokalov pa okoli 30 odstotkov. Ob upostevanju velikostne strukture prodanih
lokalov in dejstva, da cene lokalov na kvadratni meter prodane povrsine z velikostjo mo¢no padajo, ne glede na
statisti¢na nihanja povpre¢nih cen lokalov ocenjujemo, da je bil po obratu leta 2015 tudi za lokale prisoten
zmeren trend rasti cen. Po nasi oceni so cene lokalov v obdobju od leta 2015 do 2019 na ravni drzave zrasle za
okoli 5 odstotkov. Cene majhnih lokalov, s povr$ino do 100 m2 , ki predstavljajo okoli 70 odstotkov vseh
realiziranih transakcij, so bile leta 2019 v primerjavi z letom 2015 v povpre¢ju visje za dobrih 10 odstotkov,
medtem ko so se cene srednje velikih in velikih lokalov, tudi na racun Zze omenjenih prodaj trgovskih centrov,
ob&utno znizale. Za izraCune statisti¢nih kazalnikov so upostevane kupoprodaje trgovskih, storitvenih in
gostinskih lokalov, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Za kupoprodaje na primarnem trgu so
upostevane cene z DDV, za kupoprodaje na sekundarnem trgu pa cene brez DDV.

SLOVENUA

- 2015 2006 2007 2018 2019
Velikost viorca 264 271 330 333 313
Povpreéna cena (€/m’) 1.200 990 1220 950 720
Leto izgradnje (mediana) 1982 1983 1986 1988 1988
Uparabna povrina (m’) 125 120 115 125 210

Ob upostevanju velikostne strukture prodanih lokalov in dejstva, da cene lokalov na kvadratni meter prodane
povrsine z velikostjo mo¢no padajo, ne glede na statisti¢na nihanja povpreénih cen lokalov ocenjujemo, da je bil
po obratu leta 2015 tudi za lokale prisoten zmeren trend rasti cen. Po nasi oceni so cene lokalov v obdobju od
leta 2015 do 2019 na ravni drZave zrasle za okoli 5 odstotkov. Cene majhnih lokalov, s povrsino do 100 m2 , ki
predstavljajo okoli 70 odstotkov vseh realiziranih transakcij, so bile leta 2019 v primerjavi z letom 2015 v
povpredju visje za dobrih 10 odstotkov, medtem ko so se cene srednje velikih in velikih lokalov, tudi na racun Ze
omenjenih prodaj trgovskih centrov, ob¢utno znizale

V povpregju so v Sloveniji cene lokalov v zadnjih §tirih letih rasle precej pocasneje kot cene stanovanjskih
nepremicnin, a hitreje kot cene pisarn

TRINO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018 2019
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Cene lokalov izven velikih trgovskih centrov so mo¢no povezane s cenami stanovanjskih nepremicnin. Tako so
tradicionalno najvi§je cene lokalov v glavnem mestu in v obmorskih krajih. V ostalih ve¢jih mestih, vkljuéno z
Mariborom, so precej niZje. V Mariboru so cene lokalov v povpre¢ju za polovico nizje kot v Ljubljani. Na racun
paketnih prodaj trgovskih centrov, ki se praviloma ne glede na razli¢na obmocja drzave prodajajo po enotni ceni,
cene lokalov v Mariboru v primerjavi z Ljubljano v povpre&ju zaostajajo nekoliko manj kot cene stanovanjskih
nepremi¢nin in pisarn. V Ljubljani je bil, kljub nihanju povpre¢nih cen zaradi medletnih sprememb v tipu in
lastnostih prodanih lokalov, po letu 2015 prisoten trend rasti cen. Ocenjujemo, da so bile leta 2019, podobno kot
za pisarne, cene lokalov v primerjavi z letom 2015 visje za 10 do 15 odstotkov. To je bilo precej nad slovenskim
povpredjem, kar kaze, da so cene lokalov na ostalih obmo¢jih Slovenije v tem obdobju praviloma padle ali
stagnirale. Po nasi oceni so se najemnine lokalov v Ljubljani v istem obdobju zviSale za okoli 10 odstotkov.

GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI: Garaze oziroma parkirni prostori lahko lastnikom sluZijo za lastno
uporabo ali za ustvarjanje dohodka z oddajnem v najem. Po garazah oziroma parkirnih prostorih povprasujejo
tako gospodinjstva kot poslovni subjekti. Na primarnem trgu se ve¢inoma prodajajo skupaj s stanovanji ali
poslovnimi prostori, katerim pripadajo, na sekundarnem trgu pa tudi samostojno. Ponudba garaz in parkirnih
prostorov v mestih, kjer pri nas $e vedno prevladujejo starejSe velstanovanjske stavbe, ki Se niso imele
pripadajocih lastniskih garaz oziroma parkirnih mest, vsaj v Ljubljani in Mariboru ne dosega povpraSevanja.
Ljubljana in Maribor sta tudi edini mesti, kjer glede na $tevilo realiziranih transakcij sploh lahko govorimo o



samostojnem trgu garaz oziroma parkirnih prostorov. Povprecna starost in velikost prodanih garaz in parkirnih
prostorov sta pogojeni z obstoje¢im fondom.

Rast cen garaz in parkirnih prostorov gre pripisati omejeni ponudbi in splo$ni rasti cen stanovanjskih
nepremicnin.

Dale¢ najvisje so cene garaz oziroma parkirnih prostorov v glavnem mestu, kjer je najvecje tudi pomanjkanje
parkirnih prostorov in povprasevanje po njih. V Kopru in Kranju so v zadnjih letih cene v povprecju za okoli 10
odstotkov nizje kot v Ljubljani, v Mariboru in Celju pa so nizje med 35 in 40 odstotkov.

V Ljubljani je bila leta 2019 povpre¢na cena garaz in parkirnih prostorov 11.300 evrov. V primerjavi z letom
2018 se je zviSala za 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za 14 odstotkov. Kupoprodaje garaz v garaznih
hisah so predstavljale 63 odstotkov, kupoprodaje parkirnih prostorov v garaznih hiSah 19 odstotkov in
kupoprodaje samostojnih in vrstnih garaz 18 odstotkov vseh transakcij. V Ljubljani ponekod, kjer je stiska s
parkiranjem najvecja, garaze presezejo tudi ceno 20.000 evrov, parkirni prostori v skupnih garazah pa tudi
15.000 evrov.

.....

znacilna sezonska nihanja. V prvi polovici leta se praviloma sklene ve¢ kupoprodajnih poslov kot v drugi. Ob
upoStevanju sezonskih nihanj je bil za vse obravnavane vrste zemljis¢ v obdobju od leta 2014 do 2019 na
splodno znacilen trend rasti trga.

Tudi za kmetijska in gozdna zemljis¢a je, ob vegjih ali manjsih sezonskih nihanjih, v zadnjih tirih letih prisoten
trend rasti Stevila realiziranih transakcij. Trend je bil precej mo¢nejsi za gozdna zemljis¢a, saj je bilo Stevilo
evidentiranih transakcij v prvem polletju 2019 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2015 vedje
za 37 %, medtem ko je bilo za kmetijska zemljis¢a vecje le za 10 %. Za razliko od zemlji$¢ za gradnjo stavb in
kmetijskih zemljis¢, ki so v prvi polovici leto$njega leta kazala trend stagnacije, pa so gozdna zemljis¢a $e vedno
kazala trend zmerne rasti Stevila transakcij.

Stevilo evidentiranih transakcij za kmetijska in gozdna zemlji¢a, Slovenija, 1. polletje 2015 — 1. polletje 2019
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Zaradi sprememb v velikosti in kakovosti prodanih zemlji$¢ ter sezonskega vpliva povpreéne cene na kvadratni
meter kmetijskih in gozdnih zemlji$¢ med polletji precej nihajo. Kratkoro¢ne napovedi gibanja cen kmetijskih in
gozdnih zemljiS¢ so zato nezanesljive, dejanska mo¢ trenda cen pa se pokaze Sele na daljsi rok in je praviloma
manj3a kot je na prvi pogled sklepati iz statisti¢nih podatkov.

Zaradi sprememb v velikosti in kakovosti prodanih zemljis¢ ter sezonskega vpliva povpre¢ne cene na kvadratni
meter kmetijskih in gozdnih zemljis¢ med polletji precej nihajo. Kratkoro¢ne napovedi gibanja cen kmetijskih in
gozdnih zemlji¢ so zato nezanesljive, dejanska mo¢ trenda cen pa se pokaze Sele na daljsi rok in je praviloma
manj3a kot je na prvi pogled sklepati iz statisti¢nih podatkov.

Po obratu cen na slovenskem nepremi¢ninskem trgu tudi cene kmetijskih zemljis¢ kaZejo zmeren trend rasti. V
obdobju od prvega polletja 2015 je povpreéna cena kmetijskega zemljis¢a nihala med 1,4 in 1,5 evra na
primerljivim prvim polletjem 2015 za dobrih 9 odstotkov visja, s tem da se je povpre¢na povr§ina prodanega
zemljis€a povecala za slabih 8 odstotkov oziroma 400 kvadratnih metrov.

Cene kmetijskih zemlji$¢, Slovenija, za izbrana polletja od prvega 2015 do prvega 2019

KAZALNIK / POLLETIE 2015 | 2016_1 2017 1 2018 | 2018 1 2019 _|
Velikost vzorca 1.58¢ 1.642 1.589 1.62% 1.481 39
Povprecna cena v €/m’ 1,38 1,41 1,50 1,44 1,49 1,51
Povpredéna povriina zemlipica . 200 5.200 5. 500 5.600 S A0

Vir: poroc¢ilo GURS 2019.

