Okrajno sodisce v Celju
0052 1 566/2021

OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN
parcela 1176/2, parcela 1176/4, obe k.o. 1076 Medlog,
ki sta v naravi lesena stavba za ob¢asno bivanje z leseno lopo in
pomozno leseno stavbo za letno kuhinjo, z zemljiSéem, v Medlogu v
Celju

Vojnik, 4.10.2023

PRITEKELJ

Arclin 29 C




POVZETEK OCENE VREDNOSTI

Narocénik ocene
vrednosti:

Uporabniki porocila o
oceni vrednosti:

Izdelovalec ocene
vrednosti nepremicnin:

Namen ocenjevanja
vrednosti:

Identifikacija ocenjevanih
nepremicnin:

Podlaga vrednosti:

Uporabljeni standardi
ocenjevanja vrednosti:
Datum ogleda:

Datum ocene vrednosti:
Datum izdelave porocila:
Povzetek izsledkov
ocenjevanja vrednosti:
Ocenjena vrednost 1/1
celote nepremicnin:

Ocenjena vrednost 1/2
celote nepremicénin:

Vojnik, 4.10.2023

Okrajno sodisce v Celju

Okrajno sodisce v Celju

Helena Colari¢ Pritekelj, univ.dipl.inz.gradb.
sodni cenilec in izvedenec za gradbenistvo

Prodaja nepremicnin v izvrSilnem postopku

Predmet ocene vrednosti sta nepremicnini: parcela 1176/2,
parcela 1176/4, obe k.o. 1076 Medlog, ki sta v naravi lesena
stavba za obCasno bivanje z leseno lopo in pomozno leseno
stavbo za letno kuhinjo, z zemlji8¢em, v Medlogu v Celju.

Ocenjena je trzna vrednost nepremicnine, to je ocenjeni znesek
za prenos pravic na nepremi¢ninah med voljnim kupcem in
voljnim prodajalcem na datum ocenjevanja vrednosti v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti in Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti.
15.9.2023
26.9.2023
4.10.2023
Ocena vrednosti je izdelana na podlagi analize trga

nepremicnin po nacinu trznih primerjav in nabavnovrednostnem
nacinu.

58.400,00 €

26.280,00 €
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1 UVODNI DEL

1.1 Podatki o naro¢niku
NaroCnik ocene vrednosti je Okrajno sodisée v Celju, sklep &t. 0052 |1 566/2021 z dne 18.8.2023.

1.2 Namen ocenjevanja vrednosti in naloge
Ocena vrednosti je izdelana za hamen prodaje nepremicnin v izvrSilnem posopku.

Po sklepu sodi¢a je potrebno po ogledu nepremicnin izdelati cenitveno porocilo o trzni vrednosti
nepremicnin in tudi o trzni vrednosti solastnega dela %2 nepremicnin dolznika (stavb in zemljiS¢):
parcela 1176/2, parcela 1176/4, obe k.o. 1076 Medlog.

1.3 Podlaga vrednosti

Podlaga vrednosti je izbrana glede na namen in naloge, t.j. trzna vrednost (MSOV, 104-Podlage
vrednosti).

Trzna vrednost nepremicnin je ocenjeni znesek za prenos pravic na nepremiéninah med voljnim
kupcem in voljnim prodajalcem na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZzenju, pri emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

1.4 Uporabniki izvedeniSkega mnenja
Uporabnik tega porocila je naro¢nik Okrajno sodisc¢e v Celju skladno z namenom ocene vrednosti.

1.5 Identifikacija nepremiénin in pravic na nepremi¢ninah

Predmet te ocene vrednosti sta nepremicnini: parcela 1176/2, parcela 1176/4, obe k.o. 1076
Medlog, ki sta v naravi lesena stavba za ob&asno bivanje z leseno lopo in pomozno leseno stavbo
za letno kuhinjo, z zemlji§¢em, v Medlogu v Celju.

Povrsina
. zemijisca Namenska raba zemlji§¢ St. stavbe - . . Solast. Qmejitve .
K.O. Parcela §t. | parcele (Iokacijska inf ormacija) GURS Imetniki lastninske pravice v ZK deles lastninske pravice
(m2) v ZK
GURS
stavbno zemljis¢e, stanovanjsko Alenka Skale, Tkalska ulica 005,
v I ; 1/2
1076 11762 | 371 obmocje s spremljajogimi ) 3000 Celje
Medlog dejawnostmi in objekti druzbenega Miran Skale, Tkalska ulica 005, i
" . . 1/2  |hipoteka
standarda - strategija razvoja 3000 Celje
stavbno zemljis¢e, stanovanjsko Alenka Skale, Tkalska ulica 005,
. o ; 1/2
1076 1176/4 | 240 obmocje s spremljajoCimi ) 3000 Celje
Medlog dejawnostmi in objekti druzbenega Miran Skale, Tkalska ulica 005, )
" . . 1/2  |hipoteka
standarda - strategija razvoja 3000 Celje
SKUPAJ 611

Tabela 1: Podatki iz katastra nepremicnin, zemljiske knjige, prostorskih aktov obcine; vir: GURS, e-zemljiska knjiga, LI

1.6 Pomembni datumi
e ogled nepremicnin je opravljen dne 15.9.2023
na podlagi obvestila vsem strankam, ogleda se je udelezil Miran Skale. Ogled notranjosti
stavb je bil omogocen.
e ocena vrednosti je izdelana na dan 26.9.2023
porocilo je izdelano dne 4.10.2023

1.7 Podatki o izvajalcu ocenjevanja vrednosti

Helena Colari¢ Pritekelj, Arclin 29C, 3211 Skofja vas, univ. dipl. inZ. gradb., sodni cenilec in

izvedenec za gradbenistvo, z:

¢ licenco Ministrstva za infrastrukturo in prostor §t. 02243 za opravljanje poslov posredovanja v
prometu z nepremicéninami,
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licenco SICGRAS &t. GR 079 za opravljanje nalog izvedenke gradbene stroke in cenilke
stvarnega premozenja — nepremicnine,

dovoljenjem Slovenskega instituta za revizijo za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca
vrednosti nepremicnin §t. DON-P-2/22-589.

1.8 Razkritja

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, so povzeti iz virov, za katere kot
ocenjevalka menim, da so zanesljivi in predpostavljam, da so resnicni.

Podatki o pravicah na nepremi¢ninah so povzeti iz zemljiSke knjige.

PovrSine zemljiSC so povzete po podatkih iz katastra nepremicnin pri GURS.

Nepremi€nina ni kontaminirana ali obremenjena z drugimi okoljskimi tveganji.

Morebitne skrite napake, ki jih pri obiCajnem pregledu ni mogoc€e opaziti in nanje nisem bila
posebej opozorjena, niso upostevane pri izdelavi ocene vrednosti.

Podatki, uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti po nacinu trznih primerjav, so povzeti brez
vpogleda v pogodbene dokumente.

Stanje ocenjevanih nepremicénin je na dan izdelave porocila enako kot na dan ogleda.
Ocenjena vrednost nepremicnin je vrednost lastninske pravice na nepremiéninah brez
omejitev, Ce le-te niso posebej opredeljene.

1.9 Posebne predpostavke

Lastnika ne razpolagata z gradbenim in uporabnim dovoljenjem za zgrajene stavbe. Po
podatkih lastnika je bila lesena lopa zgrajena Ze leta 1965 na mestu sedanje lesene stavbe za
obCasno bivanje. Leta 2007 je bila lopa prestavljena in na njenem mestu zgrajena lesena
stavba za ob¢asno bivanje, istega leta pa tudi pomozZna stavba za letno kuhinjo. Nobena od
stavb ni evidentirana v katastru nepremi¢nin pri GURS. Pri oceni vrednosti upostevam, da so
stavbe nedovoljene gradnje.

