(L

VS0158066
Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno stroko Opr. §t. 3688 1 104/2022
Sodna cenilka za kmetijska zemlji¥¢a in gradbena zemljis¢a
OKRAJNG SODISCE NA VRHNIK)
29 -08- 2023
PREJETCO
POROCILO O VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINI,

ZEMLIJISCU S STANOVANIJSKO STAVBO PAPLERJEVA ULICA 26
V OBCINI BOROVNICA, VPISANI V ZEMLJISKO KNJIGO PRI
K.O. BOROVNICA -2004: PARCELA 2004 274/1, DO 1/2 IN DO 1/2

Lastni$tvo pravic na dan ocenjevanja:
do 1/2
, do 1/2

Naroénik:
Okrajno sodis¢e na Vrhniki, Cankarjev trg 8, 1360 Vrhnika
Opr. §t. 3688 1 104/2022

V Ljubljani, 23. avgust 2023



Sodna izvedenkd in cenilka za gradbeno stroko Opr. §t. 3688 1 104/2022

ceyy

Okrajno sodis¢e na Vrhniki
Cankarjev trg 8, 1360 Vrhnika
Opr. 5t. 3688 1 t1()4/2022

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINI,
ZEMLJISCU S STANOVANJSKO STAVBO PAPLERJEVA ULICA 26
V OBCINI BOROVNICA, VPISANI V ZEMLIJISKO KNJIGO PRI
K.O. BOROVNICA - 2004: PARCELA 2004 274/1, DO 1/2 IN DO 1/2

LastniS$tvo pravic na dan ocenjevanja:
; L do 1/2
} | do 172

V naravi je népremiénina, parcela 2004 274/1, stavbno zemljis€e s stanovanjsko stavbo
Paplerjeva ulica 26 v ob¢ini Borovnica. Nepremi¢nina ima dostop z javne povrSine.

Predmet ocenjevanja vrednosti: lastninska in solastninska pravica v lasti dolznikov, do 1/2 in
do 1/2.

Namen vrednotenja:

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodi$¢a na Vrhniki, opr. $t. 3688 1 104/2022,
zaradi ocenitve trzne vrednosti pravic na nepremicnini v izvr$ilni zadevi opr. §t. 3688 1
104/2022. Cilj. porocila je ocena trzne vrednosti ob upoStevanju Mednarodnih standardov
ocenjevanja erdnosti', Zakona o izvr$bi in zavarovanju in sklepa sodis¢a opr. §t. 3688 |
104/2022, ob |upostevanju predpisov s podroja varovanja podatkov, kar predstavlja

odstopanje od MSOV.

Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda od zunaj in dostopnih podatkov
o nepremiéninah in o trZznih razmerah v regiji, ob upo$tevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastnistva.

Oceno trzne vrednosti lastninske pravice na nepremi¢nini pri k.o. Borovnica — 2004
zaklju¢im z upoStevanjem rezultatov ocenjevanja vrednosti po na donosu zasnovanem
nacinu in zna$a po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja:

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/1 390.371,00 EUR

Ocenjena vred[nost solastninske pravice do 1/2 ob predpostavki prodaje nepremicnine na
trgu kot celote:

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/2 195.186,00 EUR

Stavba je ob ogledu vseljena z najemnikom.

! Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2022, v nadaljevanju MSOV



Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upoStevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejsi vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da !se morebitni pravni posel izvr$i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in

oy

Cenitev sem pripravila na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevala sem
MSOV.

Ljubljana, 23. 8. 2023
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Ocenjena vrednost je pri upo§tevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnej3i vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval, da

se morebitni pravni posel izvrsi po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.

Porotilo je izdelano dveh tiskanih izvodih, en izvod, s prikritimi osebnimi in drugimi varovanimi podatki, je za naro€nika ocenjevanja

vrednosti, en tiskan izvod pa ostane v arhivu cenilke.

Porotilo je izdelano po sklepu sodi3¢a v izvrsilni zadevi, v zvezi z Zakonom o izvr3bi in zavarovanju. Kakrina koli uporaba porotila, ki ni

v skladu z namenom porotila in je izven ¢lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvr$bi in zavarovanju ni dopustna brez moje pisne
privolitve. Namen ocenjevanja vrednosti: v izvr3ilnem postopku, v skladu s &¢lenom 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrbi in

zavarovanju. Kopiranje in raz§irjanje porotila ni dovoljeno.



1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga
Ogled nepremiénine, pridobitev dodatne dokumentacije in ocenitev trzne vrednosti
solas’minskegavl deleza dolznika Roberta Popovi¢a do 1/2 in solastninskega deleza dolznika
Borisa Popoviga do 1/2 pri nepremi¢nini z ID znakom:
parcela 2004 274/1, do 1/2 in do 1/2,

I po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja.
Pri ocenjevanju vrednosti je potrebno upodtevati vsa morebitna bremena in zasedenost
objekta. Pri dcenjevanju vrednosti je potrebno upostevati zmanjianje vrednosti, ¢e na
nepremicninah obstojijo pravice iz 174. ¢lena Zakona o izvr$bi in zavarovanju, ki po prodaji
ne ugasnejo.
Upostevam ML:dnarodne standarde ocenjevanja vrednosti? in Zakon o izvr$bi in zavarovanju
(Ur. list 3/2007, Z1Z-UPB4, s spremembami) in posebne pogoje, ki jih nalaga sklep sodisa
opr. §t. opr. §t.i 3688 1 104/2022.

1.2 Vrsta pravice solastninska in lastninska pravica v izvrsilnem postopku
1.3 LastniStvo , do 1/2
| , do 1/2

1.4 Naroénik cenitve Okrajno sodi$¢e na Vrhniki, Cankarjev trg 8, 1360 Vrhnika
1.5 Namen ocenitve izvr3ilna zadeva opr. it. 3688 I 104/2022

1.6 Podlaga 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

¢emer sta strarllki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 25. 7. 2023, z zacetkom ob 8 uri in 21. 8. 2023 z
zacetkom ob 16 uri

1.8 Datum ocenjevanja vrednosti  23. 8. 2023

1.9 Datum Poroéila 23.8.2023

1.10 Identifikacija nepremi¢nine (vir: Gurs RV in zemlji$ka knjiga):
Nepremi¢nina, zemljis¢e s stavbo Paplerjeva ulica 26 v ob¢ini Borovnica je vpisana v
zemljisko knjigo pri k.o. Borovnica — 2004:

parcela | 2004 274/1 vrsta dejanske rabe zemljis¢ 412 | m2 | ID 1249312
ni urejena poseljena zemljis¢a, tloris stavbe 48,8 | %
poseljena zemljis€a 51,2 | %

vrsta namenske rabe zemljis¢

l osrednja obmocja centralnih dejavnosti 100 | %

Nepremi¢nina ima dostop z javne povrsine.

2 Mednarodni sl;andairdi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2022 (v nadaljevanju MSOV)
IMSOV
l 5




Predmet ocenjevanja vrednosti: solastninska in lastninska pravica v lasti dolznikov, do 1/2 in
do 1/2.

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah v zemljiski knjigi v ¢asu ocenjevanjad, parcela
2004 274/1, 1D{1249312:

Plombe: /
LastniStvo:

, do 1/2
,do 1/2

Podatki o izved:enih pravicah in zaznambah:
Pri nepremicnini, pri solastninskem delezu dolznikov do 1/2 in do 1/2, so v zemljiski knjigi

vknjiZene §tiri hipoteke, tudi z zaznambo izvrSbe in pravica prepovedi odtujitve.

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

Sem sodna izvedenka in cenilka za gradbeniStvo, podpodro¢je gradbeni objekti, stavbna
zemljis€a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje. Sem sodna cenilka za
kmetijstvo — kmetijska zemlji§¢a in gradbena zemlji$€a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva
za pravosodje.

Porocilo je bilolizdelano po Sklepu Okrajnega sodi$€a na Vrhniki, opr. §t. 3688 1 104/2022,
zaradi ocenitve trzne vrednosti lastninske in solastninske pravice na nepremi¢nini v izvrsilni
zadevi opr. $t. 3688 1 104/2022.

Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljucena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana z nameravanimi uporabniki porocila.

1.12 Narava in vir informacij, ki jih upoStevam in se nanje zanesem

o ZK izpiski, iipiski katastra nepremicnin in GJI;

e Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Borovnica (Uradni list RS, §t. 52/14 s
spremembami);

 https://pis.eprostor.gov.si/pis-gr-jv/tematika/116;

 podatki portala PISO in PIS;

e podatki portallov Atlas okolja, Geopedia, e prostor GURS PREG;

o Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS §t. 106/2010, s spremembama);

e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2022 (v nadaljevanju
MSOV),

¢ Slovenski pdlslovnoﬁnanc':ni standard 2 (Ur. list RS §t. 48/18 s spremembami);

Zakon o izvr$bi in zavarovanju (Ur. list RS §t. 3/2007, Z1Z-UPB4 s spremembami);

Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju (Ur. list RS 8t. 72/06 s spremembami);

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3, Ur. list RS §t. 199/2021);

Zakon o katastru nepremicnin (Ur. list RS §t. 54/21);

Zakon o cest:,ih (Uradni list RS, §t. 1132/22 s spremembami);

Gradbeni zakon (GZ-1, Uradni list RS, §t. 199/21 s spremembami);

Porocilo o slovenskem trgu nepremic¢nin za leto 2022, Marec 2023, GURS;

Informacije iz nepremi¢ninskih agencij, analize nepremi¢ninskega portala SLONEP, net;

strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko

(SICGRAS) in Vestnik;

e © ¢ o o o o o

% vir: zemlji¥ka knjiga, né dan ocenjevanja



» strokovna gréiLdiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR;

e Lastni arhiv.