Obdobje po 17. 3. 2020:

Zaradi pomembne negotovosti povezane z ocenjevanim premoZenjem, lahko z visoko verjetnostjo pri¢akujemo,
da bodo cene premozZenja v Casu trajanja negotovosti neobi¢ajno in nadpovprecno nihale. Veliko nihaje trga
lahko povzro¢i pomembno in neobi¢ajno nihanje vrednosti premoZenja celo v sorazmerno kratkih ¢asovnih
obdobjih po datumu ocenjevanja vrednosti. Potrebna je pazljivost pri uporabi predkriznih vhodnih podatkov brez
ustrezne prilagoditve. V ocene vrednosti je nedopustno vnasati posledice dogodkov, ki so se zgodili po datumu
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na katerega se nana$a naSa ocena vrednosti. Ocenjena vrednost odraza stanje, kot je veljalo na datum
ocenjevanja vrednosti in vkljuduje zgolj informacije, ki so bile razpoloZljive na datum ocene vrednosti.
VIR: Slovenski institut za revizijo

3. NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE (vir: MSOV veljavni od 31. 1. 2020)

Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z MSOV, veljavni od 31. 1. 2020 je mogoce
uporabiti tri nadine ocenjevanja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti.
1. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne bo
placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.
2. Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi
sredstvi, za katera SO na voljo informacije 0 cenah.
3. Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo vrednost
kapitala.

Podlage vrednosti, definicije, pojmovnik:

Vrednost je presoja ocenjenega zneska v skladu z eno od podlag vrednosti, dolo¢enih v MSOV 104- podlage
vrednosti.

Ocenjevanje vrednost je dejanje ali postopek dolo¢anja ocene vrednosti sredstva ali obveznosti z uporabo
MSOV.

Uporabim podlago vrednosti: 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 in pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez
prisile.

Trzna najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem voljnemu
najemojemalcu pravico na nepremi¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih pogojih v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

TrZna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab. Najgospodarnej$a uporaba sredstva je tista,
ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in financno izvedljiva.
Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsto
uporabe. To je dolo¢eno glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi
jo bil pripravljen ponuditi. Toda najgospodarnej$a uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe ali pa celo
lahko pomeni redno likvidacijo.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje
okolis¢ine nac¢ina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razliéne podlage vrednosti bo morda potrebna dolocena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere obi¢ajne premise vrednosti so:
a) najgospodarnej$a uporaba,

b) sedanja 0z. obstojeca uporaba,

¢) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Predvidena uporaba in predvideni uporabnik sta izraza, ki opredeljujeta kaj pomeni predvidena uporaba

posamezne ocene vrednosti ali porocila o pregledu ocene vrednosti oziroma, kaj so predvideni uporabniki

posamezne ocene vrednosti ali porocila o pregledu ocene vrednosti.

Pravica na nepremiénini je pravica do lastni$tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov. Obstajajo

tri osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloCeni povrsini zemljis¢a. Imetnik te pravice ima trajno
absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljis¢em in vsemi objekti na njem, vendar ob
upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvr§ljivih omejitev;

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanja in razpolaganja z dolo¢eno povrsino
zemljis¢a ali objektov za dolo¢eno obdobje, npr. na podlagi dolo¢il najemne pogodb; in/ali

¢) pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov, vendar brez pravice izkljuénega posedovanja ali razpolaganja, npr.
pravica prehajanja zemljis¢a ali njegova uporaba samo za dolo¢eno dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti — vrednost je ¢asovno vezana na dolo¢en dan. Ker se trgi in trzne razmere lahko

spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem ¢asu lahko napaéna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal

stanje na trgu in okoli§¢ine na datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

4 OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Razmere se v asu od prvega ogleda na dan 31.03.2015, razen na vzhodnem delu parcele St.
1120, niso spremenile.
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OPIS OKOLJA:

Parcele k.o. Spodnje Pirni¢e 1119/2, 1119/3, 1120 tvorijo kompleks stavb in zemljis¢ z
razli¢énimi namembnostmi in razli¢no dejansko rabo. Celoto sestavljajo: stanovanjska stavba,
poslovna stavba, dvori3¢e, parkiri¢e in povrsina z bivalnimi hiskami na vzhodnem delu
parcele.st. 1120.

Sirse obmogje je obsirno kmetijsko in gozdno, v blizini, juzneje, pozidano s stanovanjskimi
stavbami, grajenimi pretezno po letu 1960.

Vse nepremiénine leZe na obrobju obmogja, ki je priljubljeno obsirno rekreacijsko podrocje.
OPIS ZEMLIJISC:

zemljis¢, se teren polagoma dviguje proti vzhodu.

DOSTOP:

Parcela §t. 1120: Dostop do kmetijskega dela zemljis¢a je s severa, po ozkem prehodu z
asfaltirane ceste, ki teCe vzporedno s severno mejo parcele. Na delu zemljis€a s parkiriS¢em
je dovoz urejen z asfaltirane poti, ki se od te ceste odcepi preko parcel §t. 1121/1 in 1121/2, ki
sta tudi v lasti dolznika, a nista predmet te naloge.

Parcela §t. 1119/2 s stanovanjsko namembnostjo lezi z zahodno ob cesti  Pirni¢e Zavrh.
Parcela st. 1119/3 je obdana s parcelo §t. 1119/2, brez povezave z javno povrsino.

KOMUNALNA OPREMLJENOST OBMOCJA: Elektrika, vodovod, kanalizacija,
komunikacijsko omrezje. Ceste so asfaltirane, delno s plo¢niki, s primerno prometno
signalizacijo, odvodnavanjem in javno razsvetljavo. Parkiranje je urejeno na dvoris¢ih ob
stavbah in na parkiri$cu, ki je predmet te naloge.

DRUZBENI DEJAVNIKI: Osnovna 3ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti
druZbenega standarda in upravne institucije so v oddaljenosti od petsto metrov do 3est
kilometrov.

Predel je zakljuCeno urbano obmogje, urejeno s planskimi dokumenti Obcine Medvode.
Analiza najboljSe rabe ni potrebna.

- OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN, STAVBNIH ZEMLJISC Z OBJEKTI

Stanje se v Casu od prvega ogleda na dan 31.03.2015, razen na vzhodnem delu parcele St.
1120, niso spremenile.

Zemljiski parceli §t. 1119/2 in §t. 1119/3, ki tvorita celoto, sta skoraj pravokotne oblike in
lezita ob cesti Pirni¢e Zavrh.

Parcela $t. 1119/2 s stanovanjsko stavbo ID §t. 593 in garazo ID §t. 594, ki oklepa parcelo St.
1119/3, lezi tik ob cesti. Parcela $t. 1119/3 je v celoti pozidana s poslovno stavbo.
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Parcela 3t. 1119/2 je stavbis&e stavb §t. 593 in 594 in dvorisCe stavb §t. 592, 593 in 594 in je
ograjena z zidanimi in kovinskimi ograjami, razen na meji s parcelo t. 1118, kjer ni ograje.

V liniji med stavbama $t. 592 in 593 je ograja, tako, da je zemljis¢e fizicno razdeljeno v dva
dela.

Del parcele, ki obdaja stavbo §t. 592 je parkovno urejen. Med stavbo ID 3t. 593, 594 in cesto
je tlakovano dvoris€e s kovinsko kovano ograjo, za dovoz v objekt $t. 594, garazo. Ostale
povrsine so parkovno urejene.

Parcela §t. 1120 blago pada od vzhoda proti zahodu in je na zahodnem delu urejeno,
asfaltirano in varovano parkiris¢e za placljivo uporabo. ParkiriS¢e je opremljeno s prometno
signalizacijo, z oznaenimi prostori in potmi. Ob zahodni meji je zemeljski nasip, vzporedno
je urejena dostopna pot do objekta na parceli §t. 1119/3. Ob juzni meji stoji objekt ID St.
1016, enostaven lesen objekt. Osrednji del parcele je urejen kot parkiris¢e in posut,
neasfaltiran Vzhodni del parcele je z nasipom izravnana povrsina, urejena kot dvoris¢e z igrali
in z bivalnimi po¢itniskimi hiSicami.

5.1 Opis stavbe ID §t. 592, parec. §t. 1119/3, stanje v letu 2015

Poslovna, gostinska stavba K + P + M, zidan objekt, grajen v letu 1998 je razgibanega tlorisa,
z razli¢nimi vidinami, s prizidki in glavnim vhodom z zahoda, s parkiri$¢a na parceli §t. 1120.
Na parceli $t. 1119/2, ki obdaja ta objekt, sta urejena Se dva dostopa: z juzne in z zahodne
strani, s pritli¢ja, iz gostinskih prostorov za goste. Stavba je razgibana, v celoti urejena za
gostinsko dejavnost, ki se ob ogledu v objektu ne odvija.

Pritli¢je je v nivoju dvoriséa. Osrednji gostinski prostor s to¢ilnim pultom je visok, sega do
streSne konstrukcije. Dostop v mansardni del je po notranjih zavitih stopnicah na severni in
na juzni strani iz osrednjega gostinskega prostora.

Dostopa v klet sta dva: lo¢eno za dostop v gostinske prostore v kleti v juznem delu objekta in
lo¢ena za dostop v pomoZzne prostore na severnem delu objekta.

Ob jugo vzhodnem delu objekta je obzidana, z lahko streho prekrita terasa, terasa je tudi v
severo vzhodnem delu, z dostopom iz mansarde. Ta terasa je povezana tudi z dvoriS¢em
dostop je urejen po zunanjih enoramnih kovinskih stopnicah.

TEMELIJI: betonski pasovni

STREHA: razgibana, dvokapna, smer slemena je vzporedna s cesto, kritna opecna. Na
vzhodnem in na zahodnem delu sta lo¢ni stresini, prekriti z alu plo¢evino

FASADA: na ometana, slikana. Cela so obloZena z lesenim opazem.

KONSTRUKCIJA: masivna ope¢na gradnja z lesenim ostre§jem, ki je deloma odprt v
osrednji pritli¢ni prostor. Ostali medetazni elementi so armirano betonski.

STAVBNO POHISTVO: Okna so lesena, vezana, vhodna vrata so lesena, masivna, notranja
lesena, pleskana. Kletna okna so s kovinskimi reSetkami, v pritli¢ju in mansardi so vecje,
reSetkaste zasteklene povrSine.
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Objekt ob ogledu ni v funkciji, a je primerno vzdrzevan, okolica objekta je vzdrzevana, del
zunanih povrsin in ograjo na juzni meji ob ogledu prenavljajo.