Dostop in dovoz je mogo€ neposredno s kategorizirane javne lokalne ceste, zato pri oceni
vrednosti upoStevam, da je dostop in dovoz zagotovljen.

1.10 Omejitve uporabe, razsirjanja in objave

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanaajo le na zadevno
ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah in se lahko uporabljajo le za namen, ki je
naveden v tem porocilu.

1.11 Opis opravljenega dela za oceno vrednosti
V zvezi z izvajanjem ocenjevanja vrednosti nepremicnin so bila izvedena naslednja dejanja:

Identifikacija naroCnika in opredelitev naloge

Identifikacija ocenjevanih nepremi¢nin in pravic

Zbiranje podatkov o ocenjevanih nepremiéninah:

Podatki iz zemljiSkega katastra in katastra stavb pri GURS

ZK podatki

Podatki o gospodarskem in druzbenem okolju ter trgu nepremicnin
Podatki o izvrdenih transakcijah, najemninah, ponudbenih cenah, predraunskih cenah
primerljivih nepremiénin

Ogled nepremiénin

Izdelava analiz

Izvajanje ocenjevanja vrednosti po razlicnih nacCinih

Presoja rezultatov

Izdelava sklepa o oceni vrednosti

Izdelava pisnega porocila

Predaja porocila naro¢niku

Arhiviranje dokumentacije
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1.12 Uporabljena literatura in viri

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (UL §t. 106/10, 91/12, 2/15)

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSQOV)

Zakon o sodis¢ih (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preciS¢eno besedilo, 45/08, 96/09, 86/10
— ZJNepS, 33/11, 75/12 — ZSPDSLS-A, 63/13, 17/15, 23/17 — ZSSve, 22/18 — ZSICT, 16/19
— ZNP-1, 104/20, 203/20 — ZIUPOPDVE in 18/23 — ZDU-10)

Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precisceno besedilo, 93/07,
37/08 — ZST-1, 45/08 — ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 — odl. US, 45/14 — odl. US, 53/14,
58/14 — odl. US, 54/15, 76/15 — odl. US, 11/18, 53/19 - odl. US, 66/19 — ZDavP-2M, 23/20 -
SPZ-B, 36/21, 81/22 — odl. US in 81/22 — odl. US)

Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti

Standardi za lastnosti stavb - Definicija za raCunanje indikatorjev povrSine in prostornine SIST
ISO 9836

Gradivo za izobrazevanje za naziv ocenjevalec vrednosti nepremicnin na Slovenskem institutu
Za revizijo

Dr. Igor PSunder, dr. Renato Vrenéur: Nepremi¢ninsko pravo in vrednost pravic na
nepremicninah, strokovna zbirka Slovenskega instituta za revizijo, 2012

Javno dostopni podatki na raznih spletnih naslovih

2 OPIS NEPREMICNIN

2.1 Lokacija

Nepremicnini lezita v Medlogu v Mestni ob¢ini Celje. Od obginskega sredis¢a v Celju sta oddaljeni
2 kilometra, do avtocestnega prikljucka je 3 kilometre. Gre za starejSo stanovanjsko sosesko s
spremljajoCimi dejavnostmi, ki je komunalno opremljena, v neposredni bliZini je v gradnji nova
soseska ve€stanovanjskih stavb in tudi novih individualnih his.

Pernovo
Velika Piresica

Arclin

Skofja vas
Loznica Lopata

Gotovlje ~ Pri Zalcu

o

1 ['E57 | — { 57 §
Arja vas Medlog €57 Trnovlje oy

pri Celju

<
S HTOveR ey &R
Petrovce Lava Citycenter @Y D ON
Levec . &
5 UK g

Celje

Grize ¥ (Treeho ::@ Teharje
Kasaze 0
7 "@ Store

Kosnica s e e Kompole
pri Celju < i Prozinska vas

Pongrac

Liboje

Tremerje Pecovnik

Slika 1: Lokacija nepremicnin, vir: google.si/maps
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Slika 2: Soseska, vir: google.si/maps

Obécina Celje je del savinjske statisti¢ne regije. Meri 95 km2. Po povrsini se med 212 slovenskimi
obcinami uvrs€a na 75. mesto. Ima priblizno 48.850 prebivalcev in se po Stevilu prebivalcev med
slovenskimi ob&inami uvr§€a na 5. mesto. Mestna obcina Celje je ena od enajstih mestnih obc&in
v Republiki Sloveniji. Na severu meji na ob&ino Vojnik, na vzhodu na obé&ino Sentjur, na
jugovzhodu na obgino Store, na jugu na ob&ino Lasko in na zahodu na obgino Zalec. Mesto Celje
je sredis¢e obcine in lezi ob sotocju rek Savinja in Voglajna v Spodnji Savinjski dolini. Celje je
upravno, administrativno, kulturno, izobrazevalno, gospodarsko, sejemsko in turisticno sredis¢e
regije. Med vedje evropske projekte, ki jih je Mestna obc&ina Celje implementirala v zadnjih desetih
letih sodijo Centralna Cistilna naprava, Regionalni center za ravnanje z odpadki, prenova Starega
gradu Celje, obnova KneZjega dvorca, revitalizacija in izgradnja infrastrukture na Smartinskem
jezeru, obnova Starega mestnega jedra. Velik del ob&inskih in evropskih sredstev Mestna obcina
Celje je in e namenja izgradnji protipoplavnih ukrepov (zadrzevalniki, nasipi, regulacije, jezovi,
viSanje cest, oporni zidovi, zaplavne pregrade) na porecju Savinje, na njenih pritokih in manjsih
vodotokih na SirSem obmocju. Mestna obc¢ina Celje je ustanoviteljica 9 osnovnih Sol, glasbene
Sole in treh vrtcev ter ve€ javnih podjetij, druzb in zavodov.

2.2 Zemljisce

Obe parceli predstavljata po namenski rabi stavbno zemljis€e (Celjski prostorski plan, UL RS &t.
86/01). Na konkretnem obmocju velja prostorsko izvedbeni akt: Odlok o prostorsko ureditvenih
pogojih za obmodje Babno (UL SRS &t. 36/88...), kjer sta predmetni parceli po hamenski rabi
opredeljeni kot kmetijsko zemljis¢e K1. To hkrati pomeni, da na podlagi trenutno veljavnih
prostorskih aktov na predmetnih parcelah ni mogoce pridobiti gradbenega dovoljenja za gradnjo
objektov. V pripravi je Obcinski prostorski nacrt obCine Celje, kjer sta navedeni parceli delno v
obmoc¢ju stavbnih zemlji§¢ za stanovanjsko gradnjo, kjer je predvideno urejanje z Obdinskim
podrobnim prostorskim nacrtom, delno pa je preko parcele 1076-1176/4 predvidena izvedba
kroziS€a za novo povezovalno cesto od HOFER mimo novih ve€stanovanjskih stavb v gradnji do
severne vezne ceste. Ker v skladu z dolodili ZUreP-3 Odlokov o prostorsko ureditvenih pogojih ni
veC mogoce spreminjati, bo za pridobitev gradbenega dovoljenja na predmetnih parcelah potreben
sprejem OPPN. V skladu z Gradbenim zakonom ni mogoc€a legalizacija obstoje€ih stavb kot
objektov daljSega obstoja brez gradbenega dovoljenja (146. &len GZ-1), saj so bile stavbe
zgrajene po 1.1.2005.
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OBDOBJE 1986-2000 IN SREDNJEROCNEGA DRUZBENEGA PLANA ZA OBDOBIE 1986-1990 ZA OBMOCJE
MESTNE OBCINE CELJE
CELJSKI PROSTORSKI PLAN

