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2.

POVZETEK — 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

Po sklepu Okrajnega sodiséa v Tolminu v izvrsilni zadevi | 48/2018, upnika Zavarovalnica
Triglav d.d., Miklogi¢eva cesta 19, 1000 Ljubljana zoper dolZnika Ivica CENCIC, Podbela
22, Breginj zaradi izterjave 5.193,70 EUR spp in 865,46 EUR spp, sem ocenil trino
vrednost solastninskega deleza do % dolinikove nepremiénine parcele $t. 192/4 k.o.
2215 Robidié&e — zemljit&e 100 m? v naravi stanovanje v vezani dvostanovanjski hisi
Robidi$¢e 21, Breginj, v katastru stavb ID $t. 2215-15-1, neto tlorisne povrsine 58,61 m?
in 48,18 m” uporabne povriine.

Namen cenitve: Doloditev trine vrednost nepremicnine v izvrsilni zadevi

Vrsta vrednosti: Trzna vrednost

TRZNA VREDNOST solastninskega dele?a do % nepremiénine s parc. §t.
192/4 k.o. 2215 Robidis¢e znasa 19.130 €.

Poroéilo veljana | dan izpisa dne 14.3.2019, po stanju na dan ogleda dne 10.1.2019

Lastnika: Po stanju na dan cenitve:
- lvica CENCIC, Podbela 22, 5223 Breginj do %
- Sonja Marija Cencic Scarpetta, Robidisce 21, 5223 Breginj do %2

Osnove cenitve: Pristop k vrednotenju nepremiénin po nacinu trznega vrednotenja —
uporabil sem nabavno vrednostni nacin.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

1ZHODISCA, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

Ta cenitev je izdelana na osnovi naslednjih izhodi3¢, predpostavk in omejitev:

e V cenitvi se gradbene nepremicnine obravnavajo z vsemi vgrajenimi elementi in
napravami, ki so potrebni in sluZijo normalni namenski rabi objektov oziroma prostorov,

ni pa upostevana premicna ali tehnoloska oprema:

e Cenitev velja le za narocnika ter njegove aktivnosti, vezane na gospodarjenje z

nepremicninami;
e V cenitev so vkljuéene le tiste predpostavke in izhodis¢a, ki so posebej navedena;

Po potrdilu 0 namenski rabi $t. 3501-18/18, je osnovna namenska raba parcele $t. 192/4
k.o. 2215 Robidi3ce, stavbisce;

V javnem vpogledu prostor GOV, se na parceli §t. 192/4 in 192/5, obe k.o. 2215
Robidi3¢e nahaja stavba ID $t. 2215-15, ki ima tri dele stavbe skupne neto tlorisne
povrsine 175,30 m?in 146,00 m? uporabne povriine, od tega del stavbe $t. 1 - 54,30 m?
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in 48 m? uporabne povriine, kar ustreza izmerjenim povriinam. Katasterski vpis v
kataster stavb ni izveden;

e lzmere prostorov, ki so izmerjene ob ogledu dne 10.1.2019 na kraju samem, so
obravnavane skladno s SIST ISO 9836 in predstavljajo neto tlorisne povrsine za nadaljnjo
obdelavo;

e Vrednosti, podane v cenitvi, veljajo na dan 1.3.2019 in ne vsebujejo davka na dodano
vrednost kot tudi ne davka na promet nepremicnin;

e Naroénik nima pravice javne objave dela ali celote tega porocila in ga ne sme uporabiti
za noben drug namen brez pismene privolitve cenilca;

e Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja;

e V primeru da bo potrebno pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z
vsebino tega porodilo, je stranka, ki to zahteva, dolZna cenilcu poravnati stroske, ker ti
niso zajeti v izdelavi porocila.

I1ZRAZOSLOVIE

Kot je Ze definirano, je namen naloge oceniti trino vrednost predmetne nepremicnine.
Samo ocenjevanje vrednosti vkljuéuje vecje Stevilo analiz. Vsebuje analizo podro¢ja, opis in
analizo morebitnih izboljsav ter analizo trZnih podatkov.

Sredstvo ali sredstva: sredstvo in sredstva se na splosno nanasata na predmete, na katere
bi se lahko nanasal posel ocenjevanja vrednosti.