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremi¢nine in navodila za sodne izvedence in cenilce.
\

1.13 Posebni ohejiWeni pogoji in posebne predpostavke
Zaradi nameravane uporabe porocila z objavo so osebni in drugi varovani podatki v izvodu

porodila, ki ga prejme naro¢nik, prikriti, kar predstavlja odstopanje od MSOV.
\

Poro¢ilo ni namenjeno racunovodskemu porocanju. Poro¢ilo ni namenjeno poslovnim
odlogitvam. Porogilo ni namenjeno uporabi za potrebe davénih postopkov. Velja samo
originalno podpisani in Zigosani izvod cenilnega poro€ila. Izvod cenilnega porodila za
naro¢nika je izdelan ob upoStevanju predpisov s podro¢ja varovanja podatkov, kar
predstavlja odstopanje od MSOV. Obves&anje naro¢nika dologa sklep sodista v zadevi.
UpoStevam pod%ltke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost, tudi glede
informacij o povr3ini zemlji3¢, stavb in delov stavb.

Lastnistvo na n“epremiénini sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige. Zemljisko
knjizno stanje sem preverila v obsegu javnega dostopa v zemljidki knjigi in je povzeto v
tocki 1.10. V zemljiski knjigi niso vknjiZene zaznambe urejanja prostora.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v &asu izdelave porogila. Ne
prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremiénini, na katere nisem bila
opozorjena. Pre’gipostavljam, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje z
nepremicnino.

Poro¢ilo ni namenjeno radunovodskemu poro¢anju. Obves¢anje narotnika dolo¢a sklep
sodi$¢a v zadevi.

Lastninska in solastninska pravica na nepremiénini sta ovrednoteni kot prosti oseb, stvari in
bremen, ob upostevanju pogoja doloéb Zakona o izvrsbi in zavarovanju in ob upostevanju
sklepa sodisca, h(l je dolodil obseg dela, nalogo. Stavba je ob ogledu vseljena, eden od
dolznikov pove, ida v stavbi Zivi najemnik.

Ogled: DolZnika sem vabila s pisnim vabilom in ga, od zunaj, izvedla 25. 7. 2023, z za¢etkom
ob 8 uri. Eden od dolZznikov mi je kasneje omogo¢il lahko ogled notranjosti stavbe, ogled
notranjosti stavbe sem izvedla dne 21. 8. 2023 z zacetkom ob 16 uri. Pridobila sem podatke
javnih evidenc o nepremi¢nini. Ocenjujem, da podatki zadostujejo za ocenitev vrednosti pravic
v izvr$ilnem postopku.

1.14 Omejitve 1{1p0rabe, razSirjanja ali objave

Predvidena uporaba ocene vrednosti: Poroilo je namenjeno izvrSilnemu postopku
Okrajnega sodi$¢a na Vrhniki, v postopku opr. 5t 3688 1 104/2022, za podan namen in obseg
dela in je zaupno za cenilko/izvedenko in naro¢nika ter dolznika in upnike v postopku in
imetnike predkupnih pravic po ZIZ. Ni namenjeno kupcem v postopku prodaje na drazbi, ni

namenjeno poslo“vnim odlog¢itvam. Tretjim osebam ne odgovarjam.

Lastniki tega poloéila ali kopije poroc¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
poro¢ila za drug namen, ali ga uporabili za drug namen brez moje pisne privolitve.



Predvideni uﬁorabnik ocene vrednosti: naro¢nik, za potrebe izvrSilnega postopka, 2.

odstavek 178 €lena Zakona o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ). Zaradi nameravane uporabe
porocila z objévo so osebni in drugi varovani podatki v porocilu prikriti, kar predstavlja
odstopanje od MSOV

V poro€ilu so dporabljeni podatki portalov, baz podatkov Trgoskop, Cenilec in Gurs Preg in
RV, ki vsak zase izrecno doloajo uporabo, obdelavo in objavljanje podatkov v skladu s
pogoji upravljavcev baz podatkov.

2 OPIS NEi’REMIéNINSKEGA TRGAS

V letu 2022 je bilalna slovenskem nepremigninskem trgu Ze drugo leto zapored doseZena nova rekordna raven
cen, Stevilo sk]en_]e‘mh kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo za 5 do 10 odstotkov, kar kaZe na postopno
ohlajanje trga Ste\}llo transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je zmanj$alo v vseh najvedjih mestih,
najvecje pa je b1101 zmanj3anje v Ljubljani, kjer se _|C obcuten upad prodaje stanovanj v ved&stanovanjskih
stavbah priCel Ze Konec leta 2021. Nadaljevala se je visoka rast cen nepremicnin. Rast cen stanovanj v
vetstanovanjskih stavbah in zemljise za gradnjo stanovanjskih stavb je bila ponovno rekordna, medtem ko so
cene stanovanjskih H1§ zrasle nekoliko manj kot v letu 2021.

Cene stanovanj so vlprimerjavi z letom 2021 zrasle za 19 %, cene zemlji¢ za gradnjo stanovanjskih stavb 17
%, cene hi§ pa za 121%. V primerjavi z letom 2015 so bile v 2022 v Sloveniji cene stanovanj visje Ze za 90 %,
cene his za okoli 55 %, cene zazidljivih zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 %.

Stanovanjske nepremlémne'

Stanovanja v veéstanovanjsklh stavbah: Cene stanovanj na letni ravni so $e najvi§je v Ljubljani, v zadnjem
Cetrtletju, prvi€ po leth 2017, si jih prehitele cene na Obali.

Tabela: Cene in lastngstl prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO JuZna okolica Ljubljane, po lokalnih
analiti¢nih obmoéjlh leto 2022

Welkost | Cens €/ | Cena €7 | Cena €7 | Leto | Uporabra
ANALITIENO OBMOCIE VEOTea | @ parondy { (madiana) | (75. percend) | 20radive | povriing
| tmedisna) | (medians)
TAO JUZNA OKOLICA LIUBLIANE | w1 | 2540 | 3060 | 3se0 | 1904 54
LAD GROSUPLIE, SMARJE S i 33 | 2150 | 3100 | 3660 | 2004 ¢
LAO LOGATEC, KALCE i 30 | 2410 2830 | 320 | 1984 55
LAO VRHNIKA | 28 | 210 | 3w | 3520 | e a5
LAQ LAVRICA, $£OFLICA i 20 3260 3580 4080 2009 69
LAO VISNJA GORA IVANCNAGORICA | 17 | 2210 | 2580 | 289 | 2002 5
LAO JU2NA OXOLICA LIUBLIANE BREZ va e | 2540 2920 | 3300 | 988 4
KRAJY vir in vir legende: GURS

|
Srednja cena prodanih stanovanj v Ljubljani (3.950 EUR/m2) je bila v 2022 v primerjavi z letom 2021 sicer
visja za 540 evrov na kvadratm meter, srednja cena na Obali (3.770 EUR/m2 ), ki vklju&uje tudi Koper, Piran,
Portoroz, 1zolo in Anka;an pa kar za 720 evrov. Na tretjem mestu po ravni cen stanovanj je bilo lani Alpsko
turistitno obmocje (srednja cena 3.580 EUR/m2), ki vkljuduje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmogje
Bohinjskega jezera. Nad slovenskim povprejem so bile v 2022 e srednje cene prodanih stanovanj na obmo&ju
Severne okolice L]ubljane ki vkljutuje tudi Medvode, Domzale in Kamnik (3.120 EUR/m2), na obmogju
Juzne okolice Ljubljane ki vkljuéuje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec (3.060 EUR/m2), ter v Kranju z
okolico (2.890 EUR/m2) Nekoliko pod slovenskim povpregjem so bile cene stanovanj na obmogju Gorenjske
(brez Kranja in podalpskih turisti&nih krajev), ki vkljutuje tudi Skofjo Loko, Radovljico, TrZi¢ in Jesenice, kjer
je bila srednja cena 2.310 EUR/m2 . Tik za njim pa obmod&ji Novega mesta z okolico (ki vkljuéuje tudi
Trebnje) in Nove Gorice z Vipavsko dolino in Gorigkimi Brdi (ki vkljutuje tudi Ajdovi&ino), kjer je bila
srednja cena stanovanja énaka 2.230 EUR/m2. Najcenej$a stanovanja so bila v Beli Krajini, kjer pa je srednja
cena stanovanja (1.100 EUR/mZ) prvi¢ prebila mejo tiso¢ evrov na kvadratni meter. Pod mejo 1.200 EUR/m2
je bila le e srednja cena s\tanovam v Prekmurju (1.140 EUR/m2).