Odlok objavljen v Uradnem listu RS 3t. 86/01

IZREZ I1Z SPREMEMB IN DOPOLNITEV PROSTORSKIH SESTAVIN DOLGOROCNEGA PLANA OBCINE CELJE ZA

Ref. 5t. dokumenta: 3512-854/2023-2
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Ref. 3t. dokumenta: 3512-854/2023-2

o =

VeZnamenski gozd

Gozd s posebnim namenom
Varovalni gozd

I. obmocje kmetijskih zemljis¢
II. obmocje kmetijskih zemljis¢

DBMOGJE
NICE V MEDLY

Obe parceli skupaj sta pravilne oblike, lezita v ravnini. Dostop in dovoz je mogo¢ neposredno s

kategorizirane javne lokalne ceste.
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Slika 3: Namenska raba zemljis¢ v soseski, vir: Lokacijska informacija




Slika 5: Predvidena izvedba krozZisca, vir: Odlok o OPPN za obmocje Babno LKS
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Slika 6: Parcele z oznac¢eno javno prometno infrastrukturo in stavbami, vir: GISIO

2.3 lzboljsave zemljis¢a

Lesena stavba za ob&asno bivanje

Na parceli 1076-1176/2 stoji lesena pritli¢na stavba za ob&asno bivanje, ki v katastru nepremicnin
pri GURS ni evidentirana. Stavba je bila zgrajena leta 2007. Lastnika ne razpolagata z gradbenim
in uporabnim dovoljenjem za zgrajene stavbe. Po podatkih lastnika je bila stavba zgrajena na
mestu starejSe lesene lope, ki je bila prestavljena. Pri oceni vrednosti upodtevam, da gre za
nelegalno gradnjo. Stavba je zgrajena z lesenimi nosilci, med katerimi je 15 cm topotne izolacije.
Streha je pokrita s tegolo. Vgrajeno je PVC zunanje stavbno pohistvo z dvojno termopan
zasteklitvijo brez zunanjih sencil, okna so opremljena s kovanimi reSetkami. Tlaki so ve€inoma
keramika, v spalnici je ladijski pod. lzvedene so enostavnejSe elektro instalacije z elektro
priklju€¢kom, vodovodne instalacije s priklju¢kom na javni vodovod in na javno kanalizacijo.

Lesena stavba za obéasno bivanje etaza p’;evt;itr'g'(s:;) pot’/‘:;f;b?:ﬁ)

zaprta terasa pred vhodom pritli¢je, v=2,60-3,30m 8,3 8,3
kuhinja z jedilnico pritlicje, v=2,39m 11,3 11,3
spalnica pritlije, v=2,39m 9,1 9,1
kopalnica pritli€je, v=2,39m 2,7 2,7
SKUPAJ stavba za ob&asno bivanje 31,4 31,4

Tabela 2: Izracun povrs$in stavbe za ob¢asno bivanje, vir: izmere pri ogledu

Letna kuhinja
Na parceli 1076-1176/2 stoji tudi manjSa lesena pritlicna pomozna stavba, ki v katastru

nepremic¢nin pri GURS ni evidentirana. Stavba je bila zgrajena hkrati z leseno stavbo za ob&asno
bivanje leta okrog 2007. Streha je bila v letu 2022 obnovljena z bitumenskimi trakovi. Izvedene so
enostavne elektro instalacije, vezane na skupni prikljucek vseh stavb.
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Lesena pomozna stavba za letno ctaza neto tlorisna uporabna | faktor obdelave | ragunska NTP
kuhinjo povrsina (m2) | povrsina (m2) | in svetiih vi§in (m2)
zaprt prostor pritlicje, v=2,14m 4,9 4,9 1,00 4,9
odprt nadstreSek pritlicje 7,0 7,0 0,50 3,5
SKUPAJ letna kuhinja 11,9 11,9 8,4

Tabela 3: : Izracun povrsin letne kuhinje, vir: izmere pri ogledu

Lesena lopa

Na parceli 1076-1176/2 stoji tudi starejSa lesena pritlicha lopa, ki v katastru nepremicnin pri GURS
ni evidentirana. Stavba je bila zgrajena okrog leta 1965 na mestu lesene stavbe za ob&asno
bivanje in leta 2007 prestavljena nekaj metrov stran. Streha je bila v letu 2007 obnovljena s tegolo.
Vgrajeno je PVC zunanje stavbno pohistvo. |zvedene so enostavne elektro instalacije, vezane na
skupni priklju¢ek vseh stavb. V lopi je priro&na delavnica in shramba.

L I etaza neto tlorisna uporabna faktor obdelave | racunska NTP
esenalopa povrgina (m2) | povrsina (m2) | in svetlin vigin (m2)
shramba pritlicje, v=2,40m 11,4 11,4 1,00 11,4
drvarnica pritlicje, v=1,80m 2,0 2,0 0,50 1,0
SKUPAJ kmecka hisa 13,4 13,4 12,4

Tabela 4: Izracun povrsin lesene lope, vir: izmere pri ogledu

Zunanja ureditev

Zunanjo ureditev predstavlja vecji vrt s hortikulturno ureditvijo, ograja okrog obeh parcel in
tlakovane povrSine med stavbo za bivanje in letno kuhinjo.

Stanje nepremic¢nin je razvidno tudi iz fotografij pri ogledu:
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3 ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN

3.1 Gospodarsko stanje
Na vrednost nepremicnin vplivajo druzbeni in gospodarski procesi. Ti lahko vplivajo na nivoju
sose&Cine, mesta, regije, drzave ali pa imajo mednarodni vpliv.

Vir: UMAR: april 2023, Porocilo o razvoju 2023:

Slovensko gospodarstvo je ob podpori ekspanzivno naravnane fiskalne politike po epidemiji hitro
okrevalo. BDP na prebivalca po kupni moci je lani dosegel 92 % povprec€ja EU, kar je najvel
doslej. Ukrepi za podporo prebivalstvu med epidemijo in energetsko draginjo so mo¢no ublazili
vpliv obeh kriz na socialni in materialni polozaj prebivalstva. Javnofinan¢ni poloZaj se je po umiku
ukrepov za blazitev posledic epidemije in mo&nem gospodarskem okrevanju v letih 2021-2022
postopno izboljSeval, vendar je primanjkljaj lani e vedno znasal 3 % BDP. V letu 2022 se je visoka
pokovidna gospodarska rast z energetsko krizo in pove€ano negotovostjo v mednarodnem okolju
umirila, s ponudbenim energetskim in surovinskim Sokom pa se je v razmerah okrepliene
pokovidne zasebne potroSnje in pomanjkanja delovne sile zviSala inflacija. Velik razvojni
zaostanek na podro€ju produktivhosti se ob prepoCasni preobrazbi v pametno in zeleno
gospodarstvo le postopno zmanjSuje. Poasen napredek v produktivnosti je posledica nizkega
obsega investicij. Vlaganja v RRD, IKT, druge stroje in opremo, ki so tesno povezana s pametno
preobrazbo, so kljub postopni rasti v zadnjih letih nizka tako v primerjavi z vodilnimi inovatorkami
kot tudi viSegrajskimi drzavami. Na podrocju inovacij je po letu 2016 priSlo do premikov, a se
podjetja procesov modernizacije, digitalne in zelene preobrazbe pogosto lotevajo preved
povrsinsko in brez celostnih organizacijskih sprememb, premalo pa se zavedajo tudi koristi in
nujnosti ekosistemskega povezovanja. Pospesitev avtomatizacije in reorganizacije delovnih
procesov je vse bolj nujna tudi z vidika pomanjkanja delovne sile. Premajhna so tudi vlaganja za
zeleni prehod. Slovenija je v tem kontekstu v preteklih letih naredila dolo¢en napredek le pri rabi
energije, zaostanek za povprecjem EU v energetski produktivnosti gospodarstva se je tako LETA
2021 zmanjSal na 8 %. Zaostanka glede emisijske in snovne produktivnosti pa se Ze daljSe
obdobje ohranjata na okoli 10 %. Se bistveno manj uspesna je pri obnoviljivih virih energije, saj se
je njihov delez v skupni rabi energije po letu 2005 povecal najmanj med vsemi ¢lanicami EU, cilj
za leto 2020 pa ni bil dosezen. Epidemija je prekinila dolgoletni trend izboljSevanja zdravstvenega
stanja prebivalstva, vzpostavitev finanéno vzdrznega in odpornega zdravstvenega sistema in
sistema dolgotrajne oskrbe ostaja pomembna razvojna naloga Slovenije. Kljuéni kazalniki
zdravstvenega stanja prebivalstva (priCakovano trajanje Zivljenja, prezgodnja umrljivost, leta
zdravega Zivljenja) so se v desetletju pred nastopom epidemije izboljSevali, leta zdravega Zivljenja
pa so po zadnjih podatkih visja od povprecja EU. Z epidemijo pa se je mo¢no povecala presezna
umrljivost in poslabSala dostopnost do zdravstvenih storitev, ki je bila Ze pred tem resna tezava
zaradi pomanjkanja druzinskih zdravnikov in dolgih ¢akalnih dob. Ob tem se je povecal tudi delez
neposrednih izdatkov iz Zepa v potrosnji gospodinjstev. Slabsa dostopnost zdravstvenih storitev
je najbolj prizadela bolnike s kroni¢nimi nenalezljivimi boleznimi in znova povecala neenakosti v
zdravju. Med epidemijo so se izrazito povecale tudi Ze pred tem rastoCe teZzave v duSevnem
zdravju, zlasti otrok in mladostnikov. Dodatno so se poslab3ale razmere v dolgotrajni oskrbi,
predvsem zaradi pomanjkanja kadrov v domovih za starejSe in slabo razvite oskrbe na domu.
Javni izdatki za dolgotrajno oskrbo kljub pospeSeni rasti v zadnjih letih Se zaostajajo za
povpre¢nimi v EU, javni izdatki za zdravstvo pa so po rasti v zadnjih letih blizu povprecja drzav
EU (oboje v delezu BDP). Za blaZitev teZzav v zdravstvenem sistemu in dolgotrajni oskrbi so bili v
letin 2020-2022 sprejeti zaCasni in srednjeroCni ukrepi, podprti z vecjimi izdatki iz drzavnega
proraduna, znatna sredstva so bila namenjena za investicije v zdravstvu. Klju€en izziv v obeh
sistemih pa ostaja povec€anje dostopnosti z zagotovitvijo zadostnega obsega kadrov, skrajSanjem
¢akalnih dob, digitalizacijo in vzpostavitvijo vzdrznega financiranja obeh sistemov.

Vir: UMAR, Jesenska napoved gospodarskih gibanj, september 2023:

Gospodarska rast se v letu 2023 umirja, zlasti v izvoznem delu gospodarstva, nizja kot lani je tudi
rast zasebne potroSnje, nadaljuje pa se rast investicij v zgradbe in objekte. V letu 2023 se
predvideva 1,6-odstotno realno rast bruto domacega proizvoda (BDP). Spremenili so se kazalniki
stopnje varéevanja gospodinjstev, ki je precej vi§ja, in produktivnosti, predvsem v predelovalnih
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dejavnostih, ki je upadla. Rast izvoza blaga in storitev bo letos tako nekoliko zaostajala za rastjo
tujega povpradevanja. PriCakuje pa se nadaljevanje visoke aktivnosti pri investicijah v zgradbe in
objekte, ki se bo umirjala. Odpravljanje posledic avgustovskih poplav bo na aktivhost v
gradbenistvu vplivalo spodbudno. Predvideva se prehoden negativen vpliv poplav na aktivnost
predelovalnih dejavnosti in transporta ter izvoza, zato vpliv kljub veliki prizadetosti na lokalnih
ravneh, na makroekonomski ravni ne bo velik. Rast zasebne potroSnje bo niZja kot lani. PriCakuje
se, da se bo v drugi polovici leta zmerno povecCevala, na kar bodo vplivali visoka zaposlenost,
nadaljnja zmerna realna rast pla¢ ter vladni ukrepi za blazitev rasti cen energentov in odpravo
posledic naravnih nesre¢, v manjSi meri pa tudi nadomestitve poSkodovanih proizvodov v
avgustovskih poplavah. V letu 2024 se pri¢akuje ponovno nekoliko visja rast BDP, 2,8 %. S
postopno visjo rastjo tujega povprasevanja se priCakuje ponovna rast izvoza in krepitev rasti
dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih, nadaljevala se bo rast storitvene menjave. Za leto
2024 se napoveduje nadaljnja rast investicij, spodbujeno s sanacijo in obnovo po leto$njih
poplavah in ponovno rastjo podjetniskih investicij v opremo in stroje. Rast zaposlenosti in
upadanje brezposelnosti se bosta do konca letoSnjega leta Se umirjala, veliko pomanjkanje
delovne sile pa tudi v prihodnjih letih ne bo dopus€alo vidnej$e rasti zaposlenosti. V nadaljevanju
leta 2023 se bo inflacija Se naprej umirjala, a manj izrazito kot v preteklih mesecih. Proti 2 % bi se
lahko postopoma znizala Sele konec leta 2025. Negotovosti, povezane z uresnicitvijo tokratne
napovedi, izhajajo zlasti iz gospodarskih razmer v mednarodnem okolju, kjer se aktivnost umirja,
SirSih gospodarskih posledic nedavnih poplav v Sloveniji, hitrosti umirjanja inflacije in vplivov
poslabsevanja stroSkovne konkurencénosti na izvozni sektor gospodarstva.

3.2 Analiza nepremi¢ninskega trga

Vir: GURS, marec 2023: Porocilo o slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2022:

V letu 2022 je bila na slovenskem nepremi¢ninskem trgu Ze drugo leto zapored dosezena nova
rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjSalo za 5 do 10
odstotkov, kar kaze na postopno ohlajanje trga. Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi
nepremicninami se je v primerjavi z letom 2021 zmanj$alo za 10 odstotkov predvsem na racun
manjSega Stevila transakcij s stanovanji v vec€stanovanjskih stavbah, medtem ko se Stevilo
transakcij s stanovanjskimi hiSami, ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo. Zmanj$anje
trgovanja s poslovnimi nepremiéninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali)
je bilo Se nekoliko vecje kot s stanovanjskimi, saj se je zmanjSalo za slabih 15 odstotkov. Tudi
Stevilo transakcij z zemljiS¢i za gradnjo, ki je bilo leta 2021 prav tako rekordno, se je zmanjSalo za
dobrih 15 odstotkov. To gre pripisati manjSemu povpraSevanju zaradi visokih cen zemljiS¢ in
visokih gradbenih stroSkov ter manjSanja kupne moci prebivalstva, kaze pa tudi na postopno
zmanjSevanje gradbene aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nacrtuje nove
stanovanjske projekte, v ostalih najvedjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga
in visokih stroSkov gradnje vecja gradbena ekspanzija ustavila Se predno se je dobro zacela. V
letu 2022 se je na slovenskem nepremicninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin.
Rast cen stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah in zemljiS€¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bila
ponovno rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih hi$ zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene
stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov, cene zemljiS¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene hiS pa za 12 odstotkov. Na visoko rast cen stanovanjskih
nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast cen v prvi polovici leta, medtem ko se
je rast cen v drugi polovici leta umirila in v najvecjih mestih prakti¢no stagnirala. Glede na upad
zdi, da je bil v Sloveniji ze v prvi polovici leta 2022 dosezen vrh nepremininskega cikla in smo
presli v fazo upoc&asnitve oziroma ohlajanja trga. Visoke cene nepremicnin in viSanje obrestnih
mer Se naprej zmanjSujejo placilno sposobno povpraSevanje prebivalstva in investicijsko
povprasevanje po stanovanjskih nepremiCninah. Zato je priCakovati, da se bo ohlajanje
nepremicninskega trga nadaljevalo tudi v letu 2023. Prav tako je priCakovati, da se bo visoka rast
cen stanovanjskih nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno priSlo do stagnacije ali celo
rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu. Kdaj bo prislo do takega upada
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trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko govorili o krizi nepremicninskega trga, bo v veliki meri
odvisno od dogajanja na primarnem stanovanjskem trgu v Ljubljani. V glavhem mestu, ki narekuje
trende na slovenskem nepremicninskem trgu, zaenkrat povprasevanje po novih stanovanjih Se
vedno presega ponudbo in se je vecina novih stanovanj prodala ze v predprodaji oziroma v ¢asu
gradnje. V zadnjem Casu pa je ze zaznati manjSe zanimanje za rezervacije stanovanj, ki so
trenutno v gradnji. Ko bo prisla na trg vecja koli¢ina novih stanovanj, ki so se ze zacela graditi
oziroma katerih zaCetek gradnje se nacrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla placilno
sposobno povpraSevanje. Takrat lahko pri¢akujemo skokovit padec Stevila transakcij na
stanovanjskem trgu, podobno kot se je to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka nepremicninskega
balona v smislu nenadnega velikega padca cen nepremiénin pa ni pricakovati.

Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2015 — 2022
1
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Slika 9: Gibanje cen stanovanjskin nepremicnin in zemlji¢ za gradnjo stanovanjskin stavb, Slovenija
od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v letu 2015)
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TRZNE CENE STANOVANJSKIH HIS

V letu 2022 se je v Sloveniji nadaljevala rast cen stanovanjskih hi§, cene pa so dosegle novo
zgodovinsko rekordno vrednost. Srednja cena hiSe s pripadajo€im zemljis¢em je leta 2022 znaSala
132.000 evrov in je bila v primerjavi z letom prej vi§ja za 22.000 evrov.

Po cenah hiS na prvem mestu ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena cena prodane hiSe
znaSala 360.000 evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zviSala za 35.000 evrov. Na drugo mesto
po ravni cen hi§ se je prebila Severna okolica Ljubljane, kjer je srednja cena znaSala 300.000
evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno strukturo prodanih hi§ raven cen Se na
obmocdju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in Alpskem turisticnem obmocju (270.000 evrov).
Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot ze leta 2021, Se srednja pogodbena cena v Juzni okolici
Ljubljane (267.000 evrov) in na obmocju Kranja z okolico (236.000 evrov). Na obmoc¢ju Maribora
in Celja so bile cene stanovanjskih hi§ podobne in $e vedno ostajajo v povprecju za ve¢ kot
polovico nizje kot v Ljubljani. Srednja cena prodane hise v Mariboru je bila lani 174.000 evrov, v
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Celju pa 165.000 evrov. NajcenejSe ostajajo hise na ruralnih obmodjih, kjer so najcenejSa tudi
zemlji8€a za gradnjo stanovanjskih his. Kot obi¢ajno so bile cene hi§ v letu 2022 najniZje v Beli
Krajini (srednja cena 65.000 evrov) in v Prekmurju (srednja cena 68.000 evrov).

ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB

Srednja cena zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2022 v Sloveniji znaSala 53 €/m2. V
primerjavi z letom prej se ni spremenila, kljub temu, da so cene zazidljivih zemljiS¢ na ravni drzave
v zadnjem letu rekordno zrasle in so, tako kot cene stanovanjskih nepremicnin, na zgodovinsko
visoki ravni.

Tudi v letu 2022 so cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ostale dale¢ najvisje v Ljubljani,
kjer jih je bila ve€ina prodanih po ceni od 350 do 790 €/m2. Sledita Alpsko turisticno obmocje, kjer
se je vecina zemljiS¢ prodala po ceni od 220 do 510 €/m2 in Obala, kjer se jih je vecina prodala
po ceni od 170 do 330 €/m2. Precej nad slovenskim povpre¢jem oziroma nad mejo srednje cene
100 €/m2 so bile $e cene v Severni okolici Ljubljane, Kranju z okolico in na Gorenjskem obmocju
(brez Kranja in okolice in alpskih turisticnih krajev), kjer se je sicer vecCina zazidljivih zemljiS¢
prodala po cenah od 130 do 650 €/m2. V Celju in Mariboru so bile tudi lani cene zazidljivih zemljiS¢,
tako kot cene stanovanjskih nepremicnin, zelo podobne, zemljiS€¢a pa so se ve€inoma prodala po
cenah od 90 do 160 €/m2. Kot obi¢ajno so bila lani zemljiS¢a za gradnjo stanovanjskih stavb
najcenejSa v Prekmurju, kjer so se velinoma prodala po cenah od 10 do 25 €/m2. Med
najcenejSimi so bili e Bela Krajina, Slovenske Gorice in Zasavje, kjer so se zemljis§¢a vecinoma
prodala po cenah od 25 do 40 €/m2.
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Preglednica 7: \elikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hise na sekundarnem trgu ter zemijisca za gradnjo

n

stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiticnih obmogjin, leto 2022

Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljiséa | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo
ANALITIENO OBMOCIE Velikost Cenav€/m? | Velikost |Cenav€ |Velikost |Cena
vzorca {mediana) |VZorea | (mediana) |vzora  |VE/M
SLOVENIJA 6.351 2.400 3.094 132.000 1.637 53
LIUBLIANA 1.501 3950 165 360.000 43 457
MARIBOR 896 2020 143 174.000 37 m
OBALA 412 3770 108 298000 52 226
GORENJSKO OBMOCIE 314 2310 111 180.000 62 173
SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 208 3120 144 300.000 a7 220
CELJE 274 2130 62 165.000 9 114
KRANJ Z OKOLICO 256 2890 69 236000 % 201
KOROSKA, POHORJE. KOZJAK 202 1.360 95 139.000 43 23
ZASAVIE 201 1.380 68 92.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 43
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 98.000 120 24
NOVO MESTO IN OKOLICA 152 2230 139 95.000 75 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKO POLIE 142 1.490 131 120000 8 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 12 2230 107 150.000 55 61
PREKMURIE 105 1.140 169 68.000 %) 14
NOTRANJSKO 03MOCIE 103 1.680 7 110.000 77 4
ALPSKO TURISTICNO OBMOCIE o2 3.580 a4 270.000 23 277
SAVINJSKA DOLINA 85 1.970 % 138000 45 71
KRAS 85 2190 69 150.000 a4 67
KRSKO-BREZISKO POLIE 74 1.620 70 90.000 40 39
VZHODNA OKOLICA LJUBLIANE 73 2140 51 130.000 8 85
POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCIE 70 1.230 63 82000 30 43
KOCEVSKO OBMOCJE 67 1.240 20 85.000 62 E
SAVINJSKO HRIBOVIE 64 1.460 149 100.000 54 38
POSAVIE 51 1.250 161 72000 48 20
HALOZE. B0OC 41 1210 93 85.000 a1 27
BELA KRAJINA 40 1.100 59 65.000 28 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE = = 24 195.000 25 50
Opombe:
- Vielikost vzorca je podatek o Stevilu prodaj, ki so bile upos: 2o izraéun inikov cen;

- Analiticna obmodja so razvrscena padajoce po velikosti vzorca za stanovanja;
- Podatki za stanovanja za obmocje »Slovenska Istra brez Obale« niso prikazani. ker je vzorec premajhen.