Trina 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:

a) "Ocenjeni znesek" se nanasa na ceno, izraZeno v denarju, placljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejsa cena, ki
jo lahko razumno doseZemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najboljsa cena, ki jo prodajalec lahko razumno
doseZe, in najugodnejsa cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena
izrecnoizkljuuje ocenjeno ceno, ki je povisana ali zniZzana zaradi posebnih pogojev ali
okoliséin, kot so neobicajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera
koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu;

b) "Naj bi zamenjala sredstvo ali obveznost" se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva
ocenjeni znesek in ne vnaprej doloceni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena v
poslu, ki izpolnjuje vse sestavine opredelitve pojma trina vrednost na datum
ocenjevanja vrednosti;

c) "Na datum ocenjevanja vrednosti" zahteva, da je vrednost ¢asovno vezana na dolo¢en
dan. Ker se trgi in trine razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem
¢asu lahko napaéna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in
okolid¢ine na datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan;
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d) "Voljan kupec" se nanasa na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta
kupec ni niti pretirano navdusen niti odlo¢en, da kupi po kateri koli ceni. Kupuje v
skladu s stvarnostjo in pri¢akovanji sedanjega trga, ne pa namisljenega ali hipoteti¢nega
trga, ki ga ne moremo prikazati ali pricakovati, da obstaja. Domnevni kupec ne bi placal
viSje cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik je vklju¢en med predstavnike "trga";

e) "Voljan prodajalec" ni niti pretirano navdusen niti prisilien prodajalec, pripravijen
prodati po kateri koli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne
velja za primerno. Voljan prodajalec je motiviran prodati sredstvo po trinih pogojih za
najviSjo ceno, ki jo lahko doseZe na prostem trgu po ustreznem trzenju, ne glede na
vi$ino te cene. Dejanske okoli3¢ine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je voljan
prodajalec hipoteticni lastnik;

f) “"Posel med nepovezanima in neodvisnima strankama" je posel med strankama, ki nista v
dolo¢enem ali posebnem razmerju, kot je npr. med obvladujo¢im podjetjem in odvisno
druzbo ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bila taka, kot je
znadilna za trg, ali bi bila zviSana zaradi sestavine posebne vrednosti. Domneva se, da se
posel po trini vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno;

g) "Po ustreznem trienju" pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavljeno trgu na najprimernejsi
naéin, ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljsi ceni, ki jo je razumno mogoce doseci
v skladu z opredelitvijo pojma trina vrednost. Steje se, da je naéin prodaje
najprimernejsi, da prodajalec lahko doseZe najboljSo ceno na trgu, do katerega ima
dostop. Cas izpostavljenosti ni nujno doloéeno obdobje in se lahko spreminja v skladu z
vrsto sredstva in trinimi razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da
sredstvo lahko spozna primerno $tevilo trznih udeleZencev. Obdobje izpostavljenosti se
zatne pred datumom ocenjevanja vrednosti;

h) "Pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno” predpostavlja, da sta voljni
kupec in voljni prodajalec primerno seznanjena z naravo in znacilnostmi sredstva, z
njegovo dejansko in morebitno uporabo in razmerami na trgu na datum ocenjevanja
vrednosti. Potem domnevno vsaka od strank preudarno uporabi svoje vedenje, da najde
ceno, ki jenajugodnejsa za njen polozZaj v poslu. Preudarnost se ocenjuje s sklicevanjem
na stanje trga na datum ocenjevanja vrednosti, brez upostevanja koristi kasnejsih
spoznanj. Za prodajalca na primer ni nujno nepreudarno, ¢e na trgu s padajoCimi
cenami proda sredstva po ceni, ki je niZja od predhodnih trznih ravni. V takih primerih,
kakor velja tudi za druge situacije nakupov in prodaj na trgih s spreminjajolimi se
cenami, bopreudarni kupec ali prodajalec ravnal v skladu z najboljSimi informacijami o
trgu, ki so takrat na voljo;

i) "In brez prisile" doloca, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi delo, ni pa niti
prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Praviéna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima
dobro obve$éenima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov teh strank.
Praviéna vrednost zahteva oceno cene, ki je postena med posebnima prepoznanima
strankama ob upostevanju vsakokratnih prednosti ali pomanjkljivosti, ki jih vsaka od strank
pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri trzni vrednosti ne upostevajo nobene prednosti ali
pomanijkljivosti, ki ne bi bile splosno na voljo vsem trznim udeleZzencem. Pravi¢na vrednost
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je Sirse zasnovan pojem od trine vrednosti. Ceprav je v mnogih primerih cena, ki je med
dvema strankama postena, enaka ceni, dobljeni na trgu, pa se bodo pojavili tudi primeri,
ko bo za oceno praviéne vrednosti treba upostevati stvari, ki se pri oceni trzne vrednosti ne
smejo upostevati, kot so na primer doloene sestavine sinergijske vrednosti, do katerih
pride zaradi povezovanja interesov.