T

Svir: Poroéilo o slovenskem trgu"nepremiénin za leto 2022, Marec 2023, GURS



Stanovanjske hiée!;: Cene so v 2022 dosegle novo zgodovinsko rekordno vrednost. Srednja cena hie s
pripadajoCim zemlji$¢em je leta 2022 zna3ala 132.000 evrov in je bila v primerjavi z letom prej visja za 22.000
evrov, pri Cemer so se v povpredju prodajale dve leti mlajde hise, ve&je za 11 kvadratnih metrov in z enako
velikim pripadajoéim zemlji§em.

|

Tabela: Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundarnem trgu, TAO Juzna okolica Ljubljane, po lokalnih

analitiénik obmod&jih, leto 2022

. o Velikost {Cena € [Cena | Cena€ Leto Povriina | Powlina

ANALITIZNO OBMOLIE veorca | @spwceni® { (medina) | 75 pocanth | zgraciove [ hBe | zemista
{medians) | (resars) | gmedians)

TAO JUINA OXOLICA LUBLIANE 138 210.000 267.000 330.000 1990 166 640
LAQ JUZNA OKOUCA LIUBLIANE EREZ 82 182,000 245,000 318.000 1990 153 770
VECIH KRAJEV i
LAQ BREZOVICA, GORICE |‘ 16 260000 320,000 349.000 1987 226 470
LAO GROSUPLJE, SMARJE SAP ‘! 4 235.000 295000 341.000 1987 163 420 Vir in Vir legende: GURS

i

Po cenah hi$ na prvem mestu ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena cena prodane hige znasala 360.000
evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zvisala za 35.000 evrov. Na drugo mesto se je prebila Severna okolica
Ljubljane, kjer je sr‘,ednja cena zna$ala 300.000 evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno strukturo
prodanih hi§ raven ‘Icen Se na obmocju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in Alpskem turisti€nem obmog&ju
(270.000 evrov). Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot Ze leta 2021, $e srednja pogodbena cena v Juzni okolici
Ljubljane (267.000 evrov) in na obmogju Kranja z okolico (236.000 evrov). Na obmo&ju Maribora in Celja so
bile cene stanovanjs{kih hi§ podobne in $e vedno ostajajo v povpreéju za vet kot polovico niZje kot v Ljubljani.
Srednja cena prodane hiSe v Mariboru je bila lani 174.000 evrov, v Celju pa 165.000 evrov, s tem da so se v
Mariboru prodajale "v povprecju 2 leti starejde in 15 kvadratnih metrov manj$e hie, s 70 kvadratnih metrov
vecjim zemljis€em. Najcenejse ostajajo hiSe na ruralnih obmogjih, kjer so najcenej$a tudi zemljis&a za gradnjo
stanovanjskih hig. ¢ene hi§ so bile tudi v 2022 najniZje v Beli Krajini (srednja cena 65.000 evrov) in v
Prekmurju (srednja olena 68.000 evrov).

Najmlajde hise so sellani prodajale v okolici Ljubljane. V Juzni okolici Ljubljane je bilo srednje leto zgraditve
prodane hige 1990, v, Severni okolici Ljubljane 1983 in v Vzhodni okolici Ljubljane 1980. Najstarejie hise so
se tradicionalno prod‘aja]e na Krasu, kjer je bila srednja letnica zgraditve 1920.

Zemljista: Zemljista|za gradnjo stavb®

Srednja cena zem]ji;ﬁé za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2022 v Sloveniji znagala 53 EUR/m2 . V
primerjavi z letom 2021 se ni spremenila, kljub temu, da so cene zazidljivih zemlji§¢ na ravni drzave v letu
2022 rekordno zraslei‘in so, tako kot cene stanovanjskih nepremi¢nin, na zgodovinsko visoki ravni.

|
Tudi v letu 2022 so ¢ene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ostale dale¢ najvigje v Ljubljani, kjer jih je
bila ve¢ina prodanih Ipo ceni od 350 do 790 EUR/m2. Sledita Alpsko turisti¢no obmodje, kjer se je vetina
zemljiS€ prodala po ceni od 220 do 510 EUR/m2 in Obala, kjer se jih je ve&ina prodala po ceni od 170 do 330
EUR/m2. Precej nad $lovenskim povpre¢jem oziroma nad mejo 100 EUR/m2 so bile $e srednje cene v Severni
okolici Ljubljane, v Kranju z okolico in na Gorenjskem obmodju (brez Kranja in okolice in alpskih turisti¢nih
krajev), kjer se je sicer vetina zazidljivih zemljis¢ v 2022 prodala po cenah od 130 do 650 EUR/m2.

V Celju in Mariboru so bile tudi v 2022 cene zazidljivih zemlji§¢, tako kot cene stanovanjskih nepremi&nin,
zelo podobne, zemlji§<%a pa so se ve¢inoma prodala po cenah od 90 do 160 EUR/m2 . Kot obi¢ajno so bila lani
zemlji$¢a za gradnjo stanovanjskih stavb najcenej$a v Prekmurju, kjer so se veginoma prodala po cenah od 10
do 25 EUR/m2. Med Ihajcenejﬁimi so bili §e Bela Krajina, Slovenske Gorice in Zasavje, kjer so se zemljii¢a
vecinoma prodala po cenah od 25 do 40 EUR/m2.

|

|
I
|
|
i
|
¢ nezazidana stavbna zemljiﬁéa za gradnjo druZinskih hi3 in ve&stanovanjskih stavb, kot tudi Ze pozidana stavbna zemljid¢a, ki se kupujejo

z namenom nadomestne gradnje stanovanjskih stavb, ne glede na razli¢no komunaino opremljenost in upravno-pravni status zemljista
oziroma obstoj gradbenega dovoljenja

9
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Tabela: Velikost 'vzorca in mediana cen za stanovanja in hi$e na sekundarnem trgu ter zemlji$¢a za gradnjo

stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiti¢nih obmogjih, leto 2022
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Zemljis€a: Kmetijska zemljiS¢a: Kmetijska zemljid¢a pokrivajo okoli 35 odstotkov povriine Slovenije in
vrednostno predstavljajo okoli 6 odstotkov slovenskega nepremi¢ninskega fonda. Prodaja kmetijskih zemljis¢

je v Sloveniji: z javno objavo prodajnih ponudb, predkupno pravico imajo subjekti s statusom kmeta.

Tabela: Cene in povriine prodanih kmetijskih zemljid¢, po trznih analitiénih obmog&jih (TAO) in lokalnih

analiti¢nih’ obmocph (LAO), leto 2022
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Promet: Geografs'ka razporeditev prodaj kmetijskih zemljid¢ ustreza razporeditvi fonda kmetijskih zemljis¢ po
regionalnih obm&éjih. Najve¢ kupoprodaj kmetijskih zemlji3¢ je na Pomurskem obmo&ju, Kjer je gostota
kmetijskih zemlji§¢ najvetja. V obdobju od leta 2015 do 2019 je bilo _Pomurskem obmotju evidentiranih v
povpre€ju 30 % |vseh transakcij s kmetijskimi zemlji¢i. Sledila sta Stajersko (16 % deleZ) in Dolenjsko

obmotje (13 % delez). Razmeroma velika gostota kupoprodaj kmetijskih zemljis¢ je glede na majhnost

obmotja tudi na' Obalnem obmogju, medtem ko je obseg kupoprodaj na ostalih regionalnih obmocjih
razmeroma skromen.

Leta 2022 je bila|na ravni drzave srednja cena kmetijskih zemljis¢ brez trajnih nasadov 1,80 EUR/m2. V

primerjavi z letom 2021 se je zvifala kar za okoli 25 centov na m2. Srednja velikost prodanih zemlji3¢ je
znasala 3.300 m2.'!

.
3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE’

Nadini vrednot'enjasz

Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z MSOV je mogoce uporabiti tri

nacine ocenjevznja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja

vrednosti. |

1. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da
kupec za stedstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti
z nakupoﬂ ali z gradnjo oziroma izdelavo.

2. Nalin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

3. Na donosuizasnovan na¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrédnost kapitala.

|

Podlage vrednosti, definicije’:

Uporabim podlago trZzne vrednosti: TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi

voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja

vrednosti v poslujmed nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri

¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna najemnina Ilje ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
volinemu najemojemalcu pravico na nepremi¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemriih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trZenju," pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

|

Trzna vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnejdo uporabo. Najgospodarnej$a
uporaba sredstva lje tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogocta,
zakonito dopustna in finanéno izvedljiva. Najgospodarnejsa uporaba se lahko nanasa na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko druga&no vrsto uporabe. To je dologeno
glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil
pripravljen ponuditi. Toda najgospodarnej$a uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe
ali pa celo lahko pomeni redno likvidacijo.