Preglednica 25: Cene in lastnosti prodanih hig na sekundamem trgu, TAO Celie, po lokalnih analitiénih obmodjin,

leto 2022
Welikost | Cena € Cena € Coana € Leto Powrsina Povrsina
ANALITIENO OBMOCIE |v=orea | @Spementl) | (mediana)  ( (75 percentl) | zgraditve: | hite =EE
imediana) | {mediang) | (mediana)
TAOQ CELJE B2 119.000 165.000 200,000 1966 138 4590
LAQ CELJE CENTER 28 143.000 190,000 216.000 1971 191 480
LAD OROLICA CELIA 34 103.000 146.000 178.000 1966 188 450
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Slika 16: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Celje, od leta 2015 do 2022 [osnova so cene v letu 2015)

TAC CELIE

15 |
18 |
1Lr
18 |

14 |

12 |
10 | ——

as L 1 1 L 1 1 L 1
215 e 2m? hi1z 1% 2020 2021 022

4 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejSo uporabo. NajgospodarnejSa uporaba
sredstva je tista, ki maksimira njegovo zmogljivost oz. potencial in ki je mogoc¢a, zakonito dopustna
in finanéno izvedljiva. NajgospodarnejSa uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje
uporabe sredstva ali na neko drugac¢no 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 (vir: MSOV).

V konkretnem primeru gre za pozidano stavbno zemljiS¢e z nedovoljenimi lesenimi stavbami na
zemlji8€u, ki je sicer stavbno zemljisCe, vendar veljavni prostorski akti ne omogocajo izdajo
gradbenih dovoljenj. Gre torej za prostorsko neurejeno stavbno zemljis¢e, kjer se na delu
zemljis€a nacrtuje izvedba javne povezovalne ceste. NajgospodarnejSa uporaba bo lahko
dolo¢ena po sprejemu OPPN za konkretno obmocje.

5 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Po MSOV se ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah izvaja z uporabo treh nacinov

ocenjevanja vrednosti:

e Nacin trznih primerjav je najbolj neposreden odraz nepremicninskega trga in se obi¢ajno
uporablja pri ocenjevanju trzne vrednosti nepremicnin. Izpolnjen pa mora biti pogoj, da je na
voljo dovolj uporabnih podatkov z nepremi¢ninskega trga. Nacin trznih primerjav temelji na
primerjavi ocenjevane nepremicnine s primerljivimi prodanimi, lahko tudi ponujenimi
nepremi¢ninami na trgu, ki se od ocenjevane nepremicnine razlikujejo v fizi€nih, pravnih in
ekonomskih znadcilnostih. Cene primerljivih nepremiénin na izbrano enoto primerjave zato
prilagodimo ocenjevani nepremicnini s postopkom prilagoditev. Prilagojene cene primerljivih
nepremicnin so indikacije vrednosti ocenjevane nepremicnine.

o Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost nepremicnin s pretvorbo prihodnjih dejanskih
ali ocenjenih donosov od nepremicnin (najemnine, zmanjSane za stroSke in tveganja) v
sedanjo vrednost. Gre za dolocitev sedanje vrednosti prihodnjih donosov nepremicnine v dobi
njene koristnosti. Ta nacin se prednostno uporablja za ocenjevanje vrednosti nepremicnin, Ki
S0 sposobne ustvarjati donos (npr. trgovski lokali).

¢ Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost nepremicnin z uporabo ekonomskega nacela,
da kupec za nepremiénino ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev nepremiénine enake
koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo. Ta nacin nakazuje vrednost z
izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti nepremicnine
z odbitki za fizi€no, funkcionalno in gospodarsko poslabSanje. Obi¢ajno se uporablja, kadar
ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni mogoce opredeliti
dejanskega ali fiktivnega toka donosa, ki bi pritekal lastniku nepremicnine.

Oceno vrednosti stavbnih zemljiS¢ izvedem po nacinu trznih primerjav, vrednost izboljSav zeml;ji§¢
pa po nabavnovrednostnem nacinu.
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5.1.1 Ocena vrednosti zemljiS¢

Realizirane prodaje primerljivih stavbnih zemljiS§¢ poiséem v GURS: Evidenca trga nepremicnin z
aplikacijo TRGOSKOP in preverim aktualno ponudbo za prodajo nezazidanih stavbnih zemljis¢
na spletnih portalih: http://www.slonep.net/, http://www.nepremicnine.net/, http://www.gohome.si/.
Izmed vseh izvrSenih prodaj na prostem trgu izberem primerljive realizirane prodaje zemljis¢ za
gradnjo stavb v bliznji okolici na prostem trgu v zadnjem &asu.

Lopata

o)

&
B @
@

Medlog

Lokrovec

1Vas

e Lava
Levec

Meghag

slsnez

Ljubljan,
Va0,

i &
Savinja 6%‘.

Slika 7: Lokacija izbranih primerljivih stavbnih zemljis¢

Datum Skupna 5"“!3"‘3 Dejanska/nam Povrdina k:e:a :‘a'

Id posla sklenitve pogodbena povrsll.rj? Vrsta predmeta pravnega posla Obgina Ime KO enskarabadela| St. parcele zemljisca adratni
pogodbe cena zemljise stavbe (m2] meter
[m2] te/m2]

Zemljisce, na katerem je mogoce
graditi stavbo in je komunalno stavbno
654622 |113.05.2022| 115.000€| 632 opremljeno (prikljucki na vodo, CEUE | MEDLOG 1017/2 632 181,96 €

elektriko in neposredni dostop do zemljiste
dovozne poti)
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
634815 |24.01.2023| 73.300€| 1.000 | B2C1 stavboinjedelnokomunaino | oy | veniog | STBVEMO | o0 1000 | 7330
opremljeno ali komunalno zemljisée
neopremljeno
Zemljisce, na katerem je mogoce stavbno
689706 |102.02.2023( 105.000€| 1.030 graditi stavbo in ima gradbeno CEUE | MEDLOG .y | 1149/15 1.030 101,94 €
dovoljenje zemljisce
Zemljisce pod stavbo ali drugo stavbi
ali delu stavbe pripadajoce zemljisce stavbno

741803 | 04.04.2023 2.100€ 22 (zemljis¢e pod stavbo, dvorisce, CEUE | MEDLOG 1713/2 22 95,45 €

dovozna pot, vrt, zelenica, zemljisce
stanovanjski atrij in podobno)
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno k | stavbno
745995 |06.07.2023| 375.114€| 4277 | &eCT s@vvoinjedemokomunaine | cp e | \EpLOG Lo | 2543 101 87,70€
opremljeno ali komunalno zemljisce
neopremljeno
i i stavbno
Zemljisce, na ka‘telr“evm jecesta ali CEUE | MEDLOG one 2545 1.165
parkirigée zemljisce
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno ki | stavbno
graditi stav .o |nJe' elnokomunalno | o o | (e oG one 2548 696
opremljeno ali komunalno zemljisée
neopremljeno
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno k I stavbno
graditi stav .o |nJe' elnokomunalno | o (o | (e o PN 2549 582
opremljeno ali komunalno zemljisce
neopremljeno
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno ki | stavbno
graditi stav .o |nJe' elnokomunalno | o (o | (e o PN 2550 634
opremljeno ali komunalno zemljisce
neopremljeno
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno k I stavbno
graditi stav .o |nJe4 elnokomunalno | o\ | (e o PN 2551 590
opremljeno ali komunalno zemljisce
neopremljeno
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce
diti stavbo in je delno k I stavbno
graditi stavl .o |nJe4 elnokomunalno | o\ | (e o PN 2552 509
opremljeno ali komunalno zemljisce