Trina najemnina — je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trZenju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
Trina najemnina se lahko uporabi kot podiaga vrednosti pri ocenjevanju vrednosti zakupa
ali deleZa, ustvarjenega z zakupom. V takih primerih je treba upoStevati pogodbeno
najemnino, kadar pa je ta drugaéna, trzno najemnino.

METODOLOGIJA OCENJEVANJA NEPREMICNIN

V skladu s pridobljenimi znanji in razvojem stroke poznamo tri glavne nacine
“VREDNOTENJA” nepremiénin:

e nadlin trznih primerjav,

e nabavnovrednostni nacin,

e na donosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav

Nadin trZnih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin trinih primerjav naj bi

bil uporabljen v naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno teZo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti
primeren za proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trzi in/ali

c) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Nacin trznih primerjav ima obicajno tri stopnje:

a) Na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravijene prodaje primerljivih
posesti;

b) Preveriti podatke o transakcijah in izlociti transakcije, ki so bile opravljene neobicajno
hitro, med sorodniki, nepremicnine, ki so v steCajni masi, prodaje, do katerih pride
zaradi moznosti hipotekarne zaplembe ali kateregakoli drugega razloga, ki poraja dvom
o posteni trzni vrednosti transakcije;

c) Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih in obravnavano nepremicnino z
ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in priStejemo ali odStejemo od
prodajne cene primerljive nepremicnine, ter tako dobimo moino poSteno trino
vrednost obravnavane nepremicnine.

Ta nadin ni uporaben, ¢e gre za tip nepremicnin, ki se redkeje pojavljajo na trgu.
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Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za

sredstvo ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom

ali z gradnjo oziroma izdelavo, razen ¢e gre za neprimeren cas, tezave ali nevSecnosti,

tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izracunavanjem sedanje

nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fiziéno

poslabsanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izra¢unavanjem stroSkov
podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost;
Na splosno je nadomestitvena vrednost strosek, ki je pomemben za dolocitev cene, ki bi
jo trZni udeleZenec placal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na
toénih fiziénih lastnostih sredstva.Obitajno se nadomestitvena vrednost prilagodi za
fizicno poslabsanje in vse ustrezne oblike zastarelosti. Po takih prilagoditvah se lahko
imenuje amortizirana nadomestitvena vrednost. Nadomestitvena vrednost je obiéajno
vrednost sodobnega enakovrednega sredstva, ki zagotavlja podobno funkcijo in
enakovredno koristnost, kot jo ima sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, vendar ima
sodobno obliko in konstrukcijo ali pa je izdelano iz sedanjih stroSkovno ucinkovitih
materialov in po sedanji tehnologiji.

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

Reprodukcijska nabavna vrednost je primerna v okolis¢inah, kot so na primer:

a) cena sodobnega enakovrednega sredstva je viSja od stroskov za izdelavo kopije
ocenjevanega sredstva;

b) koristnost, ki jo ponuja ocenjevano sredstvo, bi lahko zagotovila samo kopija, ne pa tudi
sodobno enakovredno sredstvo.

¢) metoda seStevanja izraCuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti
njenih sestavnih delov. Metoda sestevanja, ki se imenuje tudi metoda neto vrednosti
sredstev, se obiCajno uporablja za investicijske druzbe (holdinge) ali druge vrste
sredstev ali subjektov, za katere je vrednost predvsem posledica vrednosti njihovih
delezev.

Klju¢ni koraki pri metodi seStevanja so:

a. ocenite vrednost vsakega od sestavnih sredstev, ki je del ocenjevanega sredstva, in pri
tem uporabite ustrezne nacine in metode ocenjevanja vrednosti;

b. sestejte vrednost vseh sestavnih sredstev, da dobite vrednost ocenjevanega sredstva.

Prilagoditve zaradi zmanjsanja vrednosti (depreciacije) se obi¢ajno upostevajo za tu

navedene vrste zastarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko Se naprej delimo v

podkategorije:

a) fizicna zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslabsanja sredstva
ali njegovih sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;
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b) funkcionalna zastarelost: kakr$na koli izguba koristnosti, ki je posledica neudinkovitosti
ocenjevanega sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer
njegova zasnova, specifikacija ali tehnologija Ze zastarela;

¢) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrocili
ekonomski ali lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Tavrsta zastarelosti je lahko
zacasna ali trajna.