Ocenjevanije Vredr'}osti je dejanje ali postopek doloanja ocene vrednosti sredstva ali
obveznosti z uporabo MSOV, veljavni od 31. 1. 2022.
|

7 vir: MSOV, veljavni od 31: 1.2022

8 vir: MSOV, veljavni od 31.,1. 2022

% vir: MSOV, veljavni od 31. 1. 2022
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Vrednost je presoja ocenjenega zneska ocenjevalca vrednosti v skladu z eno od podlag
vrednosti, dolo(‘:enih v MSOV 104 — Podlage vrednosti (v tem primeru trzne vrednosti).

Premisa vrednlgsti ali_predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavljena
uporaba opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razli¢ne podlage
vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati vec
premis vrednosti. Nekatere obi¢ajne premise vrednosti so:

a) najgospodarngj$a uporaba,

b) sedanja oz. obstoje¢a uporaba,

c¢) redna likvida(]:ija in

d) prisilna prode';ja.

Pravica na nepremicnini Jje pravica do lastni$tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljid¢a in

objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloceni povrsini zemlji¢a. Imetnik te
pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemlji¥¢em in
vsemi objekti| na njem, vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrsljivih omejitev;

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izklju¢nega posedovanja in razpolaganja z
dolo¢eno pO\Jrﬁino zemljiSCa ali objektov za doloCeno obdobje, npr. na podlagi dologil
najemne pogaddb; in/ali

¢) pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov, vendar brez pravice izkljuénega posedovanja
ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljid¢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 Casu lahko napacna 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 A{NALIZA LOKACIJE!"

Opis okolja in &lostopa: Nepremicnina, parcela 2004 274/1, je v Borovnici, na naslovu
Paplerjeva ulica 26. Do nepremicnine z glavne ceste Verd — Borovnica — Podpe¢ pripelje
Zalarjeva ulica, nato Paplerjeva ulica, nepremicnina leZi ob Paplerjevi ulici. Prikaz lokacije
nepremicnine je v prilogi.

Obcina Borovnilca lezi na jugozahodnem delu Ljubljanskega Barja. Dana3nje naselje
Borovnica se je razvilo iz starega naselja v kotu Ljubljanskega barja, v dolini Borovnis¢ice,
ki prehaja v barjahsko ravnino. Razvoj naselja je bil hiter v Sestdesetih in sedemdesetih letih,
pospesil se je v zadnjih dvajsetih letih z gradnjo za trg, tako stanovanjskih his§, kot blokov.
Razvoju naselja ni sledil razvoj infrastrukture. V starem delu naselja potekalo obnove stavb,
v obmodju naselja je ve¢ starejsih stavb v slabem stanju. V obmotju sta razvita gozdarstvo

in kmetijstvo. |

' vir: kataster nepremi¢nin, GJI, portal PIS, Atlas okolja, Geopedia, GURS-RV, podatki ogleda
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Kolektivna komunalna opremljenost (vir: kataster GJI, GURS): Elektri¢no omreZje,
omrezZje elektrPnsklh komunikacij, vodovodno omreZje, kanalizacija. Ceste naselja so ozke,
asfaltirane, le, posamezne ulice imajo urejene plo¢nike. Glavna cesta proti Vrhniki je
pretezno dvo;‘basovna, brez urejenih plo¢nikov. Naselje ima avtobusne in Zelezniske
povezave. i

Druzbeni delavmkl Osnovna 3ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti druzbenega

standarda in upravne institucije so v Borovnici, na Vrhniki, v Ljubljani.
i

i 4
5 OPIS IN }ANALIZA NEPREMICNINE

!
5.1 Namenslﬁa raba prostora’
|
Parcela 2004 274/1, ID 1249312, je stavbno zemljis¢e v obmocju podrobnejse namenske
rabe Osrednja obmocja centralnih dejavnosti z oznako CU v enoti urejanja prostora BOI,
podenota urejanja prostora BO1/38-OPPN
i

Druga varovanja in omejitve (vir: ob&inski prostorski plan, PIS, kataster GJI, registri
dedi¢ine, Atlas|okolja):

Varovalni pas obginske ceste in vodnega zemljis€a

Kulturna dcdlscma Ljubljana - Kulturna krajina Ljubljansko barje, Borovnica - Vagko
jedro, Borovmca Hisa Paplerjeva 26

Ekolosko pomembna obmocja: Osrednje obmocje Zivljenjskega prostora velikih zveri
Vodovarstvena obmocja: VB-5 Borovniski vriaj

Obmocje razreda“t srednje poplavne nevarnosti: obmo¢je razreda srednje poplavne nevarnosti

Potrdila o namenski rabi naro¢nik ni predlozil.

5.2  Opis nepremlcmne'z, parcela 2004 274/1, ID 1249312
Predmet ocenjcvhnja vrednosti: lastninska in solastninska pravica v lasti dolznikov, do 1/2 in
do 1/2. Nepremlénma ima dostop z javne povrsine.

i
Parcela 2004 274/1 je manjsa zemljiska parcela, stavbno zemljis¢e nepravilne oblike, v
naravi stavbisCe stavbe Paplerjeva 26, z manjSim dvori§¢em juzno, vzhodno in severno ob
stavbi. Parcela ni urejena parcela, glede na podatke grafi¢nega dela katastra nepremiénin je
verjetno, da stavba z ozkim pasom presega to parcelo in sega v parcelo 2004 271/1. Zahodni
del stavbe je tako tik ob meji s parcelo 2004 271/1, v obmocju katere niso urejene sluznosti
zaradi dostopanja1 in vzdrZevanja stavbe Paplerjeva 26. Ob ogledu obhod hise zato ni mogoc,
zaradi ograjenosti sosednje parcele. Dostop do parcele je s Paplerjeve ulice, del prednjega
dvori$¢a je na parceli 2004 271/1 tako, da je prednje dvoris¢e pregrajeno levo od vhoda v
stavbo. Ob stavbi; desno, je manjSa nasuta povrsina, za parkiranje vozila.

Stanovanjska sta\)ba Paplerjeva 26 je stara stavba, vpisana v reglster kulturne dedis¢ine z
eviden¢no dtevilko 13037': Borovnica - Hisa Paplerjeva 26, sinonim imena: Pri Bor$tniku:
»Nadstropna hi$a| kvadratnega tlorisa, pokrita z dvokapno streho. Fasade so &lenjene s

! vir: Odlok o ob¢inskem pirostorskem na¢rtu Obeine Borovnica (Uradni list RS, 3t. 52/14 s spremembami); https://pis.eprostor.gov.si/pis-
gr Jv/temanka/ 116; Atlas oko] lja; portal PIS;); parcela ni urejena parcela, natan¢nost poteka namenske rabe ureja odlok;

2 vir: kataster nepremnémn GlJ1, zemljiska knjiga, portal PISO in PIS, Atlas okolja, Geopedia, podatki ogleda od zunaj, pri opisu stanja
upositevam podatke javnih evndenc in podatke ogleda od zunaj, ob ocenjevanju vrednosti ne razpolagam s podatkom o izdanih upravnih
dovoljenjih, stanje v ev1denc1 nepremitnin se lahko razlikuje od dejanskega stanja
'* Vir: https://eid.gov. s:/#‘/enota/l 3037



profiliranimi delilnimi zidci in okenskimi okvirji. Kamnit portal ima letnico 1899. Ob hisi je
vrt.«, rojstna higa literarne zgodovinarke dr. Marje Bor$nik, s kamnitim portalom z letnico
1899, na fasadi‘[pa so raz¢lenjeni izstopajo¢i zidci in okenski okvirji, ob vhodu je vzidana
spominska plo§I a, odkrita 23. septembra 2006.

Stavba ima dve stanovanjski etaZi, pritlicna etaZza je delno polkletna, in nadstropje,
mansardno etaib in podstresje, s stanovanjsko namembnostjo (vir: GURS), leto izgradnje je
1899 (vir: GURS), v katastru nepremiénin so delno zavedene izvrene obnove. Tloris stavbe
je kvadraten. G;Lajena je masivno, klasi¢no v skladu s standardi obdobja gradnje. Vstop v
stavbo je v veZo v pritli¢ju, priblizno v ravni okoliskega terena. Izhod je izdelan $e na
severni strani, iz prizidka.

Predpostavljena} kvaliteta temeljev so kamniti pasovni temelji. Predpostavljena kvaliteta:
zidovi so opeéni, stropi leseni, nad kletjo in delom pritli¢ja ope¢ni oboki. Ostresje je leseno,
dvokapno, kritil?a je opecna, starejsa, potrebna obnove. Kleparski izdelki, Zlebovi in odtoki,
so izdelani. Dimnika sta zidana, potrebna obnove. Stavbno pohistvo je leseno, okna so,
Skatlasta, z zunanjimi okenskimi okvirji, ki so Ze bili obnovljeni, zunanja vrata so masivna,
lesena, notranja lesena, pleskana. Fasada je ometana in slikana, ¢lenjena s profiliranimi
delilnimi zidci in okenskimi okvirji, z zidarskimi okrasji. Fasada je bila obnovljena pred,
ocenjeno, dvajsétimi leti. Ob severni fasadi je prizidek, kot manjsi zimski vrt, enokapni,
enojna zasteklitelv na zidanih parapetih, v prizidku je ob strani urejeno stranisce.