NOTRANJOST: Prostori, ki so namenjeni shranjevanju in pripravi hrane, sanitarije za
zaposlene in vsi ostali pomozni prostori so v kleti stavbe. Stene in stropi so ometani, slikani,
stene so pretezno, tlaki pa v celoti oblozeni s kerami¢nimi plos¢icami.

Prostori, ki so namenjeni gostom, so atraktivno oblikovani, stene so oblozene z lesom,
razlicnimi umetnimi materiali ali slikane v mo¢nih barvah. Del stropa je z lesom obloZena
lesena stre$na konstrukcija, del je slikan, del obloZzen z ogledali. Tlaki so oblozeni s
kerami¢nimi plos¢icami ali prevleceni s samorzalivnim premazom.

V osrednjem prostoru je vsa, za tovrstno dejavnost: nocno zabavisce ali disko, potrebo
opremo z ozvoenjem namescena v osrednjem prostoru in v separeju v mansardi.

Ob ogledu na dan 26.05.2020, ki je bil opravljen z zunanje strani, je stanje nespremenjeno,
objekt je primerno vzdrZevan.

5.2 Opis stavbe ID s§t. 593, parc. §t. 1119/2 , stanje v letu 2015

Stanovanjska stavba pravokotnega tlorisa je K + P, grajena v letu 1966 prislonjena k objektu
St. 592 s severne strani. Vhod je urejen z vzhoda, v pritli¢je, ki je cca 60 cm nad okoliskim
terenom.

TEMELIJI: Betonski, pasovni

STREHA: dvokapna, kritna tipa Tegola Canadese, alu odtoki, sleme vzporedno s cesto.
FASADA: ob ogledu izlolirana, kon¢na plast ni nanesena.

KONSTRUKCIJA: masivna gradnja: ope¢ni zidovi, armirano betonski medetazni elementi
STAVBNO POHISTVO: okna lesena, vezana, s polkni. Vhodna vrata lesena, zasteklena,
masivna.

Objekt je primerno vzdrzevan, okolica objekta je primerno vzdrzevana.

Ob ogledu na dan 26.05.2020, ki je bil opravljen z zunanje strani, je stanje nespremenjeno,
objekt je primerno vzdrzevan.

5.3 Opis stavbe ID §t. 594, parc. §t. 1119/2

Garaza, prislonjena k severni steni stavbe §t. 593, z ve¢jim nadstreSkom na zahodni strani, je
zidan pritli¢ni objekt, grajen v letu 1966. Fasada je ometana, slikana, vhodna vrata so dvizna,
pvc izvedbe. Streha je dvokapnica, prekrita s kritino tipa Bramac.

Ob ogledu na dan 26.05.2020, ki je bil opravljen z zunanje strani, je stanje nespremenjeno,
objekt je primerno vzdrzevan.

5.4 Opis stavbe ID §t. 1016, parc. st. 1120

Lesena lopa za shranjevanje je delno izdelana kot kozolec, z dvokapno, nesimetri¢no streho,
prekrito s Tegolo Canadese. Objekt stoji na betonski talni plos¢i, na tlakovanem platoju.
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Ob ogledu na dan 26.05.2020, ki je bil opravljen z zunanje strani, je stanje nespremenjeno,

objekt je primerno vzdrzevan.

5.5  Povrsine stavb po podatkih GURS, k.o. Spodnje Pirnice 1975:

Stanovanjska stavba ID $§t. 593, gradnja 1966, parc. §t. 1119/2 povrsina m2
Povrsina zemljis¢a pod stavbo . *117 | m2
EtaZnost 2
Del stavbe 1, stanovanje
Uporabna povrsina 59,90 | m2
PovrSina 81,00 | m2
Dodatni prostori:
Bivalni prostor 59,90 | m2
Klet 14,60 | m2
Shramba susilnica 4,30 | m2
Terasa, balkon 6,60 | m2
Nerazporejeno *4.40 | m2
Garaza ID §t. 594, gradnja 1966, parc. §t. 1119/2 povrsina m2
Povrs$ina zemlji$¢a pod stavbo . *52 | m2
Etaznost 1
Del stavbe 1, garaza
Uporabna povr§ina 42,50 | m2
Povrsina 42.50 | m2
Dodatni prostori:
Garaza 42,50 | m2
Gostinski obrat ID §t. 592, gradnja 1998, parc. §t. 1119/3 povrsina m2
Povrsina zemljis¢a pod stavbo . *412 | m2
EtaZnost 3
Del stavbe 1, prehrambeni gostinski obrat
Uporabna povrs$ina 587,00 | m2
Povrsina 757,80 | m2
Dodatni prostori:
Nerazporejen prostor *170,80 | m2
Lokal 587.00 | m2
Kmetijska stavba ID §t. 1016, gradnja 1940, parc. §t. 1120 povrsina m2
Povr§ina zemlji§¢a pod stavbo . *46 | m2
EtaZnost 1
Del stavbe 1, pomozni kmetijskim del stavbe
Uporabna povrsina 25,20 | m2
Povrsina 25,20 | m2
Dodatni prostori:
Kmetijski prostor 25,20 | m2

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremicnine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na namen cenitve
upoStevamo posebni omejitveni pogoji. Po dolo¢ilih MSOV 2017 uporabljamo tri glavne na¢ine ocenjevanja, ki
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temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji, vsak od njih vkljucuje
razli¢ne in podrobne metode uporabe. Glavni na¢ini ocenjevanja vrednosti so:

Nadin trznih primerjav: je primeren nac¢in ocenjevanja nepremicnin, ki temelji neposredno na trznih cenah, v
razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicnin.
Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi sredstvi,
za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjih okoli§¢inah in
imel pri tem pomembno tezo:
a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proucevanje;
b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trZi in/ali
¢) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi
Uporabim metodo primerljivih poslov. Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:
a) ugotovitev, katere enote primerjave uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu;
b) poiskati ustrezne primerljive posle in izratunajte klju¢no metriko ocenjevanja vrednosti za te posle;
c) opraviti dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po koli¢ini in kakovosti med primerljivimi sredstvi

in ocenjevanim sredstvom;
d) narediti morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokazejo razlike med

ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi
e) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;
f) ¢e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskladiti kazalnike vrednosti.
Pri izbiri naCina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda upoStevati $e zahteve iz
MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti, vkljuéno z odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo treba
upoStevati razlike med prodanimi nepremi¢ninami. Posebne razlike, ki bi jih morali upostevati pri ocenjevanju
vrednosti pravic na nepremiéninah, so med drugim razlike med:

a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje;

b) razli¢nimi lokacijami,

c) kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov;

d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremi¢nino;

e) okoliS¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti;

f) datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti;

g) trznimi pogoji v ¢asu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja

vrednosti.

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva dolo¢i s sklicevanjem na vrednost
dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.
Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v navedenih okoli¢inah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stalis¢a trZznega
udelezenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in Gasa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na
razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk malo, ¢e sploh so in v dodatnih okoli§¢inah po MSOV 2017.
Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo razli¢ne metode s
skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja ali bi ga lahko
ustvaril lastnik pravice. Za oceno vrednosti nepreminine po na donosu zasnovanem nafinu je izvedena
neposredna kapitalizacija Cistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega
letnega denarnega toka od trznih najemnin, predpostavljene povpreéne neizkori§éenosti oz. potencialne izgube
najemnin, ocenjenih povpreénih letnih stro§kov za upravljanje in obratovanje nepremiénin ter za nadomestitveno
rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z doloeno mero kapitalizacije.
Vrednost nepremicnine je dolo¢ena z naslednjo enatbo : V=D /K
Nabavno vrednostni naéin ocenjevanja je primeren za tiste nepremi¢nine, ki jih zaradi posebnih lastnosti ne
moremo primerjati z drugimi nepremi¢ninami.
Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne bo placal
vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo, razen &e gre
za neprimeren Cas, tezave ali nevSeCnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nafin nakazuje vrednost z
izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fiziéno
poslabsanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.
Nabavnovrednostni na¢in se na splo$no uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah s pomog&jo
metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni nadin, kadar ni dokazov o cenah iz
poslov za podobno premoZenje ali kadar ni mogoc¢e opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi
pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nagin lahko uporabi celo, kadar so
na razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov, in sicer kot drugi ali
potrditveni nacin.
Nabavnovrednostni na¢in naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okolis¢inah:
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a) trzni udeleZenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je ocenjevano sredstvo, brez
regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udelezenec ne bi bil
voljan placati pomembne premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na donosu zasnovanega nacina
ali nacina trznih primerjav ni izvedljiva; in/ali

c) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stroskih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

d) in v dodatnih okolis¢inah, ki jih tudi dolo¢ajo MSOV 2017.

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljsav), v aktualnem ¢asu, je enaka stroSkom nabave objektov

podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski), od katerih se odsteje zmanjSanje vrednosti zaradi: fizi¢nega

poslabsanja, funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja. Nacin ima obicajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjSanja) vrednosti: fizinega poslabsanja, funkcionalnega
zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanjsanjem) vrednosti objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljis¢a, kot da bi bilo nepozidano

Z izjemo ekonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere lastnik nima vpliva, sta fizi¢no in

funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.

Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljis¢a in izboljSav. K izratunani popravljeni vrednosti

objekta priStejemo vrednost zemljisca.

Prevladujejo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izratunavanjem stroskov podobnega sredstva, ki ponuja
enakovredno koristnost;

b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izraunavanjem stroskov za ponovno
ustvarjanje replike sredstva;

c¢) metoda seStevanja izrauna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti njenih sestavnih delov.

Analiza najgospodarnejSe uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab.

Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a uporaba, pri tem pa je sedanja ali obstojeca raba

sedanji nacin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali skupine obveznosti. Najgospodarnejsa

uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in
finan¢no izvedljiva. To je dologeno glede na uporabo, ki jo trZni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje
ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V dolo¢itev najgospodarnej$e uporabe je vkljuceno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fizi¢no mogoca, je treba upostevati, kaj bi se udelezencem zdelo
razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske omejitve za uporabo
tega sredstva, npr. pri naértovanju mesta ali dolo¢anju posameznih con v mestu, kakor tudi verjetnost, da se
bodo te omejitve spremenile;

¢) pri zahtevi, da mora biti uporaba finanéno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga moZna vrsta uporabe, ki
je fizi¢no mogoca in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu trznemu udeleZencu zadosten donos, potem
bo poleg donosa obstojece rabe treba upostevati e stroske za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljis¢ z objekti, izhajamo iz dejstva, da,

¢eprav so med nepremi¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi ocenjevanja obravnavane nepremicnine,

fizine lastnosti, ki so med seboj sorodne (primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v nalinu njihove
mozne uporabe.

Optimalno koristna uporaba nepremicnine je osnova za doloditev njegove trzne vrednosti, kar je po MSOV

opredeljeno kot najgospodarnejsa in najboljsa raba. V analizi najgospodarnejse uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravi€enost uporabe

-ali je nepremicnina v fiziénem smislu primerna za preureditev v predvideno uporabo

-ali je predvidena uporaba finan¢no izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih tock ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi naju¢inkovitej$a uporaba

nepremicnine.

Analiza najgospodarnejse rabe zemljis¢, kot bi bila nezasedena in kot bi bila izboljsana v predmetnem primeru

ni smiselna.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okoli¢ine natina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razli¢ne
podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis
vrednosti. Nekatere obi¢ajne premise vrednosti so: najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstojea uporaba,
redna likvidacija in prisilna prodaja. V obravnavanem primeru uporabim, glede na namen in cilje ocenjevanja
vrednosti, premiso vrednosti: sedanja oz. obstoje¢a uporaba ob upostevanju veljavnih prostorskih planov in



odlo¢b inSpektoratov, kot je sklenilo Okrajno sodis¢e v Ljubljani z dne 07.01.2020. Nepremicnino
ocenjujem v izvrSilnem postopku.

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splo$no sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jih
upostevajo udeleZenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave, ki
se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim:

a) cena na kvadratni meter povrsine objekta ali na hektar zemljis¢a,

b) cena na sobo, stavbo, del stavbe, posteljo (v hotelu), sedez (v restavraciji)

¢) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za nepremi¢nino,
katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremi¢nino. Ce je le mogode, naj bi bila uporabljena enota
primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo udeleZenci na zadevnem trgu.

6.1.1 Izbrana enota primerjave: Izberem enoto primerjave: stavbo s pripadajo¢im
zemljis¢em z upostevanjem m2 povrSine stavbe. Zaradi nezanesljivih podatkov o povrsini
obravnavane in za primerjavo izbranih stanovanjskih stavb upostevam podatke GURS in
razpolozljive grafi¢ne podatke. V oceni vrednosti stanovanjskega dela nepremiénin
upoStevam bruto povrSine stavb, izhajajo¢ iz podatkov GURS o povrsini zemljis¢ pod
stavbami in etaznost stavb. UpoStevam enoto m2 povrsine zemljis¢a.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN k.o. Zgornje Pirnice 1974

6.2.1 Izbran nacin ocenjevanja:

Ocenjujem vrednost zemlji$¢ in stavb na parcelah §t. 1119/2, 1119/3, 1120

Parceli $§t.1119/2 in 1119/3 tvorita celoto. Parcela $t. 1119/3 je fundus gostinskega objekta ID
St. stavbe 592, ki Ze vrsto let ni v obratovanju. Ob ogledu z zunanje strani na dan 26.05.2020
je v jugo vzhodnem delu objekta in dvori§¢a urejen prostor z namembnostjo dnevni bar,
vendar tudi med obratovalnim ¢asom obiskovalcev ni bilo mogoce opaziti.

Parcela §t. 1119/2 je pozidana s stavbama ID $t. 593 stanovanjska stavba in ID §t. 594 garaza.
Nepozidane povrsine so dvoris€e in vrt ob stavbah, loene s pregrado med gostinskim in
stanovanjskim objektom. UpoStevam, da stavbama pripada 40% povrSine parcele, 60%
povrsine, ki obdaja parcelo 1119/3 Stejem k poslovni stavbi ID $t. 592 saj je funkcionalno
povezana s to stavbo.

Na parcelah §t.1119/2 in 1119/3 s stavbami ID $t. 593, 592, 594 po dostopnih podatkih ne
potekajo inSpekcijski postopki. Gostinski objekt ID $t. 592 je specifi¢na gradnja, namenjena
dejavnosti, ki se je odvijala v stavbi: no¢ni lokal, disko klub, zdaj pa ze vrsto let ne deluje.
Za kakr$no koli drugo namembnost bi bilo potrebno stavbo preurediti.

Po podatkih RS, Ministrstva za gospodarski razvoj in tehnologijo, Trzni inSpektorat je v
dopisu z dne 20.07.2020 navedel teZzavo z zvezi obratovanjem gostinskega objekta (ID St.
592) le zaradi dolocitve ¢asa obratovanja, kar ne vpliva na vrednost nepremicnine.

Glede na razpolozljive javno dostopne podatke o transakcijah s primerljivimi nepremi¢ninami
in glede na razpolozljive podatke o objektih (ogled z zunanje strani) je za oceno vrednosti
nacin trznih primerjav manj primeren. Ta nacin ocenjevanja je tezko prilagajati za zahtevne
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komercialne nepremi¢nine, kakrSna je obravnavana stavba, primerljive prodaje niso v
zadostni meri primerljive z ocenjevano in stavbe so pogosto prodane skupaj z opremo.
Uporabim na donosu zasnovan nacin ocenjevanja, ki je za poslovne nepremicnine v sploSnem
najprimernejsi nacin ocenjevanja.

Stanovanjski del parcele §t. 1119/2 s stanovanjsko stavbo ID $§t. 593 in ID §t. 594 garazo
ocenim po nacinu trznih primerjav. V isti katastrski ob¢ini je bilo po 1.1.2017 prodanih dovolj
primerljivih stavb, da opravim analizo.

Parcela §t. 1120 z meSano namensko rabo: najboljsa kmetijska zemljiséa (7.153 m2) in
prometne povrsine (2.017 m2) je ob ogledu v celoti zemljis¢e z nekmetijsko rabo.

Inspektorat za kmetijstvo, gozdarstvo, lovstvo in ribistvo je v odlocbi §t. 0611-3823/2014-3 z
dne 16.03.2015 ugotovilo nenamensko rabo kmetijskega zemljis¢a in z dnem 10.06.2015
postavilo rok izvrSitve: ureditev zemljis¢a za uporabo v kmetijske namene.

V postopku je InSpektorat ugotovil, da je na zahodnem delu parcele st. 1120 urejeno
parkiris¢e po gradbenem dovoljenju §t. 351-933/2011-49 z dne 11.09.2012 na povrSini 533
m2. ParkirisCe, ki je v Casu postopka obsegalo asfaltirani in posuti del povrSine parcele St.
1120 presega z gradbenim dovoljenjem dolo¢eno povrsino.

Po potrdilu o namenski rabi §t. 351-1285/2019-2 in po lokacijski informaciji $t. 351-
620/2020-2 z dne 08.07.2020 je del parcele $t. 1120 opredeljen kot obmocje prometnih
povrsin, po podatkih GURS 2.017 m2, povrSina 7.153 m2 pa je v obmo&ju najboljsih
kmetijskih zemljis¢. Po informaciji In§pektorata za kmetijstvo, gozdarstvo, lovstvo in ribistvo
z dne 10.06.2020 zavezanec, lastnik parcele, obveznosti vzpostavitve stanja v prvotno stanje
ni izvrsil, pa¢ pa je na vzhodnem delu parcele izvedel nasip in postavil pocitniske hiSice.
InSpektorat za kmetijstvo, gozdarstvo, lovstvo in ribistvo vztraja pri realizaciji odlocbe St.
0611-3823/2014-3 z dne 16.03.2015.

Po dolo¢ilih Lokacijske informacije so je delu parcele dovoljeni le posegi v prostor z objekti
in napravami za kmetijsko dejavnost.

RS Ministrstvo za okolje in prostor, InSpektorat RS za okolje in prostor je dne 24.07.2020
podalo izjavo, da po izdani odlo¢bi o odstranitvi kampa z dne 21.11.2019, st. 06122-
2174/2019 od Ministrstva za okolje in prostor, ki je po odlo¢bi obravnavalo Zahtevo za
odpravo in razveljavitev odlocbe z dne 21.11.2019, st. 06122-2174/2019 $e ni izdalo odlocbe.
Postopek tako ostaja nezakljucen.

V oceni vrednosti upoStevam inspekcijsko odlo¢bo §t. 0611-3823/2014-3 z dne 16.03.2015.
InSpektorata za kmetijstvo, gozdarstvo, lovstvo in ribiStvoin ocenim parcelo po namenski rabi.
upoStevam verjetno doseZzen donos na povrSini, ki je namenjena parkiranju vozil, ostalo
povrsino pa ocenim kot kmetijsko zemljisce K1.

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMIéNIN, na donosu zasnovan nadin

Na donosu zasnovan nalin je primeren za nepremicnine, ki prinasajo donos, ki predstavlja
podlago za ocenitev vrednosti nepremicnine. Predpostavljamo, da je podobne nepremicnine
lahko oddamo v najem v trznih razmerah in pogojih. Daljse obdobje najema daje vecjo
zanesljivost prihodka od najemnin. Pripadajoe zemljis¢e in uporaba pomoznih objektov je
kot taka ze vkljucena v najem.

Za oceno vrednosti nepremic¢nine po na donosu zasnovanem naclinu je bila izvedena
neposredna kapitalizacija Cistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi
predpostavljenega letnega denarnega toka od trznih najemnin, predpostavljene povprecne
neizkoris¢enosti oz. potencialne izgube najemnin, ocenjenih povprecnih letnih stroskov za
upravljanje in obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni
letni donos je kapitaliziran z doloceno mero kapitalizacije.