Fiziéno zastarelost lahko izmerimo na dva razli¢na nacina:

a) ozdravljiva fizi¢na zastarelost, tj. stro$ek za popravilo in/ali ozdravitev zastarelosti; ali

b) neozdravljiva fizi¢na zastarelost, ki uposSteva starost sredstva, pricakovano celotno in
preostalo dobo trajanja, kadar je prilagoditev za fizicno zastarelost enaka porabljenemu
delu celotne dobe trajanja. Celotno pri¢akovano trajanje se lahko izrazi na kakrsen koli
razumen nacin, vkljuéno s pri¢akovanim trajanjem v letih, kilometrih, roizvedenih
enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvirni stroski, ki jih lahko povzrodijo spremembe v zasnovi, materialu,
konstrukciji, tehnologiji ali proizvodnih metodah, posledi¢no pa so na voljo sodobna
enakovredna sredstva z nizjimi izvirnimi stroski kot ocenjevano sredstvo;

b) previsoki stroski obratovanja, ki jih lahko povzrodijo izboljSave v zasnovi ali previsoki
zmogljivosti, poslediéno pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z nizjimi stroski
obratovanja kot ocenjevano sredstvo.

Gospodarska zastarelost /ahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo naposamezno

sredstvo ali na vsa sredstva, ki se uporabljajo v podjetju in bi jih bilo treba po fizicnem

poslab3anju ali funkcionalni zastarelosti odsteti. Primeri gospodarske zastarelosti za
nepremiénine so med drugim:

a) negativne spremembe v povprasevanju po izdelkih ali storitvah, proizvedenih s tem
sredstvom,

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

¢) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

d) sredstvo, ki ga uporablja podjetje, ne zmore vec pladevati trine rente za sredstva in ob
tem ustvarjati Se trzno mero donosa.

Na donosu zasnovan naéin

Na donosu zasnovan nac¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno

samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva

doloéi s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki

jih to sredstvo ustvari.

Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno teio v navedenih

okolis¢inah:

a) zmozZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
stalis¢a trinega udeleZenca, in/ali

b) utemeljene napovedi zneska in ¢asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na
razpolago, vendar je ustreznih trZnih primerljivk malo, e sploh so.
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Na donosu zasnovan nacin pri vrednotenju nepremicnin temelji na njeni produktivnosti, to
je ocenjevanju oz. napovedovanju viSine bodofega dohodka (najemnin) ob uporabi
primerne stopnje kapitalizacije. Vrednost nepremicnin je po na donosu zasnovan nacin
racunan z naslednjim matematiénim odnosom:

V=1I/R
V....... vrednost nepremicnine
e, neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
R....... stopnja kapitalizacije

Ostali nacini (uporabni predvsem za zemljisca)

Stavbno zemljis¢e se lahko oceni tudi s pomodjo analize najgospodarnejSe uporabe
(metoda raziduala zemljis¢a), z metodo primerljivih prodaj, metodo razvoja zemljis¢a in
metodo alokacije zemljis¢a. Pri tem je predvsem pomembno, da se ugotovi
najgospodarnej$o uporabo zemljis¢a. NajgospodarnejSa uporaba zemljis¢a, kot ce bi bilo
prazno, je definirana kot zakonita in najbolj verjetna uporaba zemljis¢a, ki je fizicno
mogoda (s predpisi dopustna), primerno podprta, finan¢no izvedljiva in njen rezultat
najvidja vrednost (vrednost zemljis¢a predstavlja razliko med predvidenimi prihodki in
vsoto vseh stroSkov, vkljutno z investitorjevim zasluzkom).

PODATKI O REGIJI IN KRAJU

Goriska regija vkljuéuje 13 obéin in sicer Mestno ob¢ino Nova Gorica, Obcino Ajdovscina,
Obé¢ino Bovec, Obédino Brda, Obéino Cerkno, Obcino ldrija, Obc¢ino Kanal ob Sodi, Obcino
Kobarid, Ob¢&ino Miren-Kostanjevica, Ob&ino Rence-Vogrsko, Obé&ino Sempeter-Vrtojba,
Obcino Tolmin in Ob¢ino Vipava.

prometnih poti tik ob meji z Italijo. Zanjo je znacilna izjemna pokrajinska raznolikost, saj
obsega obmo¢je od visokogorja Julijskih Alp na severu, prek sredogorskega ldrijsko-
Cerkljanskega hribovja, visokih dinarskih kraskih planot BanjSic in Trnovskega gozda do
Vipavske doline na jugu, in $tevilni naravni pojavi ter naravne lastnosti, ki pogojujejo
biotsko raznolikost obmoéja. Celotno regijo povezuje reka Soca s svojimi pritoki.