Vstopimo v pritli¢je stavbe, iz predprostora, veze, v hodnik, ki poteka v smeri slemena
stavbe po celotlﬁi dolzini in vodi do prizidka. Ob hodniku so veéje sobe, stropi so visoki.
Tlaki so pretezno keramika, v sobah tudi parket. Ob zakljucku hodnika so, desno, pomozni
prostori, levo kiletna prostora, delna podkletitev, v enem od prostorov je pe¢ centralne
kurjave s cisternama za kurilno olje, prostori tega dela imajo betonske zaribane tlake in
grobo obdelane! stene. V nadstropje vodi dvoramno SirSe stopnis¢e. Kopalnica je velika,
obnovljena, sobe so vegje, pretezno z obnovljenim parketom, ometanimi in slikanimi
stenami, ometanimi in slikanimi stropi. V sobah so lonCene peci. Stopnid¢e vodi Se v
mansardno podstresje, kjer so sobe in dodatne sanitarije. Tlaki so delno parket, delno deske,
delno tlaki iz umetnih mas, stene in stropi so ometani in slikani. PodstreSje stavbe ni
izdelano. Lastniki posamezne prostore postopno obnavljajo z zamenjavo ali obnovo tlakov, s
pleskarskimi del&i. Z ureditvijo prostorov mansarde vzdolz vzhodne in zahodne fasade bodo
lahko pridobili nove uporabne povrsine.

Stavba ima priklﬁuéke na elektri¢no, vodovodno omrezje, omreZje elektronskih komunikacij.
Ogrevanje je ce;ntralno, z lastno pe€jo, nato z radiatorji. Ob ogledu je stavba vseljena z
najemnikom. Stavba je rabljena stavba, starej$a, potrebna so obsezna popravila stavbe, ki jih

v nujnem obsegu lastniki postopno izvajajo, potrebna pa so ve¢ja investicijska vlaganja.

Zunanja ureditev: Zemljis¢e ob stavbi je zelo majhno, vzhodno je majhna povrsina, urejena
za parkiranje vozila, severno je manjsi vrt. Zaradi manjSega zemljiS§¢a in lege stavbe na
zemljis¢u je stavba na zahodni strani in levo ob glavnem vhodu tik ob sosednjem zemljis¢u,
kar mo€no slabi funkcionalnost posesti.

Povrsine', k.o. B!orovnica —2004:
Zemljise: parcela 2004 274/1, stavbno 412 m2

|

" vir: GURS in prostorskii plan ob&ine
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Stavba na parceli 2004 274/1: Stanovanjska stavba Paplerjeva ulica 26, $t. stavbe 1274

Povr§ina zemljis¢a pod stavbo 188 m2
povrsina dela stavbe 1 285,7 m2
uporabna povrsina dela stavbe 1 387,7 m2

53 Povzetek

Stavba je starej$a, mogotna mesCanska stavba, potrebna velikih vlaganj, kupec lahko
pri¢akuje tudi visoke obratovalne stroske, zlasti iz naslova ogrevanja. Glede na tip stavbe
zelo veliko slabost predstavlja majhno zemljid¢e in lega stavbe, v zahodnem in juZznem delu
tik ob sosednjem zemljis¢u, z moznim seganjem stavbe na sosednje zemljis&e, prednje
dvoris¢e je delno na sosednji parceli. Parkiranje je slabo urejeno oziroma omejeno na
parkiranje le ehega vozila, v bliZini so moZnosti za parkiranje ob cesti zelo majhne. Stavbe,
kot je ocenjevana, so na trgu redkejse, prodaj primerljivih stavb je malo, tudi najemni so
redkejsi. Na lokaciji, kjer je ocenjevana posest dosegajo nepremicnine, tako pri prodajah,
kot pri oddajanju nizje cene, kot, na primer, Ze na bliznji Vrhniki. Navedeno moZno
zmanjsuje krog kupcev, za katere je nepremicnina zanimiva.

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN'S

Nepremicnine oc¢njujem0, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na namen cenitve
upostevamo posebni omejitveni pogoji. Po dolo¢ilih MSOV uporabljamo tri glavne naine ocenjevanja, ki
temeljijo na ekonomskih nadelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji, vsak od njih vkljuCuje
razliéne in podrobne metode uporabe. Glavni nadini ocenjevanja vrednosti so:

Nagin trznih primerjav'®: je primeren nadin ocenjevanja nepremiénin, ki temelji neposredno na trznih
cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremi&nin.

Nadin 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

okolis¢inah in imél 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

Kljuéni koraki pri;metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovitev, katere enote primerjave uporabljajo udeleZenci na zadevnem trgu;

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izracunajte 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

¢) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) &e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskladiti kazalnike vrednosti.

Pri izbiri na€ina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda upostevati Se zahteve iz
MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti, vkljuno 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 nepremi¢ninah, 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,
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c) kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in zna&ilnostmi objektov;

d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino;

e) okolisCinami, 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'” natin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo

vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nagina se vrednost sredstva dolo¢i s sklicevanjem na vrednost

dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.
Na donosu zasnovan natin 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 stalii¢a trznega

udelezenca, infali utemeljene napovedi zneska in &asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na

razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk malo, &e sploh so in v dodatnih okolis¢inah po MSOV.
Za oceno vrednoéti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega natina se uporabljajo razli€ne metode s
skupno znadilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja ali bi ga lahko
ustvaril lastnik pravice. Za oceno vrednosti nepremi¢nine po na donosu zasnovanem nalinu je izvedena
neposredna kapitalizacija Cistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega
letnega denarnegal toka od trznih najemnin, predpostavljene povpregne neizkoris€enosti oz. potencialne izgube
najemnin, ocenjeénih povpretnih letnih strofkov za upravljanje in obratovanje nepremicnin ter za
nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.
Vrednost nepremié,nine je dologena z naslednjo enacbo : V=D/R

Nabavno vrednostni na&in'® ocenjevanja je primeren za tiste nepremicnine, ki jih zaradi posebnih lastnosti
ne moremo primerjati z drugimi nepremicninami.

Nabavnovrednostni na&in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za sredstvo ne bo
pladal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,
razen Ce gre ia neprimeren &as, teZave ali nevie¢nosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nalin nakazuje
vrednost z izraGunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z
odbitki za fiziéno poslab3anje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nacin se na splo$no uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah s pomoc¢jo
metode zmanj$ane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni nacin, kadar ni dokazov o cenah iz
poslov za podobno premozZenje ali kadar ni mogode opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi
pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nacin lahko uporabi celo, kadar
so na razpolago dbkazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov, in sicer kot drugi ali
potrditveni nagin.

Nabavnovrednostni na¢in naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okoli$¢inah:

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 plagati 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
nadina ali nagina trznih primerjav ni izvedljiva; in/ali

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

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

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izbolj$av), 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. Nagin ima obi€ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanj$anja) vrednosti: fizi¢nega poslab3anja, funkcionalnega
zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanj$anjem) vrednosti objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemlji3¢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 ocenjevarflja je vsota ocenjenih vrednosti zemljis¢a in izboljsav. K izradunani popravljeni vrednosti

objekta pristejemo vrednost zemljisea.
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V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:
a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izratunavanjem stro§kov podobnega sredstva, ki
ponuja enakovredno koristnost;
b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izratunavanjem stroskov za ponovno
ustvarjanje replike sredstva;
¢) metoda se§tev$linja izratuna vrednost sredstva s se§tevanjem posameznih vrednosti njenih sestavnih delov.

Analiza najgospodarnej$e uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejso uporab.

Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a uporaba, pri tem pa je sedanja ali obstojeca raba
sedanji na¢in uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali skupine obveznosti. Najgospodarnejsa
uporaba sredstva, je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogo¢a, zakonito dopustna in
finan¢no izvedljiva. To je doloeno glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko
oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V doloéitev najgospodarnej$e uporabe je vkljuéeno upostevanje naslednjih premislekov:

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

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

c) pri zahtevi, da:mora biti uporaba finanéno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga mozna vrsta uporabe,
ki je fizi€no mogota in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu trznemu udeleZencu zadosten donos,
potem bo poleg donosa obstojee 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,
Ceprav so med nepremiCninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi ocenjevanja obravnavane
nepremicénine, fizi¢ne lastnosti, ki so med seboj sorodne (primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v
nadinu njihove mozne uporabe.

Optimalno koristha uporaba nepremicnine je osnova za dologitev njegove trZne vrednosti, kar je po MSOV
opredeljeno kot najgospodarnejia in najbolj$a raba.

