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ODGOVOR NA PRIPOMBE DOLZNIKA Z DNE 02.07.2015

POROCILO O VREDNOSTL _
NEPREMICNINSKIH PRAVIC IZHAJAJOCIH IZ LASTNISTVA NA NEPREMICNINAH
E PIRNICE 56, LIUBLJANA

975-581/0-0, ID ZNAK
975-1119/2-0, ID ZNAK

NA ZEMLIJISCIH IN STAVBAH NA NASLOVU SPODN]
VPISANTH V ZEMLIJISKO KNJIGO PRI K.O. SPODNJE PIRNICE, ID ZNAK 1
1975-884/0-0. 1D ZNAK 1975-1017/0-0, 1D ZNAK 1975-1030/0-0, ID ZNAK 1

1975-1119/3-0. [D ZNAK 1975-1120/0-0,

Lastnik:
do 1/1

NaroCnik:
Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklosiceva 10, 1000 Ljubljana
V izvrdilni zadevi opr. §t. 0814 In 666/201 1-37, In 678/2011, In 818/2012, 1569/2013

&l

V Ljubljani, 20. december 2015
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I  NALOGA

Dolznik in lastnik nepremicnin, ki so predmet tega izvrdilnega postopka, je dne 02.07.2015
podal pripombe na izvedensko porocilo o vrednosti.

Uvodoma pripominja, da cenilka nisem usposobljena za ocenjevanje vrednosti gozdov in zato
nasprotuje uporabnosti cenilnega poroéila.

Za ostala dele poroé&ila meni, da je ocenjena vrednost prenizka. Za parcelo §t. 1119/2 k.o.
Spodnje Pirni¢e navaja, da je del gostinskega obrata z vso potrebno opremo in s sosednjimi
parcelami tvori celoto, vredno najmanj 4.500.000 EUR, od tega gostinski objekt najmanj
3.000.000 EUR.

Dolznik prav tako nasprotuje ocenjeni vrednosti parcele §t. 1119/2 k.o. Spodnje Pirnice, ker,
da je prenizka in zatrjuje uporabo dohodkovne metode ocenjevanja in po metodi gradbene
vrednosti.

2 ODGOVOR

Po navodilih stroke in po praksi iz postopkov, ki se vr§ijo na sodis¢ih, je dopustno, da
posamezne gozdne parcele, v sklopu ostalih nepremicnin: kmetijskih zemljis¢ in, kot v
predmetnem primeru tudi stavbnih zemljis¢ in objektov, ki predstavljajo bistveni sestavni del
premoZzenja, ki ga ocenjujemo, tak$ne gozdne parcele sme ocenjevati tudi cenilec za kmetijska
po nadinu trznih primerjav, ki upoSteva podatke o dejansko izvrSenih prodajah. Ocenjene
vrednosti gozdih parcel so skladne s podatki o vrednosti gozdov, ki jih predstavlja GURS v
svojem letnem poroéilu. Potrebno je poudariti, da so obravnavane gozdne parcele
posamezna zemljis¢a, da na obravnavanem obmo¢ju ni bilo opravljenih veliko transakcij in da
ni mogode zaznati interesa za nakup gozdnih zemljis¢.

Gozd, podatki GURS:

(LETO 2014) manjsi kakor leto pred tem, povprecna cena pa se je v povpre€ju zvidala.
Najvi§ja je bila na $irSem obmodju Dolenjske, priblizno 0,65 €/m2 (Stevilo upoStevanih prodaj
je 94), medtem ko se je na Kodevskem (42 upostevanih prodaj), v Posavju (72 upostevanih
prodaj) in v Beli krajini (67 upostevanih prodaj) gibala okoli 0,55 €/m2. '

Povpreéna pogodbena cena gozdnega zemljiéa je bila lani 0,52 €/m2. Lani prodano gozdno
zemlji§de je imelo v povprecju okoli 1,4 hektara povrSine oziroma okoli 8 odstotkov manj
kakor leta 2013. Zledolom, ki je februarja lani moé¢no prizadel slovenske gozdove, vsaj
zaenkrat ni bistveno vplival na trgovanje z gozdnimi zemlji$¢i, saj sta na ravni drzave ostala
promet in povpretna cena gozdnih zemljis¢ v primerjavi z letom 2013 prakti¢no
nespremenjena.

Ce zanemarimo Obalno in Korosko obmocje, kjer je bilo evidentiranih le 12 oziroma 16
transakcij, je bila najvi§ja povpretna cena gozda, 0,58 €/m2, lani zabelezena na Gorenjskem
obmodju. Najnizja, 0,36 €/m2, pa na Goriskem obmodju.

Glede na gornje podatke menim, da je ocenjena vrednost gozdnih zemljis¢ v skladu s
kvaliteto gozdov in povsem korektna.

Parcela ID znak 1975-1120/0-0, za katero dolznik meni, da je prenizko ocenjena, je le delno
v obmogju stavbnih zemljisg, vzhodni del je kmetijsko zemljis€e, ob ogledu degardirano z




izvedenimi zemeljskimi deli. Zemljis¢e je tako tudi ocenjeno, upotevana je namembnost
zemljisca:

Parcela ID znak 1975-1120/0-0: del je v obmocju urejanja S 10/12 Pod goro, obmocje
stanovanj, morfoloska enota 24/2, gradnja parkirisca. drugi del te parcele je v obmocju K
10/1- I kig. kmetijskih zemljisé.

Del zemljis¢a, ki je urejen kot parkirisCe, je ocenjen po na donosu zasnovanem nacinu
(dolznik ga imenuje dohodkovna metoda). Pripomba dolZnika torej ni umestna. Metoda
gradbene vrednosti po MSOV ni opredeljena.

Parceli ID znak 1975-1119/2-0 in 1975-1119/2-0 z objekti:

Parcela ID znak 1975-1119/2-0 je v obmod&ju stanovanjskega dela stavb, ki jih obravnava
poroéilo, lodena od poslovno gostinskega dela z ograjo in je torej ne moremo obravnavati kot
gostinski vrt. Na juznem delu parcele so bila ob ogledu opravljena nedokoncana gradbena
dela. Da bi bil ta del zemljisca urejen, kot trdi dolZnik, ob ogledu ni bilo mogoce ugotoviti.

Poslovno gostinski del objektov, za katere dolznik zatrjuje vrednost vsaj 3.000.000 EUR, je v
porotilu obravnavan izkljuéno kot gradbeni objekt, nepremicnina brez opreme, ki je bila
nameiena za specifi¢no dejavnost, ki pa se ob ogledu ni odvijala.

Ob ogledu objekt ni bil v obratovanju, v oceni vrednosti so upostevane fizi¢ne lastnosti in
namembnost zemljis¢:

Zemljiske parcele v obmocju stavbnih zemljis¢: ID znak 1975-11 19/2-0, 1D znak 1975-
1119/3-0 (obmocje urejanja S 10/12, Pod gora) obmocje stanovanj, morfoloska enola 2471,
gradnja stanovanjskih objekiov in spremljajocih dejavnosti.

Za objekt, ki je po navedbi dolznika unikaten, v asu ocenjevanja ni bilo mogoce najti
ustreznih podatkov o transakcijah s podobnimi nepremi¢ninami. Ocenjen je po na donosu
zasnovanem nadinu, na podlagi podatkov o najemih primerljivih nepremi&nin.

Ljubljana, 21.12.2015 |

Sodna izvedenka in sodna Genilka za gradbeno
stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljis¢a