neopremljeno
Tabela 5: Izvrsene prodaje primerijivih zemljis¢, vir: GURS: evidenca trga nepremicnin
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Ocenjevano Primerljive prodaje
Elementi prilagoditve miise
zemjisce Zemijisée 1 Zemijisée 2 Zemijisde 3 Zemijisce 4 Zemijisée 5
Prodajna cena na m2 181,96 € 73,30 € 101,94 € 95,45 € 87,70 €
Casovna prilagoditev 5%
Datum prodaje 13.05.2022 24.01.2023 02.02.2023 04.04.2023 06.07.2023
26.09.2023
Faktor ¢asovne prilagoditve 1,07 1,03 1,03 1,02 1,01
Cena zemljiS¢a/m2 s €asovno prilagoditvijo 194,45 € 75,76 € 105,24 € 97,74 € 88,69 €
Pogoji prodaje prosti trg prosti trg prosti trg prosti trg prosti trg
prosti trg
Faktor prilagoditve za pogoje prodaje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Cena zemljiS¢éa/m2 s prilagoditvijo za pogoje prodaje 194,45 € 75,76 € 105,24 € 97,74 € 88,69 €
Lo kacij a Medlog, primerljiva slabsa primerljiva slab$a primerljiva
Faktor prilagoditve za lokacijo Moc 1,00 1,10 1,00 1,05 1,00
Cena zemljiS¢a/m2 s prilagoditvijo za lokacijo 194,45 € 83,34 € 105,24 € 102,63 € 88,69 €
Fizicne znacilnosti
* Oblika primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva
pravilna
Faktor prilagoditve za obliko 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
* Velikost 632 1030 22 4277 1006
611
Faktor prilagoditve za velikost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
* Dostop primerljiv primerljiv primerljiv primerljiv primerljiv
zagotovlien
Faktor prilagoditve za dostop 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
* Topografija, lega ravnina, blaga primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva
Faktor prilagoditve za topografijo in lego brezina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
* Omejitve varovanih obmocij in nosilnosti temeljnih tal primerljivo primerljivo primerljivo primerljivo primerljivo
Faktor prilagoditve za varovana obmocja in temeljna tla 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
* Namembnost in razvitost zemlji§¢a za gradnjo objektov| siavbno zemiisze boljsa boljsa boljsa boljsa boljsa
Faktor prilagoditve za namembnost in razvitost brez veljavnega PIA 0,55 0,75 0,65 0,70 0,70
* Komunalna opremljenost delno komunalno primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva
Faktor prilagoditve za komunalno opremljenost opremjeno 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Komulativni faktor prilagoditve za fizi¢ne znacilnosti 0,5500 0,7500 0,6500 0,7000 0,7000
Cena zemljiS¢a nam2 s prilagoditvijo za fizicne znacilnosti 106,95 € 62,50 € 68,40 € 71,84 € 62,08 €
Ponder 20% 20% 20% 20% 20%
Indikativna vrednost na m2 zemljis¢a 74,35 €
Indikativna vrednost zemljiséa 45.430 €

Tabela 6: Izracun prilagojenih cen primerljivih stavbnih zemlji$¢ in indikacija vrednosti ocenjevanih stavbnih zemljiS$¢
po nacinu trznih primerjav

5.1.2 Ocena vrednosti stroskov komunalne opreme

Komunalni prispevek je potrebno placati ob&ini pred izdajo gradbenega dovoljenja za obstoje¢o
komunalno opremo. Ker gre za nedovoljene objekte vrednosti komunalne opreme pri oceni
vrednosti nepremicnin ne upostevam.

5.1.3 Ocena vrednosti sestavin zemljiSca

o Nadomestitvena vrednost lesene stavbe za ob€asno bivanje

Nadomestitveno vrednost lesene stavbe za ob&asno bivanje ocenjujem v viSini 800 €/m2 neto
tlorisne povrsine in znasa:

€
31,4m2 * 800,00— = 21.980 €
m2

e Nadomestitvena vrednost pomozne stavbe za letno kuhinjo

Nadomestitveno vrednost pomozne stavbe za letno kuhinjo ocenjujem v viSini 60%
nadomestitvene vrednosti lesene stavbe za obCasno bivanje, kar znasa 480 €/m2 racunske neto
tlorisne povrSine in znas$a:
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€
9,8m2 * 480,00— = 4.704 €
m2

Nadomestitvena vrednost lesene lope

Nadomestitveno vrednost lesene lope v viSini 75% nadomestitvene vrednosti lesene stavbe za
obCasno bivanje, kar znasa 600 €/m2 racunske neto tlorisne povrsine in znasa:

€
12,4m2 * 600,00— = 7.440 €
m2

Nadomestitvena vrednost zunanje ureditve

Nadomestitveno vrednost zunanje ureditve ocenjujem v visini 15% nadomestitvene vrednosti
stavb in znasa:

(21.980 € + 4.704 € + 7.440 €) * 15% = 5.119 €

Ocenitev obsega poslabsanj in zastarelosti
Fiziéno poslabsanje stavbe
Odstotek fizicnega poslabsanja izraCunam po enacbi:

dejanska (efektivna)starost
*

FP = PDU 100
FP = odstotek fiziCnega poslabsanja elementov stavbe
PDU = pricakovana doba uporabnosti elementov stavbe
Dejanska starost = PDU — preostala doba koristnosti

Funkcionalna zastarelost stavbe

Funkcionalna ali notranja zastarelost pomeni, da je nekaj v stavbi ali na njej zastarelo, Ceprav
lahko $e povsem dobro deluje, vendar pa ne ustreza sodobnim standardom. Razlog so lahko
pomanijkljivosti ali pretiravanja (pretiran nadstandard). Upostevam funkcionalno zastarelost
vseh stavb v viSini 50% zaradi nedovoljene gradnje, ki je glede na veljavne prostorske akte in
veljavni Gradbeni zakon ni mogocCe legalizirati, pa tudi zaradi neprimerne namembnosti stavb
na konkretni lokaciji, kjer je v neposredni blizini v gradnji nova soseska ve€stanovanjskih stavb
in tudi novih individualnih his. Slab$i standard obdelave nekaterih prostorov stavb je ze
upostevan s faktorjem racunske neto tlorisne povrsine.

Ekonomska zastarelost stavbe

Ekonomska, gospodarska ali zunanja zastarelost je posledica dejavnikov okolja. To so na
primer prometne ulice, industrijski obrati, smeti§€a, naravne nesree. Ekonomske zastarelosti
v konkretnem primeru ni.

Nadomestitvena | Dejanska | Pri€akovana doba
Postavka Delez vrednost starost uporabnosti Zastaranje

FIZICNO ZASTARANJE

Lesena stawa za obCasno bivanje 100% 21.980€| 16 50 7.034 €
Letna kuhinja 100% 4704 €| 15 40 1.764 €
Lesena lopa 100% 7.440€] 30 50 4.464 €
Zunanja ureditev 100% 5119€| 20 40 2.559 €
FIZICNO ZASTARANJE SKUPAJ 15.821 €
FUNKCIONALNO ZASTARANJE 10.431 €
EKONOMSKO ZASTARANJE 0€
SKUPAJ 26.252 €

Tabela 7: Izradun vseh vrst poslabSanj
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5.1.4 Indikacija vrednosti nepremicnin

Postavka Vrednost
Vrednost stavbnega zemljiS€a 45.430 €
Nadomestitvena wednost lesene stavbe za ob&asno bivanje 21.980 €
Nadomestitvena wednost pomozne stavbe za letno kuhinjo 4704 €
Nadomestitvena wednost lesene lope 7.440 €
Nadomestitvena wednost zunanje ureditve 5.119 €
ZmanjSanje wrednosti zaradi vseh wst poslab3anj -26.252 €
Indikativna vrednost nepremiénine po nabavnovrednostnem na¢inu 58.421 €

Tabela 8: Izracun indikativne vrednosti nepremicnin

Postavka Vrednost
Vrednost stavbnega zemljiS€a 45.430 €
Sedanja wednost lesene stavbe za ob€asno bivanje 7.473 €
Sedanja wednost pomozne stavbe za letno kuhinjo 1.470 €
Sedanja wednost lesene lope 1.488 €
Nadomestitvena wednost zunanje ureditve 2.559 €
Indikativna vrednost nepremiénine po nabavnovrednostnem naéinu 58.421 €

Tabela 9: Sedanja vrednost nepremicnin

5.2 Uskladitev in kon€na ocena vrednosti nepremicnin

Ocenjena vrednost nepremicnin je brez stroSkov prodaje in brez prilagoditev za kakrSne koli

Konéno trzno vrednost nepremicnin ocenjujem na 26.9.2023 v viSini

58.400,00 €.

davke, ki jih mora ena ali druga stranka placati zaradi prenosa lastninske pravice.