V analizi najgospodarnejse uporabe preverjamo:

-ali je predvidenajuporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravicenost uporabe

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

-ali je predvidenaluporaba finanéno izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih to¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi najudinkovitej$a uporaba
nepremiénine. Pravice na nepremicnini ocenjujem v izvrSilnem postopku, zato ocenjujem, da analiza
najgospodarnej$e rabe glede na namen, ni potrebna.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okolid¢ine nadina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razli¢ne
podlage vrednosti bo morda potrebna dologena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ved premis
vrednosti. Nekatei_re obiajne premise vrednosti so: najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstoje¢a uporaba,
redna likvidacija in prisilna prodaja. V obravnavanem primeru uporabim, glede na namen in cilje ocenjevanja
vrednosti, permiso vrednosti: sedanja oz. obstoje¢a uporaba. Pravice na nepremi¢nini ocenjujem v izvr§ilnem
postopku, zato ocenjujem, da analiza najgospodarnej$e rabe glede na namen, ni potrebna.

6.2 OCENJI|EVANJE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE

Seznam nepremicnin
parcela 2004 274/1, 1D 1249312
Predmet ocenjevanja vrednosti: lastninska in solastninska pravica

Povzetek raziskave in analize trga zemljis¢ s starimi stanovanjskimi stavbami,
Borovnica in Vrhnika



Realizirane prodaje; Obseg pregleda'’: vse prodaje his na Borovnici in Vrhniki, po 1. 1.
2020:

V Borovnici je bila, med starej$§imi hiSami, prodana hifa Zalarjeva 58, P+N+podstre§je,
zgrajena leta 1940 in delno obnovljena (stavbno pohistvo, streha, fasada), s priblizno 700
m2 zemljid¢a, prodaja v letu 2020, 156.000 EUR. Druge primerljive hise po letu 2020 niso
bile prodane oz. niso dosegle niti cene 100.000 EUR. Najdrazja hiSa z zemljis§¢em na
Borovnici po 1.‘1 .2020 je bila prodana za 320.000 EUR, Mejaceva ulica 5, grajena leta 1974,
s pomoznim objektom in cca 1500 m2 zemlji¢a. Po pogodbenih cenah nad 200.000 EUR so
bile prodane 3e Stiri hie z zemlji¢em: Pako 13, zgrajena leta 2016, Laze pri Borovnici,
zgrajena leta 2006, Pako 48, zgrajena leta 1994 in Ljubljanska cesta 25, zgrajena leta 1984.

Po 1.1.2020 je¢ bilo na Vrhniki, po prodajnih cenah nad 200.000 EUR prodanih 21
stanovanjskih hi§ z zemljis¢i, novogradenj. Tri hiSe so bile prodane po pogodbeni ceni nad
400.000 EUR, vse novejse, leto gradnje: 1997, 2017 in 2018. Med stavbami, zgrajenimi pred
letom 1960 so bile §tiri prodaje: Verd, Janezova 1, 220.000, Vrhnika, Dobovi¢nikova 32
zgrajena 1890 po 200.000 EUR, Vrhnika, Dobovi¢nikova 30 zgrajena 1890 po 212.000
EUR, Vrhnika, Pri lipi 20 zgrajena 1900 po 210.000 EUR.

V letu 2022 je bila na Vrhniki prodana hisa z dejansko namembnostjo trgovski in poslovni
prostori na Cankarjev trg 1, Stara posta, Lavrenci¢eva hisa, z velikim stavbnim zemlji§¢em,
2.450 m2, po pogodbeni ceni 840.000 EUR.

Ponudba za prodajo v €asu ocenjevanja (vir: nepremicnine.net): Pregledala sem ponudbo
primerljivih stavb na Vrhniki. Ponujene hie podobnega tipa so bile v zadnjem obdobju
obnovljene, ponudbene cene so primerljive s ponudbo hise iz leta 2002, ki je grajena kot
mes$Canska hisa na Vrhniki. Primerljiva hisa, ki ni bila vzdrZzevana in potrebuje temeljito
obnovo in rekonstrukcijo, je ponujena po nizki ceni.

Lokacija — kratko Kratek opis Ponudbena
. cena, EUR
Vrhnika center . Samostojna hiSa, zgrajena 1. 1890, adaptirana 1. 2007, 168 m2 539.000,00

zemlji¥¢a, prenovljena historicna hifa v centru Vrhnike,
K+P+N+podstresje, 245,20 m?

Vrhnika Samostojna hi¥a, me$&anska vila, zgrajena 1. 1930, adaptirana 1. 1995, 576.000,00
2.604 m2 zemljis¢a, K+P+1+M, 606 m2

Dobrova Samostojna hisa, zgrajena 1. 1890, adaptirana 1. 1965, 800 m2 260.000,00
zemlji$¢a, P+M, 156,9 m2

Borovnica, Paplerjeva ulica 8 Del hise: nezivilska trgovina: trgovski in skladidéni prostori, zgrajena 375.000,00
1. 1938, P/P+1

Borovnica, Zalarjeva ¢ Stanovanje: 4 sobno, v 6 stanovanjski obnovljeni stavbi zgrajeni l. 195.000,00

1833, adaptirano 1. 2000, 1/2 nad., 114,40 m2 uporabne povriine ter
balkon 6,80 m2, lo¢en vhod

121.2 m2
Borovnica Stanovanje: 1-sobno, zgrajeno 1. 1857, adaptirano 1. 2021, 1/M, 45.5 109.700,00
m2 neto stanovanje + 18,1 m2 klet: 63,6 m2
Vrhnika Samostojna hi3a, zgrajena 1. 2002, 550 m2 zemljiséa, P+1, 201.5 m2 520.000,00
Butajnova Hisa —neprimerna za bivanje, samostojna, zgrajena 1. 1858, adaptirana 39.000,00

1. 2000, 458 m2 zemljis¢a, K+P+1, 131 m2

Realizirane najemnine: Najemnine v Borovnici za stanovanja in za stanovanjske hise (teh je
zelo malo) so v primerjavi s tistimi na Vrhniki znatno niZje. Najpogostej$a najemnina za
stanovanja v blokih iz leta 2012 Ob Borovnisici je 5 EUR/m2/mesec in vkljucuje
najemnino za parkiri§€e in shrambo. Te najemnine se v zadnjih dveh letih niso dvignile, oz.
so primeri poviSanja najemnine zelo redki.
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Sicer so najpogostej$e najemne cene za stanovanja in dele stavb v Borovnici med 3 in 4,5
EUR/m2/meséc, vendar kaZejo trend narai¢anja. Ceprav so najemnine najpogostejiega
intervala najemnin $e vedno nizje v primerjavi z Vrhniko, je med njimi ve¢ najemnin, ki so
bile v zadnjiﬁ dveh letih Ze dvignjene in od sicer najpogostejSega intervala odstopajo
navzgor.

V blizini ocenjevane stavbe je mestna knjiznica v stavbi Paplerjeva 23, stavba s 623 m2
zemljis¢a je oddana z mese€no najemnino 1.050 EUR/mesec, najemnina je bila Ze povi$ana.

Ponudbe za najem: V najem ponujene hiSe: med ponudbami ni pobud v Borovnici, vse hie
so ponujene v najem opremljene in obnovljene oz. novejse, pripravljene na oddajanje:

Lokacija — kratko Kratek opis Ponudbena cena,
EUR/mesec
Dragomer dvojéek, zgrajen 1. 1996, adaptiran 1. 2010, 2.194 m2 zemljiica, 2.000,00
; 429,00 m? opremljeno
Verd ' samostojna, zgrajena l. 2004, 470 m2 zemlji§€a, P+1, 155 m2, 1.250,00
opremljeno
Vrhnika, Gabrée dvojéek, zgrajen 1. 2020, 299 m2 zemljis¢a, 195 m2, opremlieno 1.900

|
Izbira nacina ocenjevanja vrednosti

Nepremic¢nina se v sploSnem ocenjuje brez premiénin, brez bremen ali drugih omejitvenih
pogojev. Sicer se glede na namen cenitve upoStevajo posebni omejitveni pogoji. Pri
ocenjevanju vrednosti kot predmet ocenjevanja upostevam sklep sodisca.

Nacin trznih primerjav: V evidenci transakcij nepremi¢nin Cenilec in Trgoskop je na voljo
zelo malo kvalitetnih podatkov o prodajah primerljivih nepreminin na primerljivih
lokacijah. Ob upostevanju razmer na trgu, predmeta ocenjevanja in stanja ob ogledu za
ocenitev vrednosti ne uporabim nacina trznih primerjav

Na donosu zasnovan nacin: na donosu zasnovan naCin je primeren za ocenjevanje
nepremicnin, ki jih je mogo¢e oddati v najem. Na voljo so podatki o realiziranih najemih
stanovanjskih stavb z zemlji§¢i in stanovanj v primerljivem, okolju. Ob upostevanju razmer
na trgu, predmeta ocenjevanja in stanja ob ogledu za ocenitev vrednosti uporabim na donosu
zasnovan nadin.