Regija je razdeljena na stiri funkcijsko zaokroZena obmocja: Novogorisko subregijo s
srediséem v Novi Gorici, Zgornje Posoéje s sredis¢em v Tolminu, ldrijsko-Cerkljansko
subregijo s sredi3¢em v Idriji in Zgornjo Vipavsko dolino s srediS$éem v Ajdovscini. Sredis¢e
regije predstavlja Nova Gorica, ki je v Strategiji prostorskega razvoja Slovenije opredeljena
kot sredi$¢e nacionalnega pomena, glede na svojo lego in ¢ezmejno povezovanje pa
postaja tudi sredi$¢e mednarodnega pomena. Obmejna obmodja vzdolZ nekdanje meje z
Italijo so glede na izjemne naravne — Triglavski narodni park (TNP) —in kulturne potenciale
ob ustreznih povezanih razvojnih ukrepih izjemen razvojni potencial regije ter drzave.
Turizem predstavlja za Gorisko razvojno regijo perspektivno gospodarsko dejavnost, ki
posredno in neposredno vkljucuje Stevilne druge dejavnosti ter se z njimi povezuje. Regija
ima zelo raznoliko strukturo namestitvenih kapacitet, katerih Stevilo se povecuje.
Raznolika je tudi struktura obiskovalcev, tako glede nacionalnosti kot tudi glede motivov
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prihoda. Povecuje se stevilo domacih in tujih turistov ter Stevilo njihovih nocitev. DolZina
bivanja turistov je kratka, v povprecju nekaj veC kot dva dni. Naravne in kulturno-
zgodovinske danosti pogojujejo vrsto turizma. V prihodnosti se zato pri¢akuje porast
turisti¢nih produktov, ki jih ponujajo kulinari¢no-vinski, Sportno-rekreativni, verski, vitaini,
igralni$ki turizem in turizem, ki temelji na bogati kulturni, zgodovinski ter tehniski dedis¢ini
in kulinariki. V regiji pa so tudi moznosti za razvoj zdraviliSkega turizma in klimatskih
zdravilisc.

Regija sodi med vecje slovenske statistiCne regije, saj obsega 11,5 % slovenskega ozemlja.
Zanjo je znacilna razprsena poselitev, z izjemo regijskega in ob¢inskih sredis¢. Povprecna
gostota poselitve je s 50,9 prebivalca na kvadratni kilometer pod slovenskim povprec¢jem.
Urbanizacija je najveéja v ravninskih delih Vipavske doline, Zgornjega Posocja in deloma ob
reki Idrijci; v preostalem hribovitem delu regije je praznjenje prebivalstva zaskrbljujoce. Tla
in gozd imata v Goriski razvojni regiji glede na uporabo velik gospodarski pomen. Obcine
izrazajo interes po povezanem prostorskem nacrtovanju in sodelovanju v skupnih
projektih. Mestna ob¢ina Nova Gorica je v navezavi s sosednjima ob¢inama Sempeter-
Vrtojba in Gorica (It) pripravila trajnostno urbano strategijo. Nove gospodarske cone in
Siritev obstoje€ih so predvidene na osi Nova Gorica—Postojna, saj izboljS3ana prometna
povezava predstavlja tudi teZis¢e urbanizacije v Goriski razvojni regiji. Siritev gospodarskih
con se predvideva tudi na degradiranih obmogjih, zlasti v zaledju Nove Gorice, Sempetra-
Vrtojbe, Ajdovicine in Vipave. Z dogovorjenim skupnim vzpostavljanjem gospodarskih con
bodo obcine preprecile drobljenje regijskega potenciala. V predvidenih razvojnih obmogjih
je prioritetno treba vlagati v komunalno opremljanje zemljiS¢. Kot obmocja poselitvenega
razvoja so opredeljena Nova Gorica, Ajdovicina, Tolmin, Bovec, Cerkno in Idrija, kot
sredis¢e nacionalnega pomena se prioritetno razvija mesto Nova Gorica.

Obcina Kobarid (ital. Caporetto) je obcina v Sloveniji. Lezi na severozahodnem delu
Slovenije v Posodju na sti¢iscu alpskega in predalpskega sveta. Zahodna meja ob¢ine je tudi
drzavna meja Slovenije z Italijo. Ima 33 naseljih, organiziranih v 10 krajevnih skupnosti.
Povrsina obcine je 192,7 m?, étevilo prebivalcev 4.491.

Sedanja obcina je nastala z razpadom velike Tolminske obcine. Na severu meji na
ob¢ino Bovec, na jugu na ob¢ino Tolmin, na vzhodu na obcino Bohinj (kratka meja in visoke
gore preprecujejo prometne povezave med obcinama). Kobariska kotlina je razsirjen del
soske doline, ki naj bi nastala, ko je odteklo jezero. Sama soska dolina je delo soskega
ledenika. Skozi kobari$ko obéino teée tudi reka Nadiza, ki se v Italiji izliva v Soco. Zaradi
svoje lege ima Kobarid pomembno stratesko lego, saj lezi ob pomembni poti ez Predel v
Italijo. Kobarid je prepoznaven predvsem po Soski fronti in njenem zaklju¢ku, imenovanem
Cude? pri Kobaridu. V spomin na ta velik italijanski poraz je postavljena kostnica na
Gradicu pri cerkvi sv. Antona, kjer so shranjeni posmrtni ostanki padlih italijanskih vojakov.
Robidis¢e na nadmorski viSini 650 mnv se nahaja v Obcini Kobarid, je obmejno naselje z
Benesko Slovenijo in obenem najzahodnej$e naselje v Sloveniji s 7 prebivalci. Do Robidis¢a
pelje lokalna cesta, ki se vBorjaniodcepi od ceste protiBreginju, mimo
naselja Podbela ob NadiZi in nadaljuje skozi slikovita korita s kamnitim »Napoleonovim
mostom« do Robidisc¢a.
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6. OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE

6.1. TEHNICNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA

DvoetaZen, vezan stanovanjski objekt, je bil po podatkih iz javnega vpogleda zgrajen okrog
1800, obnovljen je bil leta 1976, ko so bile izdelane stropne plosce, obnovljena strehar,
fasada, zamenjano stavbno pohistvo. Nosilni zidovi so kamniti, stropi so masivni, betonski,
streha je lesena dvokapnica z valovito kritino. Kleparski izdelki so iz barvane pocinkane
ploéevine. Stavbno pohitvo je leseno. Fasada na juznem delu objekta je ometana, finalno
obdelana.

Obravnavana nepremicnina, ki je v lasti in uporabi dolinika, predstavlja vzhodni del
objekta, ki ima vhod iz dvoris¢a pred objektom. V pritli¢ju obsega dnevni prostor, ki je na
jugu povezan s kuhinjo in shrambo, v nadstropju, dostopnem po zunanjem lesenem
stopnisc¢u na neobdelan balkon, je predprostor, spalnica in kopalnica. Notranje stene in
stropi so ometani, z dotrajanim opleskom, v kuhinji za elementi ter deloma v kopalnici je
kerami¢na obloga. Finalni tlak pritli¢ja je v keramiki, v nadstropju je v predprostoru lesen
pod, v sobi itison in v kopalnici keramika. Kopalnica v nadstropju je opremljena s kopalno
kadjo, strani$¢no skoljko, bidejem, umivalnikom in bojlerjem na drva, v dnevni sobi v
pritli¢ju je peéna trdo gorivo. V objektu je elektri¢na in vodovodna instalacija, ogrevanje je
lokalno.

Predprostor v nadstropju Spalnica v nadstropju
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Kopalnica v nadstropju

6.2. NETO TLORISNA POVRSINA

Neto tlorisne in uporabne povrsine prostorov so izmerjene ob ogledu dne 10.1.2019 na
kraju samem.

a. pritlicje P, P,

- kuhinja 1000 m’| 10,00 m’

- dnevni prostor 12,36 m’| 12,36 m’

- shramba 4,13 m’ m’
2649 m’| 22,36 m’

b. nadstropje

- predprostor 6,37 m’ 6,37 m’

- soba 12,45 m? 12,45 m?

- kopalnica 7,00 m’ 7,00 m®

- balkon 6,30 m’ m?
32,12 m’| 2582 m’

P, =26,49 m?+ 32,12 m?; P, =22,36 m* + 25,82 m*
Pn = 58,61 m* P,=48,18 m*

Celotna neto tlorisna povrsina dela objekta ID St. 2215-15-1 meri 58,61 m? in 48,18 m?
uporabne povrsine.

6.3. PODATKI O ZEMUISCU

Zemljis€e parcele §t. 192/4 k.o. 2215 Robidis¢e z enonadstropnim, na severni strani
vezanim stanovanjskim objektom Robidis¢e 21, Breginj, se nahaja na juznem obrobju
naselja Robidi3¢e, dostopno iz lokalne ceste v naselju na dvoris¢e na parc. 5t. 192/1 k.o.
2215 Robidis¢e, ki je istega lastniStva. Parcela je nepravilne oblike, skoraj v celoti
pozidana.
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Izris parcel iz portala PISO

7. OCENA VREDNOSTI - PO NABAVNO VREDNOSTNEM NACINU

Ker na obravnavanem obmodju ni primerljivih prodaj podobnih nepremicnin, je trina
vrednost nepremicnine s parc. $t. 192/4 k.o. 2215 Robidis¢e dolotena samo po
nabavnovrednostnem nacinu, vrednost zemljiS¢a pa je ocenjena po nacinu trinih
primerjav.

7.1. VREDNOST ZEMLIISCA - PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Vrednost primerljivega stavbnega zemljisca parcele $t. 192/4 k.o. 2215 Robidi$ce povrsine
100 m?, kot da bi bilo prazno in pripravijeno za najboljsi nadin uporabe, ocenim po nacinu
trznih primerjav ob upostevanju makro in mikrolokacijske lege, velikosti in na to vezane
moznosti sedanje in bodoce namenske rabe.

Pregledano je ve€ primerljivih prodaj, odioCim se, da v nadaljevanju izvedem primerjavo z
naslednjimi karakteristi¢nimi, ki so bila pkodana v bliznji preteklosti na obmodju
breginjskega kota (Vir Trgoskop) in sicer:

1. Primerljivo zemljiSce:

ID 399888. Zemljis¢e parcele $t. 548/7 k.o. 2215 Robidis¢e, povriine 46 m?, se nahaja v
naselju Robidis¢e, nepravilne oblike, funkcionalno se je pripojilo obstojeci stavbni enoti,
prodano je bilo 18.10.2018 za 598 € (729,56 € z 22% DDV), oz. za 13,00 €/m?;

2. Primerljivo zemljisce:
ID 411569. Zemljis¢e parcele $t. 351/2, 352/4 in 354/4, vse k.o. 2215 Robidisce, skupne
povrsine 178 m?, se nahaja v naselju Robidié¢e, je nepravilne oblike, funkcionalno se je
pripojilo obstojeéi stavbni enoti, prodano je bilo 21.12.2018 za 2.314 € (2.823,08 € z 22%
DDV), oz. za 13,00 €/m?;
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3. Primerljivo zemlji$ce:

ID 400048. Zemljis¢e parcele St. 469/7 k.o. 2219 Kred, povriine 84 m?, se nahaja v naselju
Kred, funkcionalno se je pripojilo obstojeci stavbni enoti, prodano je bilo 27.8.2018 za
1.092 €(1.332,24 €z 22% DDV), oz. za 13,00 €/m2;

4. Primerljivo zemljisce:

ID 408001. Zemljis¢e parcele $t. 3854/15 in 2609/4, obe k.o. 2218 Borjana, skupne
povrsine 35 m?, se nahaja v naselju Borjana, je nepravilne oblike, funkcionalno se je
pripojilo obstojeéi stavbni enoti, prodano je bilo 22.10.2018 za 455 € (555,10 € z 22%
DDV), 0z. za 13,00 €/m?%;

Posamezne primerljivosti so podane v tabeli prilagoditev

Prilagoditve

. " . 1.prim. 2.prim. 3.prim. 4.prim.
primerljive prodaje prgdaja prgdaja prgdaja przdaja
datum prodaje 18.10.2018| 21.12.2018 | 27.8.2018 | 22.10.2018
PC 598 € 2.314 € 1.092 € 455 €
velikost zemljis¢a v m? 100 m? 46 m* 178 m? 84 m’ 35m’
cena nam’ 13,00 €/m” | 13,00 €/m? | 13,00 €/m’ | 13,00 £/m’
prilagoditve v %
velikost zemljisca -2 2 0 -5
oblika in konfiguracija 0 0 5 5
parcele
uporabna vrednost 25 25 25 25
lokacija 0 0 -5 -5
Prilagoditve skupaj 23 27 25 20
Vrednost na m? 15,99 €/m’ | 16,51 €/m® | 16,25 €/m” | 15,60 €/m’
Trzna vrednost/m? 16,08 €/m*
Zaokrozeno 16,00 €/m’

Trina vrednost predmetnega stavbnega zemljiS¢a znasa zaokrozeno 16 €/m?>.

7.1.1. VREDNOST NEPREMICNINE

V portalu PEG je kot izhodi$¢e za gradbeno vrednost (GOI) privzeta "vrstna enodruZinska
stanovanjska hisa, krajna s tremi fasadami, z ravno streho, K+P+1N, 100 m? stanovanjske
povrsine, osnovni cenovni razred", za katero je vrednost GOI 849,61 €/m>. Ob upostevanju
dodatniih investicijskih stroskov v visini 12%, ter odbitka v ocenjeni viSini -20 % zaradi
odstopanja od osnovnega cenovnega standarda (gradbena, obrtniska, instalacijska
izvedba, namembnost, velikost), znasa nadomestitveni stroSek zaokroZieno 760 €/m2.
Zaradi nefunkcionalne razporeditve in dostopa do nocnih prostorov, je upostevana
funkcionalna zastarelost v viSini -5%. Vrednost solastninskega deleZza do % zemljis¢a je
privzeta na osnovi trzno primerljivih cen.
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Stanovanje v dvost. hisi Stanovisce 21, Breginj
neto tlorisna povrsina 58,61 m?
nadomestitveni strogek 760,00 €/m>
nadomestitvena vrednost objekta : 44.543,60 €
vrednost kratkotrajnih elementov 45 % 20.044,62 €
vrednost dolgotrajnih elementov 55 % 24.49898 €
Ekonomska Zivljenska doba (EZD - KK) 40 let
Ekonomska Zivljenska doba (EZD - DK) 80 let
Ocenjena starost KK 30 let
Ocenjena starost DK 50 let
Fiziéna zastarelost kratkotrajnih elementov 15.033,47 €
Fiziéna zastarelost dolgotrajnih elementov 9.153,31 €
Funkcionalna zastarelost (-5%) 2.227,18 €
Sedanja vrednost objekta 18.129,65 €
Pozidano zemljisce

- povrsina solastninskega deleza d }; parcele st.
192/4 k.o0. 2215 Stanovisce 50 m?

- vrednost primerljivega stavbnega zemljis¢a 16 €/m’

- vplivni faktor komunalne opreme 1,25
Vrednost zemljisca 1.000,00 €
SKUPAJ VREDNOST OBJEKTA 19.129,65 €

Skupna vrednost solastninskega deleZa do % nepremicnine na naslovu Robidisce 21,
Breginj, na zemljis¢u parcele $t. 192/4 k.o. 2215 RobidisCe, po nabavnovrednostnem
nacinu znasa zaokroZeno 19.130 €.

ZAKLJUCNO MNENIJE

Predmetna nepremiénina na zemljis¢u parcele §t. 192/4 k.o. 2215 RobidiS¢e skupne
povrsine 100 m?, predstavlja zaokroZeno posest z vezano dvostanovanjsko hiso na naslovu
Robidis¢e 21, Breginj, solastninski delez do % nepremicnine, ki je v posesti in uporabi
dolZnika, predstavlja stanovanje na vzhodni strani objekta neto tlorisne povrsine 58,61 m?
in 48,18 m? uporabne povrine. Prostori so bili obnovljeni po letu 1976, spalnica s
kopalnico ima dostop po zunanjem stopniséu.

Pri oceni trine vrednosti je uporabljen samo nabavnovrednostni nacin in naéin trznih
primerjav za doloditev vrednosti zemlji§ca. ZaokroZena vrednost solastninskega deleza do
% predmetne nepremiénine s parc. $t. 192/4 k.0. 2215 Robidis¢e, po mojem mnenju znasa
zaokroZeno: '

19.130 €

(z besedo: devetnajsttisoéstotrideset eurov in 00/100).
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9. IZJAVA CENILCA

Podpisani Radivoj Erzeti¢, dipl. inZ. grad., sodni cenilec gradbene stroke, izjavljam da:

- so informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje ta cenitev, nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta;

- narocnik oziroma njegovi predstavniki jamcijo, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali, popolni in tocni, s strani ocenjevalca so preverjeni v skladu z moznostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri;

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocCila, ter
nimam osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se
ocena vrednosti tice;

- placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na v naprej doloeno
vrednost predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za narocnika, ali na velikost ocenjene
vrednosti ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava kakrSnegakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora;

- sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega porocila;

- nihc¢e ni podpisniku tega porodila nudil pomembne strokovne pomoci.

Radivoj ERZETIC, dipl. inZ. grad.
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