Ocenjujem, da je trzna vrednost idealnega deleZza 2 nepremicnin manjSa za 10% od vrednosti

celote nepremiénin in znasa:

6

1
58.400 € * > *90% = 26.280,00 €

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Pri svojem najboljSem poznavaniju in prepri¢anju izjavljam:
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Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSQV) brez odstopanja od njihovih dologil.
Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Slovenskim poslovno finanénim standardom 2 (SPS-
2): Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (UL RS, §t. 106/13) in v skladu s Hierarhijo
pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/10, 91/12, 2/15).
Imam potrebno znanje in izkuSnje za izvedbo ocene vrednosti predmetnih nepremicnin.
Ocenjevanje vrednosti je izvedeno objektivno in nepristransko.
Pridobila sem vse informacije, ki bistveno vplivajo na oceno vrednosti ocenjevane
nepremicnine.
Informacije in podatki, uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine, so preverjeni v
skladu z moznostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, da so tocni.

Analize in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in pogoji, opisanimi v porodilu.
Nepremiénino, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, sem si osebno ogledala.

Pri izdelavi naloge mi ni nihée dajal pomembne strokovne pomoci.




¢ Nimam sedanijih ali prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in sem
nepristranska do oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva.

e Sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih nismo opravljali storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti.

o Plagilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrdnegakoli poslovnhega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega

porocila.
T "f\ Helena Colari¢ Pritekelj
CARRATON ) enilec za gradbenistvo
/""_/r‘:}-
2
\:‘ v..-"
\\\/-.“‘4‘ SKOFJ
Vojnik, 4.10.2023 N\
\‘»‘
Priloga:

e Lokacijska informacija
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MESTNA OBCINA CELJE

CENNEP

Arclin 29a

3211 Skofja vas

Stevilka: 3512-854/2023

Datum:

8.9.2023

Helena Colaric Pritekelj, s.p.

LOKACIJSKA INFORMACIJA

ODDELEK ZA OKOLJE IN
PROSTOR TER KOMUNALO
Trg celjskih knezov 9

3000 Celje

T 03 42 65 600

F 03 42 65 632

prostor@celje.si

www.celje.si
DS 56012390

1. ZEMLJISKA PARCELA, ZA KATERO SE IZDA LOKACIJSKA INFORMACIJA

Sifra in ime katastrske ob&ine: 1076 Medlog

Stevilka/e zemljiske parcele/parcel: 1176/2

2, NAMENSKA RABA PROSTORA

< Oznaka
St. Oznaka : :
namenske | Naziv namenske rabe Opis namenske rabe
parcele | EUP el
1176/2 / stavbno zemljisce 90201-stanovanjsko

obmocje s spremljajoc¢imi
dejavnostmi in objekti
druzbenega standarda -
strategija razvoja

i VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI

ureditvenih pogojev za obmocje
Babno (Uradni list SRS, st. 36/88,
Uradni list RS, $t. 70/08, 80/09-
Tolerance PUP, 80/09-OPPN Babno I,
61/10-OPPN Babno LKS, 34/12-OPPN
Babno 1I, 43/14-OPPN Babno v,
54/14 OPPN Babno il in 96/15)

St. . Veljavni prostorski akti Prostorski akti v pripravi
parcele
1176/2 Odlok o sprejetju prostorskih | Ob&inski prostorski nacrt (Sklep o

13/09)

pripravi Obcinskega prostorskega nacrta
Mestne obcine Celje, Uradni list RS, &t.




[ Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in oblina namenske rabe
prostora e ni dolocila v skladu z njim.

St. parcele: , pravna podlaga: Izberite element..

4, ZACASNI UKREPI

Vzpostavitev in €as

§t. ¢ 0 . v
parcele Vrsta zacasnega ukrepa Pravna podlaga trajanja zaCasnega
ukrepa

5. PREDKUPNA PRAVICA

X Zemljiska parcela se nahaja v obmo¢ju predkupne pravice obcine.

St. parcele: 1176/2, pravna podlaga: Odlok o predkupni pravici Mestne obcine Celje
(Ur. list RS, st. 45/03)

] Zemljiska parcela se nahaja v obmocju predkupne pravice drzave, ki je bila
ustanovljena v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostora.

St. parcele: , pravna podlaga: Izberite clement.

7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

[0 Zemljiska parcela se nahaja v obmodju, na katerem je treba pridobiti soglasje za
spreminjanje meje parcele.



St. parcele: , pravna podlaga:

X Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

8. PRAVNI REZIMI

St. Pravni reZim Pravna podlaga

parcele

1176/2 varovalni pas zbirne mestne Celjski prostorski plan, Odlok o razglasitvi
ceste, kulturnih in zgodovinskih spomenikov na

Arheoloska dediscina K2.04 Celje obmocju obcine Celje (Uradni list SRS, st.
- Arheolosko najdisce Celje (56) 28/86, Uradni list RS, 5t. 15/90 in Uradni
list RS, st. 1/92 in 16/19)

[ Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA

X Izsek graficnega dela prostorskega akta: Izrez iz prostorskega plana, M 1:5000
L] Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

10.  PRILOGA: PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI

O Prostorski izvedbeni pogoji iz prostorskega akta: /
Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

PLACILO UPRAVNE TAKSE

U Placana upravna taksa.

Opozorilo: Izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremicnin uveljavljen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni uveljavijena
nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravil:

Simon Korazija, u.d.i.a. mag. Miran Gajsek

svetovalec vodja oddelka
Vrociti:
e 2x naslovnik
e arhiv
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IZREZ 1Z SPREMEMB IN DOPOLNITEV PROSTORSKIH SESTAVIN DOLGOROCNEGA PLANA OBCINE CELJE ZA
OBDOBJE 1986-2000 IN SREDNJEROCNEGA DRUZBENEGA PLANA ZA OBDOBJE 1986-1990 ZA OBMOCJE
MESTNE OBCINE CELJE

CELJSKI PROSTORSKI PLAN

Odlok objavljen v Uradnem listu RS 3t. 86/01
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Obmogja zidanic :’ Povrsine za stanovanjsko gradnjo in
spremljajoce dejavnosti

: Vetnamenski gozd

spremljajoce dejavnosti - strategija razvoja
Transport, skladi$ca (STC, Interport, = 2 ; £l !

Gozd s posebnim namenom :l Obstojedi zaselek ali stavbisce m Povrsine za stanovanjsko gradnjo in

T || Varovalni gozd Zeleznigki terminal) D Obmo¢je proizvodnih, servisnih in
- — s o gospodarskih dejavnosti
|. obmogje kmetijskih zemljis¢ Javne sluzbe (Solstvo, zdravstvo, uprave, = . i =
javne sluzbe) m Obmogje proizvodnih, servisnih in
1. obmogje kmetijskih zemljis€ gospodarskih dejavnosti - strategija razvoja
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