Nabavnovrednostni nafin: Nabavnovrednostnega nadina ocenjevanja ne uporabim:
nepremicnina ni tako specialno premoZenje, da zanj ne bi bilo podatkov o transakcijah s
trga.

Opis postopka ocenjevanja vrednosti, na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan nacin je primeren za ocenjevanje vrednosti nepremiénin, ki lahko
prinadajo donos. Ta predstavlja podlago za ocenitev vrednosti nepremi¢nin. Predpostavlja
se, da je podobne nepremicnine mo¢ dati v najem v trznih razmerah in pogojih. Daljse
obdobje najema daje vecjo zanesljivost prihodka od najemnin.

Za oceno vrednosti pravic na nepremi¢nini po na donosu zasnovanem nacinu izvedem
neposredno kapitalizacijo ¢istega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi
predpostavljenega letnega denarnega toka od trznih najemnin, predpostavljene povprecne
neizkori§€enosti 0z. potencialne izgube najemnin, ocenjenih povpre¢nih letnih stroskov za
upravljanje in obratovanje nepremic¢nin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni
letni donos je Kapitaliziran z mero kapitalizacije.
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Vrednost nepr‘émiénin je raunana z naslednjo enacbo : V=D /R, kje je :

Voo vrednost nepremicnine,
) ) JO neto donos,
R mera kapitalizacije

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

Uporaba enoté primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno
drugih pravic na nepremi¢ninah, ki so bile v zadnjem €asu izmenjane ali so morda trenutno
na razpolago! na trgu, je obiCajno treba uporabiti primerno enoto primerjave. Enote
primerjave, ki se obiCajno uporabljajo, so med drugim analize prodajnih cen z
izraunavanjem cene na kvadratni meter objekta ali na hektar zemljis¢a, tudi cene ta enoto
(sobo, stanovanje, zemlji§¢e s stavbo, proizvod, parkirno mesto). Enota primerjave je
uporabna, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za premozenje, katerega
vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo premozenje.

.....

enoti, zaradi razlik v povrSinah uporabim enoto primerjave: oddana povrsina.

Prihodek: Prihodek ocenim z ocenitvijo potencialne, verjetne, najemnine, ki bi jo
nepremi¢nina na trgu lahko dosegla. Najemnina ne vkljuduje stroskov NUSZ,
tekoCega vzdrzevanja, varovanja, dobave energentov in drugih komunalnih
stroskov.

Za ocenitev verjetne najemnine uporabim nalin trZznih primerjav. Osnova pristopa so

podatki o ze izvrSenih poslih s primerljivimi nepremi¢ninami, to je izbranih, predmetnemu

primeru v ¢im ve¢ podrobnostih podobnih nepremi¢nin. Podatki morajo ustrezati tudi
¢asovnemu obdobju izvrSene transakcije. Izjemoma lahko upostevamo tudi ponudbe in
razpise. Upoftevati je potrebno, poleg obsega nepremiéninskih pravic, tudi pogoje
financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakciji, trZzne pogoje, zna¢ilnosti nepremi¢nine
in okolja. Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremic¢nin

- izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti

- opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremicninskih pravic.

Med realizirani najemi izberem tri realizirane najeme stavb z zemlji§¢em in stanovanj v
primerljivih stavbah, na primerljivih lokacijah glede na lokacijo ocenjevane nepremicnine.
Izbrane trzne primerljivke prikaZzem tabelari¢no, v tabeli so podatki o posameznih poslih in
o0 oddanih stanovanjih.

Prilagoditve: V tem primeru glede na lastnosti trznih primerljivk prilagoditve niso potrebne.
Trzne primerljivke so v bliZini ocenjevane, starejsa stavba potrebna obnove in stanovanji v
stavbah, potrebni obnove.

Vse trzne primerljivke so po podatkih portala Cenilec oddane Ze daljSe obdobje, najemnine

so bile v zadnjem obdobju tudi Ze poviSane glede na prejSnje obdobje oddajanja, pred nekaj
leti, prilagoditev zato ni potrebna.
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Prilagoditev zaradi stanja stavbe: Prilagoditev ni potrebna, glede na lastnosti trznih
primerljivk, to' je, tako ocenjevana stavba, kot stavbe in prostori trznih primerljivk so
potrebni obnov, tudi zahtevnejsih.

Tabela primerljivk:
§t. najema 1 2 3 ocenjevano
ref. §.%° , 660.412 714.898 714.901
datum uve]javitvé 18.07.2022 3.04.2023 3.04.2023
pogodbena najemnina, eur/mesec 1050 100 350
pogodbena najemnina, 6.48 23 8.25
eur/mesec/m2* ’ i ’
lokacija: k.o. Borovnica Borovnica Borovnica Borovnica
lokacija $t. stavbe/dela stavbe 1251 1275-1 1276-5
lokacija: naslov \ Paplerjeva 23 Zalarjeva 27 Zalarjeva 25 Paplerjeva 26
predmet posla, tibp nepremic¢nine hi$a z zemljis¢em stanovanje stanovanje hisa z zemljis¢em
leto gradnje y 1883 1929 1935 1899
oddana povrSina, m2 162,1 43,5 424 387,7
ELEMENTI PRIMERJAVE
tip posla, najem realiziran realiziran realiziran
tip nepremi¢nine: primerljivo primerljivo primerljivo
¢as posla primerljivo primerljivo primerljivo
!
lokacija primerljivo primerljivo primerljivo
opremljenost lokacije primerljivo primerljivo primerljivo
stanje stavbe ' primerljivo primerljivo primerljivo
pogoji parkiranjh primerljivo primerljivo primerljivo
1a00i —
g, e
uteZ, % 33% 33% 33%
Indikativna ocenjena vrednost, 5.68
EUR/mesec/m2* ’
*izraZeno na enoto primerjave
Verjetna najemnina zam2 5,68 EUR/m2*/mesec
Verjetna najemnina za nepremicnino 2.202 EUR/mesec

Dodatne moznosti prihodka: ne.

Znizanje prihodka:
Potencialna nezasedenost, neizterljivost — izkustveno, ocenjena mozna nezasedenost glede
na dejavnost in trzne razmere do 5 % od efektivnega letnega dohodka.

Stroski: StroSke, potrebne za obratovanje nepremicnine predstavljajo stalni stro$ki in
spremenljivi stroski.

Stalni stroSki so stro$ki upravljanja in obratovanja, tisti stroski, ki obi¢ajno bremenijo
lastnika nepremi¢nin in niso odvisni od =zasedenosti, ocenjeno: 2.500 EUR/leto

¥ Vir: Cenilec
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(zavarovanja) 'in minimalni obseg nadomestitvene rezerve? in davi¢in (NUSZ), skupaj:
1.796 EUR/leto; stalni stroski skupaj: 4.296 EUR/leto

Spremenljivi stroski so stro$ki za dobavljeno vodo, elektriko, ogrevanje in podobno, te po
obi¢ajih v celoti bremenijo najemnika.

Dodatni stroski so enkratni stroski, ki se ne kapitalizirajo in jih ocenimo kot stroske osnovne
ureditve nepremicnine pred oddajanjem, tudi stroSke investicijskega vzdrZevanja in ureditve
parcele. V teni primeru ocenjujem, da ti dodatni stroS§ki ne nastopajo, glede na lastnosti
trznih primerljivk.

Doloéitev mere kapitalizacije (R)?2:

Celotna mera kapitalizacije R je dolo¢ena po metodi neposredne kapitalizacije s pomo&jo
tri¢lenskega 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 pricakovanjih udelezencev nepremicninskega trga,
ocenjujem, da je metoda v tem primeru najprimernej$a glede na razpoloZljivost podatkov.
Model trznega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem prilagojene pri¢akovane
donosnosti med razlicnimi nalozbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost
nepremiCnin ehaka donosnosti netveganih naloZb, poveCani za premijo za tveganje (ki
vkljucuje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo):

Celotna mera k%pitalizacije R = f+ p + d; zahtevana donosnost iz najemnin

f — donosnost netveganih nalozb
p — premija za tveganja
d — premija za ohranitev glavnice

Donosnost netveganih nalozb, f2*: 40-letna obveznica RS, zapade 13. februarja 2062,
donosnost do d?spelostizl,l 83 %; opredelitev: f=1,18 %

Premija za tveganje, p: vklju€uje 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$i meri ostalih dejavnikov (npr.
funkcionalnih znacilnosti nepremi¢nine): Premije za tveganje za stanovanjske nepremi¢nine so
med tipi nepremicnin niZje (Tabela 1: Premija za tveganja pri nalozbah v nepremi¢nine za
hise in stanovanja); lokacija nepremicnine je slab$a, v tem obmocju dosegajo nepremiénine na
trgu nekoliko niZje cene, kot na primer na bliznji Vrhniki, tudi najemnine zaostajajo za
najemninami stanovanjskih nepremic¢nin na Vrhniki. Trg s stanovanjskimi nepremi¢ninami je
razvit in delujo¢, nepremicnina je oddana v najem, na trgu redkejsa.