Vrednost nepremic¢nine je dolocena z naslednjo enacbo : V=D /K, kje je :
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V ssavssessvmss vrednost nepremicnine,
| /S neto donos,
Kossrmaan mera kapitalizacije.

Dolocitev donosa iz poslovanja (D)
Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom, ki ga nepremi¢nina prinaSa in
stroski, ki bremenijo lastnika, pred obdav¢itvijo.

6.3.1 Parc. §t. 1119/3 s stavbo ID §t. 592 in del parcele st. 1119/2 (60% povrSine)

a) Prihodek:

Pregledam podatke o najemih gostinskih nepremic¢nin v obdobju po 1.1.2017 v ob¢inah, ki
leze v okolici Ljubljane. V nekaterih ob¢inah ne najdemo podatkov o najemih, v posameznih
obc¢inah so podatki o enem primerljivem najemu, le v Ob¢ini Domzale najdemo podatke o

ve¢jem Stevilu najemov:
Vsi rezultati: najemi gostinskih lokalov, Ob¢ina Domzale po 1.1.2017

St. poslov: 8
IPovp. pogodb. cena posla: 1.336,96
IPovpre¢na povrsina: 155,16
IPovpreéna cena m*: 18.62
kratko: lokacija kratek opis povrSina | Najmnina/mesec | Najemnina/mes/m2
Gostinski lokal , 343,80 m2 650,00 EUR z 3,10 EUR
gradnja 1992 DDV
Vrhniska cesta, Horjul
1 gostinski lokal, 185,57 m2 | 1.508,01 EUR 8,13 EUR
" zgrajen 1. 2002 v pritlicje
' i ., BEEEy sklopu trgovskega
;s -1,55“"6 centra
Zagarska 21, Skofljica
o Gostinski lokal , 14490 m2 | 1.183,09 EUR 8,16 EUR
. gradnja 1946, pritlicje
prenova 2002
Gostinski lokal , 166,31 m2 | 1.657,58 EUR z 1.35 EUR
gradnja 2001, pritli¢je DDV
prenova 2002
Stavba grajena leta | 115,14 + | 1.361,15EUR z 3,45 EUR
1983 108 m2 DDV
i =
Celovska cesta 264, Lj.
- f ' Gradnja 1959, 172,65 m2 | 1.830,00 EUR z 8,69 EUR
prenova 2005 DDV
Ljubljanska ce;ta
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Domzale

Gradnja 2001 526,70 m2 | 4.174,60 EUR z 6,50 EUR
DDV

Pregledam podatke o izvrSenih najemih gostinskih lokalov. Pogodbene najemnine, doseZene v
letih 2017 do 2020 so razli¢ne, a na lokacijah izven centra mesta Ljubljana ne dosegajo 10
EUR/m2. Izbrani posli se nanasajo na lokale, v ¢asu ocenjevanja, v obdobju vpliva karantene,
ni izvrSenih najemov ali v najem ponujenih gostinskih objektov, povpre¢na najemnina 5,20
EUR/m2.

A.) Znizanje prihodka:

Potencialna nezasedenost, neizterljivost — izkustveno, ocenjena mozna nezasedenost glede na
dejavnost in trzne razmere do - 10 % od efektivnega letnega dohodka.

b) Stroski:

Stroske, potrebne za obratovanje nepremicnine predstavljajo stalni stroski in spremenljivi
stroski.

Stalni stroski so neodvisni od zasedenosti stavbe in obsegajo stroske zavarovanja,
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a, popravil in vzdrZzevanja in nadomestitveno
rezervo.

Ob upostevanju podatkov zavarovalnic o letnih premijah zavarovanja z dodatki za nevarnost
razbitja Sip, izliva vode, potresa in poplave, podatkov o stroskih nadomestila za uporabo
stavbnega zemljis¢a, ocenim stalne stroske na 5 %.

Stroski rezervacije za popravila, vkljuéno z nadomestitveno rezervo so ocenjeni do 2 % od
efektivnega letnega dohodka (za zemljisce 0,5%)

Spremenljivi stroSki so stroski za dobavljeno vodo, elektriko, ogrevanje in podobno. Po
obicajih jih v celoti prevzame najemnik.

B) Doloditev mere kapitalizacije (R)':

Celotna mera kapitalizacije R je dolocena po metodi neposredne kapitalizacije s pomoc¢jo
triclenskega modela dograjevanja, izpeljanega na podlagi trznega ravnovesja, ki ga je
utemeljil Hendershott (1997) in so ga v Sloveniji izpeljali avtorji PSunder, Igor; Kern, Jure;
Kavsek, Klemen in temelji na trznih pri¢akovanjih udelezencev nepremi¢ninskega trga.
Model trznega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem prilagojene pri¢akovane
donosnosti med razliénimi nalozbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost
nepremicnin enaka donosnosti netveganih nalozb, povecani za premijo za tveganje (ki
vklju€uje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo):

Celotna mera kapitalizacije R = f + p + d; zahtevana donosnost iz najemnin
f — donosnost netveganih nalozb

p — premija za tveganja

d — premija za ohranitev glavnice

Donosnost netveganih nalozb, f:
http://mf.arhivspletisc.gov.si/si/delovna_podrocja/vrednostni_papirji/obveznice/index.html,
datum zapadlosti RS82, 14.01.2030, donosnost: 1,003 %

opredelitev: f= 1,00 %
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Premija za tveganje, p: vkljuuje premijo za slabso likvidnost in premijo za gospodarjenje z
nalozbo in jo dolo¢imo empiri¢no. Odvisna je predvsem od tipa nepremicnine, lokacije (ta vpliva
na moznost izpada in spremembe najemnine) in v manjsi meri ostalih dejavnikov (npr.

Premija za tveganje, p: vkljuCuje premijo za slabso likvidnost in premijo za gospodarjenje z
nalozbo in jo dolo¢imo empiri¢no. Odvisna je predvsem od tipa nepremic¢nine, lokacije (ta vpliva
na moznost izpada in spremembe najemnine) in v manjSi meri ostalih dejavnikov (npr.
funkcionalnih znacilnosti nepremicnine): Premije za tveganje za poslovne nepremi¢nine so med
tipi nepremi¢nin nizje (Tabela 1: Premija za tveganja pri nalozbah v nepremiénine );

nizko tveganje normalno tveganje visoko tveganje
Tip nepremicnine od (%) | do(%) | od (%) do (%) od (%) do (%)
Turisticne nepremicnine 5.4 5,0 5.9 6.4 6.4 6,9

Ocenjujem, da je tveganje, ki izhaja zlasti iz naslova predmeta ocenjevanja: in tveganje, ki ga
prinaSa verjetno ne povsem urejeno upravno stanje in obdobje stanja pomembno povecane
negotovosti, vi§ja, kar vpliva tudi na zanimivost za najem: 6,9 %.

Premija za ohranitev glavnice, d: Glede na tip nepremicnine, starost stavbe in stanje 2,05 %,
linearno

d=1/n', n' preostala zivljenjska doba ali doba gospodarne uporabnosti 40 let

Mera kapitalizacije R, povzetek

donosnost netveganih nalozb, f 1,00 %

premija za tveganje, p 6,90 %

premija za ohranitev glavnice, d 2,05 %

Mera kapitalizacije R 9,95 %

Poslovna stavba ID §t. 592 s stavbnim zemljis¢em, 60% delom parcele §t. 1119/2
namembnost trZzna najemnina enota, leto PDB/leto
poslovna 5,2 EUR/enoto/mesec 1 62,40 EUR
Bruto kosmata najemnina 62,40 EUR
Odbitek za neizkoris¢enost (minus) 5% -3,12 EUR
Odbitek za neizterljivost (minus) 3% -1,25 EUR
Potencialni dohodek/leto 57,41 EUR
StroSki upravljanja in obratovanja IRP/leto (minus) 2% -1,15 EUR
Nadomestitvena rezerva/leto (minus) 2% -1,15 EUR
Efektivni neto dohodek/leto 55,11 EUR
Celotna letna stopnja kapitalizacije 9,95%
Vrednost nepremic¢nine I 553,91 EUR

k.o. Spodnje Pirnice 1975 parc. 1119/3 *povrsina stavbe| vrednost EUR/m2| ocenjena vrednost
stavba ID 592 in 60% del parcele 1119/2 757,80 553,91 419.753,00
*podatek GURS

6.3.2 Parc. §t. 1120 parkirisce s stavbo ID §t. 1016 (nestavba) na delu parcele 2.017 m2

a) Prihodek:

Ugotovitev: Obravnavana nepremicnina je na delu povrsne 533m2 parkiris¢e, urejeno po
ustrezni dokumentaciji. Ostala povrS§ina (1.484 m2) je v naravi enako obdelana, vendar
presega z gradbenim dovoljenjem doloCeno povrsino. Povrsino parcele 2.017 ocenim po
namenski rabi s prilagoditvijo za del povrSine 1.484 m2.
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Za analizo trga s primerljivimi nepremi¢ninami pregledam podatke o izvrSenih prodajah na
lokacijah, ki so z obravnavano primerljive po namembnosti, legi in dostopu: stavbna
zemljisCa, parkiri§¢a in dvoris¢a, v letu 2018 in 2019. Pri podrobni analizi ugotovim, da so
dosezene pogodbene cene izredno razli¢ne in da za te razliko ne najdem pojasnila.

Ocenjevana nepremicnina je stavbno zemljis¢e v obmocju priljubljenem za rekreacijo,
dvorisCe, parkiris¢e, z  dostopom v Casu ocenjevanja z dovozne poti in z lego ob
stanovanjski in poslovni stavbi. Glede na lokacijo parkiris¢a omejim izbiro izvrSenih najemov
primerljivih nepremi¢nin na obmocje mesta Ljubljane.

Obseg pregleda izvrSenih prodaj:

Pregledam vse prodaje stavbnih zemljiS¢ v Ljubljani v letih 2018, 2020, ki so po namenski
rabi primerljiva z obravnavanim. Med njimi izberem prodaje stavbnih zemljis¢na katerih so
parkirna mesta, v blizini ali ob poslovnih stavbah. Podrobno pregledam transakcije, kjer je
bila predmet prodaje nepremicnina do celote.

Pogodbene cene so bile zelo razli¢ne, od 40 EUR/m2 do 200 EUR/m2, z enim odstopanjem
navzgor: 390 EUR/m2 in ve¢ odstopanji navzdol, po pogodbenih cenah do 25 EUR/m2. Pri
prodajah zemljiS¢ po odstopajoce nizkih in visokih cenah glede na povpre¢no ceno prodanega
stavbnega zemljis€a, parkiris¢a, podatki o prodajah praviloma niso popolni, teh prodaj pri
ocenjevanju vrednosti ni mogoce upostevati.

Najemi zemljis¢, ponudbe: V Ljubljani je v Casu ocenjevanja v najem ponujenih vec
zemljiS¢, pretezno povrSine v obmodju za promet, za skladis¢enje in parkiranje, tudi stavbnih
zemljiS¢, primernih za gradnjo v obmo¢ju centralnih dejavnosti, podobno. Ponudbene cene so
med 0,74 in 1,4 EUR/m2/mesec. Zemljis¢a, ponujena v najem so v Crnuéah, v blizini BTC,
ob Litijski cesti, ob glavni cesti proti Vrhniki in ob Celovski cesti. Najemniki zemljis¢ ob
glavnih cestah najete povrSine uporabljajo za poslovno dejavnost: za mirujo¢i promet, za
skladis¢a, tudi s postavitvijo montaznih objektov na zemljisca.

Na trgu je v najem ponujenih ve¢ parkirnih mest na povrsinah, ki prvotno niso bila namenjena
parkiranju. Ponudbene cene so:

Bezigrad 35 EUR/mesto/mesec
Karlovska cesta, Rudnik 30 EUR/mesto/mesec
Vi¢ 50 EUR/mesto/mesec

parkiranje na javni povrSini 60 EUR/mesto/mesec

45 EUR/parkirno mesto/mesec izven centra Ljubljane (Linhartova)

50 EUR/parkirno mesto/mesec izven centra Ljubljane (Gospodarsko razstavisce)
60 EUR/parkirno mesto/mesec izven centra Ljubljane (Linhartova)

65 EUR/parkirno mesto/mesec v sredis¢u Ljubljane: (Resljeva)

25 EUR/parkirno mesto/mesec (parkirisée Stembalova)

1 EUR/parkirno mesto/dan (Siska — Celovika)

180 EUR/parkirno mesto/leto izven centra Ljubljane (Gosarjeva, FDV)

ewwe

o sing'®

proge mestnega prometa, praviloma tudi kolesarnice Biciklja in polnilna mesta za elektri¢na
vozila.

V Ljubljani je ponudba parkiri$¢ z urnimi postavkami za parkiranje vozil:

1,20 EUR/uro: NUK, Petkovskovo nabrezje,

0,70 EUR/uro: Bezigrad Dunajska, Trg MDB

0,60 EUR/uro: Tivoli I, II, Zale I, IL, III, Kranjceva

Vir: javno dostopni podatki na spletu v ¢asu ocenjevanja, Cenilec, Trgoskop, izvrSene prodaje podobnih zemljis¢
v Ljubljani:
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Glede na lastnosti obravnavanega zemljis¢a in glede na kvaliteto in zanesljivost dostopnih
podatkov o izvrSenih transkcijah izberem za ocenitev vrednosti na donosu zasnovan nacin.

Na donosu zasnovan nacin je primeren za ocenjevanje vrednosti stavbnih zemlji$¢, parkiris¢,
kot nepremicnin, ki prinasajo donos. Ta predstavlja podlago za ocenitev vrednosti
nepremicnin. Predpostavljamo, da je podobne nepremi¢nine mogoce oddajti v najem v trznih
razmerah in pogojih. DaljSe obdobje najema daje vecjo zanesljivost prihodka od najemnin.
Dolocitev donosa iz poslovanja (D)

Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom, ki ga nepremi¢nina prinasa in
stroski, ki bremenijo lastnika, pred obdav¢itvijo.

Dolocitev prihodka:

poslovnih con in poslovno stanovanjskih con. Med ponudniki, ki oddajajo parkirna mesta so
Jjavna podjetja, ki upravljajo s parkirnimi povrSinami, upravniki povrsin, tudi lastniki zemljis¢,
ki so povrSine uredili za oddajanje za parkiranje.

Na podlagi analize ponudbe in realiziranih poslov za najem posameznih parkirnih mest na
povrSinah, ki se uporabljajo za parkiranje, dolo¢im verjetno najemnino kot mese¢no
najemnino.

Cwig e

: . EUR/mesec/ EUR/leto/ utez

parkirno mesto na parkiriscu 2 ;
parkirno mesto |  parkirno mesto

izven centra Ljubljane izven centra Ljubljane (Stegne) 50 600 3
izven centra Ljubljane (parkirii¢e Zale) 25 300 2
izven centra Ljubljane (Parmova) 40 480 3
izven centra Ljubljane (MDB) 36 432 1
uteZena verjetna najemnina, EUR/leto/ parkirno mesto 28 9

Verjetno najemnino dolo¢im ob upostevanju ponudbe za najem parkirnih mest izven sredi¢a
objektov, uteZzena vrednost, zaokrozeno 28 EUR/mesec/parkirno mesto
Stevilo parkirnih mest, ocena : 45 mest, letna najemnina za celoto: 15.120,00 EUR
Najemnina ne vkljucuje stroskov katastrskega dohodka in drugih stroSkov. V najemnini je
upoStevana oprema parkiriS¢a (lesena uta-shramba, zapornica, parkomat ne spodi v
nepremicni del opreme).

Znizanje prihodka:_Znizanje prihodka je posledica moZne nezasedenosti parkirnih mest,
neoddana parkirna mesta. Nezasedenost parkirnih mest je v predmetnem primeru izrazita med
tednom, ki jo ocenim s 60% nezasedenosti v celoti.

Verjetno dosezZena letna najemnina z upostevanjem nezasedenosti: 6.048,00 EUR/leto
Znizanja prihodka iz naslova neizterljivosti ne predpostavim.

Celotna mera kapitalizacije R = f + p + d; zahtevana donosnost iz najemnin
f — donosnost netveganih nalozb

p — premija za tveganja

d — premija za ohranitev glavnice

Donosnost netveganih nalozb, f:
vir:http://mf.arhivspletisc.gov.si/si/delovna_podrocja/vrednostni_papirji/obveznice/index.html
, datum zapadlosti RS82, 14.01.2030, donosnost: 1,003 %

opredelitev: f= 1,00 %
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Premija za tveganje, p: vkljucuje premijo za slabso likvidnost in premijo za gospodarjenje z
nalozbo in jo dolo¢imo empiri¢no. Odvisna je predvsem od tipa nepremicnine, lokacije (ta vpliva
na moznost izpada in spremembe najemnine) in v manj$i meri ostalih dejavnikov (npr.
funkcionalnih znacilnosti nepremicnine):

nizko tveganje

normalno tveganje

visoko tveganje

Tip nepremi¢nine

od (%) |do (%)

od (%)

do (%)

od (%) do (%)

Zemljisca

3,50 4,00

4,00 4,50

4,50 4,50

Ocenjujem, da je tveganje, ki izhaja zlasti iz naslova predmeta ocenjevanja:

in tveganje, ki ga

prinasa verjetno ne povsem urejeno upravno stanje, viSja, kar vpliva tudi na zanimivost za

najemnike: 4,50 %.

Premija za ohranitev glavnice, d: Glede na tip nepremicnine, starost in stanje 2,05 %, linearno
d=1/n', n' preostala zivljenjska doba ali doba gospodarne uporabnosti 40 let

Mera kapitalizacije R, povzetek

donosnost netveganih nalozb, f 1,00 %

premija za tveganije, p 4,50 %

premija za ohranitev glavnice, d 0,00 %

Mera kapitalizacije R 5,50 %
namembnost trZzna najemnina EUR enota, leto PDB/leto EUR
parkirisce 6.048,00/leto 1 6.048,00 EUR
Bruto kosmata najemnina 62,40 EUR
Odbitek za neizkori$¢enost (minus)
Odbitek za neizterljivost (minus)
Potencialni dohodek/leto 6.048,00 EUR
StroSki upravljanja in obratovanja IRP/leto (minus) 2% -120,96 EUR
Nadomestitvena rezerva/leto (minus) 2% -120,96 EUR
Efektivni neto dohodek/leto 5.806,08 EUR
Celotna letna stopnja kapitalizacije 5,50%
Vrednost nepremicnine I 105.565,09 EUR

(ali 52,34 EUR/m2)

Prilagoditev:

Na povrsini 533 m2, kjer je parkiri§¢e urejeno po gradbenem dovoljenju §t. 351-933/2011-49 v
letu 2012 v oceni vrednosti upostevam stroske gradnje:

opis PovrSina m2 EUR/m2 EUR
Nasipavanje in urtjevanje gramoznega 533 40 21.320,00
tampona v deb. 40 cm
Tlakovanje povrSin, ozelenitve in 533 52 25.584,00
vgrajevanje robnikov
Avtomatska zapornica 533 2.800 2.800,00
Skupaj stroski urejanja 49.704,00
Skupaj stroski urejanja s fiziénim 29.822,40
zastarevanjem
Zastarevanje:
Doba leta
EZD: ekonomska Zivljenjska doba 20
KS: kronoloska starost 8
Fizi¢no zastarevanje 40%
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Prilagoditev: stroski legalizacije gradnje na povrSini, ki presega povr§ino po gradbenem

dovoljenju.
Stroski legalizacije so: projektna dokumentacija, soglasja, takse in prispevki, ocenjeno 5
EUR/m2 povrsine ali: 7.420,00 EUR

Parc. §t. 1120 parkirisce s stavbo ID §t. 1016 (nestavba) na delu parcele 2.017 m2,ocenjena
vrednost:

Opis EUR
Vrednost nepremicnine, zemljisce 105.565,09
Vrednost ureditev na povrsini 533 m2 29.822.,40
Stroski legalizacije na povrsini 1.484 - 7.420,00
Parec. §t. 1120 povrSina 2.017 m2 127.967,49

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, naéin trznih primerjav

Osnova pristopa so podatki o Ze izvrSenih prodajah primerljivih nepremiénin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v ¢im ve¢ podrobnostih podobnih nepremicnin. Podatki morajo
ustrezati tudi ¢asovnemu obdobju izvrSene transakcije. Izjemoma lahko upostevamo tudi
ponudbe in razpise. UpoStevati je potrebno, poleg obsega nepremicninskih pravic, tudi pogoje
financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakciji, trzne pogoje, znacilnosti nepremiénine
in okolja.
Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremicnin

- izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti

- opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremic¢ninskih pravic

6.4.1 Del parcele (40%) st. 1119/2 s stavbama ID st. 593 in 594

Pregled podatkov o prodajah primerljivih stanovanjskih stavb na obmo¢ju Ob¢ine Medvode,
vir portal Cenilec:

Vsi rezultati: transakceij po 1.1.2018, povr§ine 100 do 300 m2, gradnja 1960 do 1980 v Ob&ini Medvode

St. poslov: 15

Povp. pogodb. cena posla: 174.500,00]
IPovpreéna povrsina: 175,20
IPovpreéna cena neto m?: 996,00

Primerjava: stavbe s pripadajo¢im zemljis¢em in ureditvami: Izmed vseh izberem za
analizo sledece podatke:
Po letu 2017 prodane podobne stavbe z zemljis¢i v $ir$i okolici obravnavane lokacije,

.....

Nepremicnine, ki jih izberem za analizo, so v isti in v sosednjih katastrskih obcinah, na
primerljivih lokacijah: stanovanjske stavbe na ravninskih parcelah, z ureditvami, z dostopom
z javnih povrSin. Izbiro omejim na obdobje gradnje od leta 1960 do 1980. Stavbe so po
podatkih GURS in po drugih dostopnih podatkih primerno vzdrzevane, po na¢inu gradnje in
po zasnovi primerljive z obravnavano. UposStevam podatke o bruto povrSinah stavb, tako
obravnavane, kot primerljivih. bruto povrsina obravnavanih stavb: 286 m2.

Ogled obravnavane stavbe je bil opravljen le z zunanje strani.
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Primerjalna analiza:

Referencna transakcija** #1 #2 #3 #4
k.o. Sp. Pirni¢e 1974 | Sp. Pirnic¢e 1974 | Sp. Pirni¢e 1974 | Sp. Pirnice 1974
ID stavbe . 41 295 258 -137
parc, St. 95/3 58/5 + 32956/7 329
Naslov, ulica Sp. Pirni¢e 40B | Sp. Pirni¢e 24G | Sp. Pirni¢e 18C | Sp. Pirnice 19C
Vir podatkov Cenilec Cenilec Cenilec Cenilec
¢as prodaje 5.6.2019 28.2.2017 20.2.2017 25.2.2019
ID prodaje 433787 317120
Leto gradnje GURS 1994 1975 1977 1973
vzdrzevanje primerno primerno primerno primerno
dodatni objekti Garaza ID 419 0 0 0
Povrsina*, m2, neto 209 200 147,20 218
Zemljis¢e pod stavbo m2 103 93 98 161
EtaZnost 3 3 2 2
Bruto povrsina 336 279 294,40 436
Povrsina zemljis¢a m2 608 797 531 954
Prodajna cena 308.000 250.000 130.000 205.000
Prodajna cena /m2 bruto 916,67 896.06 441,58 470,18
Prilagoditev velikost stavbe +5% +15%
Prilagoditev leto gradnje -28% -9% -11% 7%
Prilagojena cena EUR/m2 705,84 815.41 393,01 507,79
EL PRIMERJAVE
Lokacija Primerljivo Primerljivo Primerljivo Primerljivo
Dostop Primerljivo Primerljivo Primerljivo Primerljivo
Kom. opremljenost Primerljivo Primerljivo Primerljivo Primerljivo
Prilagojena cena 705,84 815,41 393,01 507,79
*povrsina stavbe, podatki GURS
#1 #2 #3 #4
Sp. Pirni¢e 40B Sp. Pirnice 24G Sp. Pirnice 18C Sp. Pirnic¢e 19C

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna, lokacije so med seboj primerljive, v cenovno
primerljivih okoljih.

Prilagoditev komunalna opremljenost: Prilagoditev ni potrebna, vse nepremicnine so v
komunalno primerljivo opremljenih obmogjih.

Prilagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremicnin je z javne povrsine ali s cest,
ki so v lasti skupine lastnikov sosednjih nepremic¢nin. Prilagoditev ni potrebna

Prilagoditev starost stavbe: Vrednosti stavb prilagodim z upoStevanjem zastaranosti v
vrednosti 1% na leto razlike:

#1 #2

-9 let

#3 #4
-22 let

Referenc¢na transakcija**
Razlika v starosti stavb

-28 let -7 let

Prilagoditev velikost stavbe: Bruto povrSina ocenjevane stavbe, ki jo upoStevam v oceni
vrednosti — povrSina osnovne stavbe in garaze je primerljiva z izbranimi, razen pri
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nepremicnini #1 in #4. Prilagoditev izvrSim s korekcijo: razlika 150 m2. korekcija -15% za
razliko50 m2: -10%,

Pri dolo¢itvi prilagoditve zaradi ugodnejSega ¢asa prodaje izhajam iz podatkov GURS. Po
letu 2017 so se cene priCele umirjati, po letu 2018 so celo nekoliko stagnirale. Prilagoditev ni
potrebna.

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremi¢nin izratunam uravnotezeno povpredje:
glede na podobnosti z ocenjevano nepremicnino, primerljive prodane nepremi¢nine rangiram
in dolo€im ponderirane vrednosti. UpoStevam prilagojeno ceno primerljivih prodaj, izraZzeno
na posamezno primerjano nepremic¢nino:

Trans | Lokacija | Prilagojena cena, EUR |Rang | To¢ke |Faktor | Ponderirana vrednost, EUR
1| 1906-576 705,84 1| 4 0.4 282,34

2 | 1910-99 815,41 2 3 03 | 244,62
3 | 1770-1775 7 - 393,01 4] 1 | 01 | B - 39.30
4 | 878,00 B - 507,79 | 3| 2 02 | o 101,56
Vrednost EUR 667,82

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremi¢nin izraCunam uravnoteZeno povpredje:
667,82 EUR/m2 bruto povrSine stavbe

Ocenjena vrednost:
k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 *povrsina stavbe| vrednost EUR/m?2 ocenjena vrednost
stavba ID 593 in ID 594 , del par. 1119/2 286 667,82 190.996,52

6.4.2 Del parcele $t, 1120 (7.153 m2) najboljsa kmetijska zemljisca:

V evidenci opravljenih transakcij so podatki o nepremi¢ninah, ki so primerljive z
ocenjevanimi nepremicninami, zemlji$¢i, v isti in sosednjih Kkatastrskih ob&inah. UpoStevam
prodaje, ki so se vrsile v letu 2019 in v letu 2020. Izbrana zemlji§¢a so ravninska, v blizini
poseljenih podro¢ij. Vir: portal trgoskop, cenilec.

Kmetijsko zemljisCe je zahodni del parcele §t. 1120 na povr$ini 7.153 m2:
Ob ogledu je osrednji del parcele utrjeno parkiris¢e, posuto z gramozom, z dovozom s
severne strani, z obCinske ceste in preko parcele, ki ni predmet te naloge.

Vzhodni del parcele, ki se blago spus¢a proti zahodu, je izravnan z nasipom, utrjen, delno
posut, delno travnat z otroSkim igris¢em. Ob zahodni meji je razvr$¢enih Sest po¢itniskih hisic
(predvidevam, da so opremljene z vso potrebno komunalno infrastrukturo)

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna, lokacije so med seboj primerljive, v cenovno
primerljivih okolisih.

Prilagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremicnin je enak, z javne povrsine in po
Prilagoditev ¢as prodaje: Prodaje izvrSene po letu 2015, v ugodnejsih trznih razmerah. Cene
kmetijskih zemljis¢ se po letu 2018 niso opazno spreminjale, prilagoditev ni potrebna.
Prilagoditev velikost zemljiS¢a: vsa zemljis¢a so primerna za samostojno kmetijsko rabo.
Prilagoditev ni potrebna.
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Referen¢na transakcija** #1 #2 #3 #4
k.o. Sp. Pirni¢e 1975 | Sp. Pirni¢e 1975 | Zg. Pirnice 1974 HraSe 1968
Lokacija, parcelna Stevilka 1150 1189 1125/1 2904/1
Povr$ina*, m2 1.069 4.327 21.248 4.546
Cas prodaje 28.1.2019 27.8.2019 17.12.2019 11.7.2019
ID posla 491945 443899 481098 439848
Prodajna cena, EUR 3.700 12.000 95.616 18.184
Prodajna cena EUR/m2 3.46 277 4.50 4,00

**podrobni podatki dostopni na Javni podatki o nepremi¢ninah, portal GURS

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremi¢nin izratunam uravnoteZeno povpreéje:
glede na podobnosti z ocenjevanim zemljis¢em primerljive prodane nepremiénine rangiram in
dolo¢im ponderirane vrednosti:

Trans. | Lokacija Prodajna cena, EUR /m? Rang | Tocke | Faktor | Ponderirana vrednost,
EUR

1 #1 3,46 3 2 0,2 0,69

2 #2 2,77 2 3 0.3 0,83

3 #3 4,50 4 1 0.1 0,45

4 #4 4,00 1 4 0.4 1,60

Vrednost, EUR/m2 3,57

V oceni vrednosti upoStevam rezultate ocenjevanja po na¢inu trznih primerjav.

Del povrsine parcele st. 1120, ki je opredeljeno kot kmetijsko zemljis¢e v obmogju I. kategorije
kmetijskih zemljiS¢, ki so trajno namenjena kmetijski rabi. je ob ogledu urejen kot parkirisce:
del parkiriSca je asfaltiran in varovan, del je posut. Na delu zemljis¢a je izveden nasip do visine
cca 80 cm, delno travnat, delno posut, nameséene so lahke montazne hisice, ki so, predvidevam,
opremljene s potrebnimi instalacijami.

Ocenjeno vrednost kmetijske povrsine, ki je urejena v parkiris€e, v utrjeno in posuto povrsino z
manjSimi, parkovno urejenimi povr$inami, prilagodim z oceno stroskov sanacije te povrsine:

- odstranitev povrSinskih plasti in gramoznega tampona z odvozom na deponijo

- ponovni dovoz in planiranje rodovitne plasti zemlje.

Vir podatkov: Priro¢nik za izradun vrednosti zunanjih ureditev in podatki gradbenega portala
PEG online. Povr$ina 7.153 m2
povprec¢na debelina nasutja

GC (gradbena cena , stanovanjska gradnja:

50 cm
960 EUR/m2 stanovanja)

opis del koli¢ina m3/m2 Cena EUR/m2
Izkop garmoznega tampona deb. 40 c¢cm, strojno, 0,40 25,80
skupaj z ozelenitvami (grmicevije, drevije)
Odvoz materiala do 10 km z nakladanjem 0,40 15,00
Dobava in razgrnitev humusa 0,30 6,60
Skupaj stroski sanacije 46,60 EUR/m2
parc. §t. | k.o. Spodnje Pirnic¢e, 1975: | povrsina | m2 EUR/m2 EUR, celota
1120 | Kmetijsko zemljisce 7.153 | m2 3,57 25.536,21
Stroski sanacije zemljis¢a 7.153 | m2 -46,60 | -333.329.80

Zakljucek: stroski sanacije degradiranega zemljis¢a na povr$ini 7.153 m2 bistveno presega
vrednost, ki bi jo doseglo kmetijsko zemljisCe.
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Stroski odstranjevanja pocitniskih hiSic niso ocenjeni. Inspekcijski postopek §t. 06122-
2174/2019-29 $e ni zakljucen.

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, konéna ocena vrednosti

parc. §t. | k.o. Spodnje Pirnice, 1975: Vrednost, EUR
1119/2 zemljisce, 40% del parcele 119/2 in stavbe ID 593 in 594 190.996,52
1119/3 zemljisce, 60% del parcele 119/2 in poslovna stavba 1D 592 419.753.,00
Skupaj nepremicnini parc. §t. 119/2, 1119/3 610.749,52

1120 ZemljisCe, del: parkiris¢e 2.017 m2 z uto ID 1016 127.967.49
ZemljisCe, del: kmetijsko zemljis¢e 7.153 m2 25.536,21

Parcela $t. 1120 skupaj 153.503,70

Sanacija parcele $t. 1120: -333.329.80

Skupaj nepremicnina parc. §t. 1120 -179.826,10

skupna vrednost 430.923,42 430.923.42

8 ZAKLJUCEK

Oceno vrednosti nepremi¢nin k.o. Spodnje Pirni¢e 1975 parcele §t. 1119/2, 1119/3, 1120 s
stavbami na naslovu Spodnje Pirni¢e 56, Ljubljana, po ogledu, po podatkih katastra stavb in
donosu zasnovanem nacinu za poslovni del nepremi¢nin in  po nalinu trznih primerjav za
kmetijsko  zemljiS¢e in stanovanjski del nepremi¢nin in znaSa, na dan ocenjevanja,
zaokrozeno:

parc. §t. | k.o. Spodnje Pirnice, 1975: Vrednost, EUR

1119/2 | 40% del parcele 1119/2 in stavbe ID 593 in 594 191.000
1119/3 | Parc. 1119/3 z 60% del parcele 1119/2 in poslovno stavba ID

592 420.000

1120 | Parkiri$¢e, kmetijsko zemljis&e 153.500

Skupna vrednost: 764.500

Sanacija stanja na parceli §t. 1120* -333.300

Skupna vrednost 431.200

*StroSki sanacije so ocenjeni po ureditveni odlo¢bi §t. 0611-3823/2014-9 z dne 16.03.2015
Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Inspektorata za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano

Z izbruhom pandemije korona virusa SARS-CoV-19 v letu 2020 je je nepremicninskih trgih
mogode opaziti zastoj in povetano negotovost. Na osnovi novonastalih okolis¢in za obdobje
od 17. 3. 2020 do preklica v skladu z dolo¢bami MSOV 103 pri ocenjevanju vrednosti
nekaterih vrst premozenja velja stanje pomembno povecane negotovosti. Ocenjena vrednost
odraza stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja vrednosti in vkljuuje zgolj informacije, ki
so bile razpolozljive na datum ocene vrednosti.

Poslovne nepremicnine, kamor uvr§¢amo gostinske objekte, se v asu ocenjevanja slabo
trzijo. O trgu stanovanjskih nepremi¢nin ni zanesljivih izhodis¢nih podatkov, a trg na tem

.....

Ocenjena trzna vrednost predstavlja najverjetnejSo ceno, po kateri bi bilo mogoce
nepremi¢nino prodati ob upostevanju trenutnih pogojev na trgu. Razmere vplivajo na cas,
potreben, da nepremicnino, ob primernem oglasevanju, prodamo.
Cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov, z upostevanjem
MSOV
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IZJAVA IZVEDENKE IN CENILKE

1. Izjava izvedenke in cenilke
‘, Sodna izvedenka in sodna cenilka za strokovno podrocje gradbenistvo,

podpodroc¢je gradbenistvo splosno in sodna cenilka za kmetijstvo - kmetijska zemljis¢a z

Odlocbo Su 23/92-9 Temeljnega sodis¢a v Ljubljani in z Odlo¢bo §t. 165-04-843/00 z dne

25.02.2004 Ministrstva za pravosodje RS, s certifikatom RS, Agencije za prestrukturiranje

podjetij v druzbeni lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finan&nih

organizacij C.E.E.P.N.

Po svojem najboljSem poznavanju in preprianju izjavljam, da:

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem poro¢ilu in predstavljajo
osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila,
nimam spodaj navedenih osebnih interesov in nisem pristranska glede fizi¢nih oseb, ki
jih ocena vrednosti zadeva;

- plailo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dologeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz,
mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledala nepremicnino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nisem omela pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroéilo sestavljeno v
skladu z dolocili Slovenskega poslovnofinanénega standarda 2 (U.l. RS 106/2013) in
Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV z veljavnostjo 31.01.2020.

- cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov.

2. Splosni omejitveni pogoji

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih pridobila od
upravnih organov, ob ogledu nepremi¢nine, iz uradnih evidenc drzavnih organov in organov
lokalne skupnosti, podatke podjetij, ki se ukvarjajo s prodajo nepremiénin, podatke iz evidence
o prodaji nepremi¢nin v Republiki Sloveniji in na podatke, ki jih je predlozil naro¢nik.

Ocena trzne vrednosti nepremicnine je namenjena izvrSilnemu postopku Okrajnega sodis¢a v
Ljubljani. Vrednotim jo, kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvami, razen v kolikor
ni drugace navedeno. Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porogilo se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Lastniki tega porocila ali kopije poro€ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
porocila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke.

SODNA IZVEDENKA IN SODNA/ CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA




PRILOGA Izvrsilna zadeva opr. $t. 0814 In 666/2011-37, In 678/2011, In 818/2012,

1569/2013
Lokacija, naslov stavb : Spodnje Pirni¢e 56, 1215 Medvode
k.o. Spodnje Pirni¢e, 1975:
zap. | parc. §t. | dejanska raba namenska raba urejenost | povrSina | m2 | ID
1 581 ne 2.816 | m2 | 4789851
gozdno zemljisce 100 | %
Bon 26 Gozdna zemljisca 2.816 | m2
2 884 ne 7.967 | m2 | 591234
gozdno zemljisce 100 | %
Bon 31 Gozdna zemljis¢a 7.967 | m2
3 1017 ne 4.093 | m2 | 4789851
gozdno zemlji$ce 100 | %
Bon 31 Gozdna zemljiséa 4.093 | m2
4 1030 ne 9.520 | m2 | 423500
gozdno zemljisce 100 | %
Bon 31 Gozdna zemljis¢a 9.520 | m2
5 1119/2 ne 1.467 | m2 | 4336872
Tloris stavbe 15,8 | %
Nedoloc¢ena raba 84,2 | %
Stanovanjske povrsine 1.467 | m2
6 1119/3 pozidano zemljisCe ne 412 | m2 | 2942736
Tloris stavbe 86,5 | %
Nedoloc¢ena raba 13,5 | %
Stanovanjske povrsine 412 | m2
7 1120 ne 9.170 | m2 | 3614919
kmetijsko zemljisCe brez trajnih 32,8 | %
nasadov
Nedolo¢ena raba 67,20 | %
Bon 75 | Najboljsa kmetijska zemljis¢a 7.153 | m2
Ostale prometne povrsine 2.017 | m2




Katastrska obéina 1975 stevnlka stavbe 593
NASLOV STAVBE ———— ' Spodnje Pirnice 56

 STEVILKA PARCELE POVR§|NA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)

VSNASTAVBEG f 72

' Katastrska obtina 1975 !hevllka stavbe 593 a:evulka P
NASLOV DELA STAVBE AT = Spodn]e lelce 56

Katastrska obgina 1975 &tevilka 504

KATASTRSKA OBCINA  STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)




Sézpam dodatnih prostorov

obina 1975 Stevilka stavbe 592

KATASTRSKA OBCINA  STEVILKA PARCELE  POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)

Katastrska obcina 1975 Stevilka stavbe 1016
KATASTRSKA OBCINA '$TEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)

Seznam dodatnih prostorov
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