Tabela 1: Premija za tveganja pri nalozbah v nepremic‘,ninel

nizko tveganje normalno tveganje visoko tveganje
Tip nepremiénine od (%) |do(%) |od (%) |do(%) od (%) do (%)
Stanovanja t 2,2 2,7 2,7 3,2 3,2 3,7
Hise 2,4 2,9 2,9 3,4 34 3,9

Ocenjujem, da je tveganje, ki izhaja zlasti iz naslova predmeta ocenjevanja: 2,9 %.

Premija za ohranitev glavnice, d: Glede na tip nepremi¢nin, starost stavb in stanje stavb se
opredelim za mero 1,25 %, linearno

2! Starostni razred TV, n!ajniija vrednost prispevka za starostni razred (EUR): 0,30 EUR/m2, letno nadomestitvena rezerva: 1.396 EUR
22 Dolotanje mere kapitalizacije: vir: P¥under, Igor; Kem, Jure; Kaviek, Klemen, 2018. Sir*ius [Elektronski vir] : revija za teorijo in
prakso revizije, ratunovodstva, davkov, financ, ocenjevanja vrednosti in drugih sorodnih podro¢ij. ISSN 2335-3252. - §t. 3 (junij 2018),
str. 72-79
2 vir: https://www.gov siteme/zadolzevanje-in-upravljanje-z-dolgom-drzavnega-proracuna/ée13367
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d=1/n', n' preostala Zivljenjska doba, ocenjeno, 80 let

Mera kapitalizacije R, povzetek

donosnost netvéganih nalozb, f 1,18 %
premija za tveganje, p 2,90 %
premija za ohranitev glavnice, d 1.25 %
Mera kapitalizacije R 5,33 %

Na donosu zasnovan nadin, izrafun:

parcela 2004 274/1, 1D 1249312 é’égj‘e';agg}’n‘:‘e"s‘:c enota PDB EUR/leto

stanovanjska rabfa z zemljis¢em 2.202 1 26.424,00
Bruto kosmata néjemnina 26.424,00
QOdbitek za neizkoris¢enost (minus) -5% -1.321,20
Odbitek za neizterljivost (minus) - -
Potencialni dohodek/leto, D 25.102,80
Stroski upravljanja in obratovanja: -4.296,00
Efektivni neto dohodek/leto 20.806,80
Celotna letna stojpnja kapitalizacije, R 5,33 %
Ocenjena vrednost, EUR, 1. vmesna 390.371,48
Enkratni stro§ki; ki se ne kapitalizirajo, dodatni strogki Prilagoditev ni potrebna
Ocenjena vrednq)st, EUR, do 1/1, EUR J 390.371,48

Ocenjena vrednost lastninske pravice do 1/1, na donosu zasnovan nadin:

k.o. Borovnica - 2004

Ocenjena vrednost lastninske pravic do 1/1, EUR

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/1

390.371

Dolocitev vrednosti solastninske pravice do 1/2

V primeru solastni$tva na nerazdeljeni nepremicnini solastniki nepremi¢nino uporabljajo in
z njo razpolagajo, jo uporabljajo in vzdrzujejo v skladu z dolotbami zakonodaje. Solastniski
delezi na nepremi¢ninah so slabo trzljivi, kupci se za nakup solastniskih delezev na
nerazdeljeni nepremi¢nini redkeje odlo¢ajo, previdno. V skladu s standardi MSOV je
potrebno pri ocenjevanju vrednosti upo$tevati tudi prenesen obseg pravic na nepremic¢ninah.

V tem primeru, ob upoStevanju izbranega nacina ocenjevanja vrednosti in namena
ocenjevanja vrednosti, oba solastnika v postopku nastopata kot solastnika, dolo¢im vrednost

solastninske pravice do 1/2 brez prilagoditve:

Ocenjena vrednost solastninske pravice, do 1/2

k.o. Borovnica — 2004

ocenjena vrednost, EUR

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/2

195.186

Ocenjena vrednost solastninske pravice je dolocena ob predpostavki prodaje nepremicnine

na trgu kot celote.
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7  KONCNI SKLEP IN ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti lastninske pravice na nepremicnini pri k.o. Borovnica — 2004
zaklju¢im z upoStevanjem rezultatov ocenjevanja vrednosti po na donosu zasnovanem
nacinu in zna$a po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja:

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/1 390.371,00 EUR

Ocenjena vrednost solastninske pravice do 1/2 ob predpostavki prodaje nepremi¢nine na
trgu kot celote:

parcela 2004 274/1, ID 1249312, do 1/2 195.186,00 EUR
Stavba je ob ogledu vseljena z najemnikom.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upoStevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejsi vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da se morebitni pravni posel izvr§i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in

vvvvvvvv

Cenitev sem pripravila na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. UpoStevala sem
MSOV.
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IZJAVA IZVEDENKE IN CENILKE

1. Izjava izvedenke in cenilke
Sodna izvedenka in cenilka za gradbenis$tvo, podpodrocje gradbeni objekti, stavbna
zemljis€a, sem imenovana z Odlocbo Ministrstva za pravosodje in z Odlo¢bo Ministrstva za

ey

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi 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 okolis¢inami, opisanimi v tem porocilu in
predstavljajo osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

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

- plagilo za mojo storitev v zvezi s poro¢ilom ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta porocila ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega poro€ila;

- sem osebno pregledala podatke uradnih evidenc, ki so uporabljene v poro€ilu in sem
se zanesla na njihovo to¢nost;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to mnenje sestavljeno v
skladu z doloCili Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV, veljavnih od
31. 1. 2022 ob upostevanju izjeme: zahteve sodis¢a v zadevi.

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

2. Splo$ni omejitveni pogoji

V porocilu upostevam stanje ob ogledu in dosegljive informacije in podatke uradnih
evidenc. Obseg naloge je podan v cenilnem porocilu. V porocilu so podane tudi posebne
predpostavke, omejitveni pogoji in odstopanja od MSOV.

Poro¢ilo je namenjeno uporabi v izvrSilnem postopku opr. §t. 3688 1 104/2022 Okrajnega
sodi$¢a na Vrhniki.

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

Ljubljana, 30. 6. 2023 EV VED
SODNA IZVEDENKA IN CENILKA ZA GRADBENO STROKO,
ST. ODLOCBE MP: 705-68/2009 Z DNE 2.11.2010
IN CENILKA ZA KMETIISKA ZEMLIJISCA,
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Prikaz lokacije nepremicnine (vir: Geopedia):

Prikaz podatkov katastra nepremicnin (vir: GURS RV na dan 1. 8. 2023):

parcela | 2004 274/1 vrsta dejanske rabe zemljis¢ 412 m2 | ID 1249312
ni urejena poseljena zemljisca. tloris stavbe 48.8 | %
poseljena zemljisca 512 | %
vrsta namenske rabe zemljis¢
osrednja obmocja centralnih dejavnosti 100 | %

" Odlok o obginskem prostorskem naértu Obg&ine Borovnica (Uradni list RS,

https://pis.eprostor.gov.si/pis-gr-jv/tematika/116;

§t.
https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-
del/prostorskiakti/prostorski_akt_podrobnosti.xhtml|?idPostopka=254878&veljavenAkt=false; Atlas okolja; portal PIS;

52/14 s spremembami);




1ZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE Stevitka dela stavbe: 1

Katastrska obtina: VNICA Nasiov:
&tevilka stavbe: St.stanovanja ali posl.prostora:
Status stavbe: wp Status:
Bruto tlorisna povriina stavbe: Dejanska raba:
Stevilo etat 3 Uporabna povriina:
Etaa, ki je pritlicje: ! Neto tlorisna povrsina:
:ltviu) mrlwvmr ! Stevilka etaie:

tevilo poslovnih prostorov: B "
Tip poloZaja stavbe: amostoeda stavba 3‘:::‘;:."“ Biragn vhod:
NajniZja vidinska kota stavbe: N B
Naividja visinska kota stavbe: Status upravnlia:
Karakteristiéna vidina stavbe Dvigalo:
Leto izgradnje stavbe: Leto obnove instalacij:
Material nosilne konstrukcije: a razlénd materialov Leto obnove oken:
Leto obnove fasade: Prostornina rezervoarjev in sitosov:
Leto obnove strehe: 196 Del stavbe v etaini lastnini:
Prikljutek na elektritno omretje: Da Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini:
Prikljutek na vodovodno omreje: Da 2
Prikljulek na kanalizacijsko omretje Prostor] dela stavbe
Prikljutek na omretje plinovoda: Ni podatka Vrsta prostora
Parcele pod stavbo powbion tiorisa pralnica

zemijidia pod stavbo povriina tlorisa
katastrska obtina $tevilka parcele na parcell stavbe na parcell
ROVNICA 7% 188 m 188 my Mnerazporeen p

X% BOROVNICA

Fotografije z ogleda:




