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A. SPREMNO PISMO

Okrajno sodiS¢e v Koevju
Ljubljanska cesta 26
1330 Kocevje Ribnica, 1.12.2019

Zadeva: Ocena trzne vrednosti lastninskih pravic na stanovanjski hisi in
stavbnem zemlji§¢u v lasti Car Stanka, Srednja vas 13, Loski potok na
lokaciji Srednja vas 13, Loski potok

V skladu z vasim narocilom ki glasi:

»Zaradi ugotovitve trzne vrednosti nepremi€nine in sicer dolZzniku solastne 1/3 parc. §t.
*122/0 k.0. 1641-Hrib Ribniski in dolzniku solastne 1/6 parc. §t. 1318/2 k.o 1641 Hrib se
odreja cenitev po sodni cenilki za gradbenistvo Sonji Lali¢, ing. grad., AljaZzeva ulica 30,
Ljubljana.

Cenilki se naro¢a, da po pregledu spisa, zemljisko knjiznih in katastrskih podatkov ter po
ogledu na kraju samem, o katerem naj pravogasno obvesti stranke v postopku, poda
natancen opis nepremicnine, za katere je izdan sklep o izvrsbi, ter oceni njeno trzno
vrednost, vse po cenah in stanju na dan cenitve«.

sem ocenila trzno vrednost lastninskih pravic v zvezi z nepremi¢nino na lokaciji Srednja vas
13, 1318 Loski potok.

Ocena lastninskih pravic je izvedena z opisanimi domnevami in omejitvenimi pogoji.

Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost ocenjeni
znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju in pri emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Predmet ocene so razliéni lastniski delezi, ki v naravi predstavijajo:

¢ Enodruzinsko stanovanjsko hiSo iz leta 1968, neto tlorisne povrs§ine 187,50 m2, na
parceli 8t. *122, K.O. 1641 Hrib, §t. stavbe 426 vkljuéno s funkcionalnim zemlji§¢em v
delezu 1/3

e Zidana samostojna garaza z drvarnico, neto tlorisne povrsine 21,14 m2 na parc. *122,
K.O. 1641 Hrib, §t. stavbe neznana, vkljuéno s funkcionalnim zemlji§¢éem v delezu 1/3

e Lesena lopa iz leta 2002, neto tlorisne povrSine 14,80 m2, na parceli §t. 1318/2, st.
stavbe 602 v delezu 1/6

e Velikost celotnega zemljis¢a znasa 439 m2.

Pri ocenjevanju vrednosti lastninskih pravic je bil uporabljen nacin trznih primerjav.
Ocena vrednosti je izdelana skladno z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti

(MSQOV 2017) in Slovenskim poslovno finanénim standardom 2 (SPS-2;Ur. List RS §t.
52455/2018).
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Na osnovi dejstev in analiz, ki jih vsebuje ta elaborat, je moje mnenje, da znasa trzna
vrednost lastninskih pravic na 30.11.2019:

20.300,00 €

Vrednost velja za prodajo idealnih delezev 1/3 in 1/6, brez upo$tevanja stroSkov prodaje in
brez DDV.

Porocilo je izdelano v enem izvodu.

Ce imate glede poroéila o ocenjevanju vrednosti in njegove vsebine kakrsnokoli vprasanje,
me prosim obvestite.

Lep pozdrav!

‘\)& LJUBLJANA

)
Mos . 0
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B. IZVLECEK
Ocenjevalec:
Naroénik:

Predmet ocene:

Lastniki:

Uporabnik porogila:

Vrsta nepremiénine:

Lokacija:
Obmocdje urejanja:
Datum ocene:
Datum ogleda:
Datum porodila:
Valuta:

Namen:

Omejitveni pogoji:

Podlaga vrednosti:

Uporabljeni dokumenti:

Uporabljeni nacini:

Sklep o trzni vrednosti:

Opis poroéila:

Sonja Lali¢, inz. grad.
Rok Knavs, Hrib 82, Loski potok

Lastniski delez na:
Parc. s§t. *122, K.O. Hrib do 1/3
Parc. st. 1318/2. K.O. Hrib do 1/6

Drago Car, Palmejeva ulica 8, Ljubljana do 1/3 na parc. *122
Rudolf Car, Srednja vas 13, Loski potok do 1/3 na parc. *122
Stanko Car, Srednja vas 13, Loski potok do 1/3 na parc. *122
Drago Car, Palmejeva ulica 8, Ljubljana do 1/6 na parc. 1318/2
Rudolf Car, Srednja vas 13, Loski potok do 4/6 na parc. 1318/2
Stanko Car, Srednja vas 13, Loski potok do 1/6 na parc. 1318/2

Okrajno sodisée v Ko€evju, Ljubljanska cesta 26, 1330 Kocevje
Stanovanjska hida neto tlorisne povrsine 187,50 m2, zidana
garaza z drvarnico neto povrsine 21,14 m2 in lesena lopa neto
povrsine 14,80 m2 ter pripadajoce funkcionalno zemljis¢e
povrsine 439 m2

Srednja vas 13, Loski potok

Obmogje stanovanj; povrsine podezZeljskega naselja (Sr03)
30.11.2019

13.11.2019 brez prisotnosti lastnika, ki je bil vabljen, od zunaj
1.12.2019

€

Ugotovitev trzne vrednosti lastninskih pravic zaradi
lzvrsbe | 30/2018

Navedeni v poglavju 1
Trzna vrednost (MSOV 2017)

- ZK izpis, vpogled

- Potrdilo o namenski rabi 3502-0156/2019 z dne 18.10.2019
- javni statistiéni podatki

- internet, podatki GURS, SURS in CENILEC

- nadin trznih primerjav
- Vrednost nadan 31.11.2019 - 20.300 €
Ocena po nacinu trznih primerjav je utemeljena na treh

trznih podatkih. Variacijski koeficient znasa 19 %.

- Dogovorjena oblika porocila: pisna, dolo¢ena v MSOV 2017

5
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C.  OSREDNJI DEL POROCILA
1 SPLOSNI PODATKI
1.1 Podatki o nepremiénini
Predmet ocenjevanja je popolna lastninska pravica na nepremiénini:
Lastni$ki deleZ na parc. §t. *122, K.O. Hrib do 1/3 , parc. §t. 1318/2. K.O. Hrib do 1/6
1.2  Naroénik
Narocnik poroCila je Okrajno sodi§¢e v Kogevju, Ljubljanska cesta 26, 1330 Kocevje
1.3 Cenilec
Cenilec nepremicnine je:
» Sonja Lali¢, sodna cenilka za gradbeni$tvo, AljaZzeva ulica 30, Ljubljana
1.4 Namen ocenjevanja vrednosti

Namen ocenjevanja vrednosti je ugotovitev trzne vrednosti lastninskih pravic za predmetno
nepremicnino zaradi morebitne prodaje v izvr§ilnem postopku | 30/2018.

1.5 Podlaga vrednosti

Podlaga vrednosti je trzna vrednost, kot je opredeljena v Mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti (MSQV 2017).

1.6  Definicija vrednosti

Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost ocenjeni
znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZenju in pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

1.7 Datum ogleda

Ogled na kraju samem je bil izveden 13.11.2019 od zunaj, brez prisotnosti lastnika, ki je bil
vabljen

1.8 Datum ocenitve vrednosti
Vrednost je ocenjena na 30.11.2019
1.9 Datum izdelave porocila
Datum izdelave porocila je 1.12.2019

1.10 Opis opravljenega dela
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Pregled predmetne nepremiénine in okolia

Za potrebe vrednotenja trzne vrednosti lastninskih pravic stanovanjske hise, garaze in
lesene lope ter pripadajotega zemlji$&a sem opravila ogled na lokaciji. Podrobnega pregleda
posameznih elementov stavbe tokrat nisem opravila. Premozenje sem ocenjevala pred tremi
leti, tedaj sem si ga ogledala tudi od znotraj. Neto tlorisno povrino hige sem povzela po
podatkih GURS . Leseno lopo sem izmerila, prav tako odprti del zidanega objekta, kjer je
drvarnica. Garazo sem izmerila od zunaj. Podatek o povrsini zemljiS¢a sem pridobila v PISO
Obcine Loski potok. Ker je izris parcel netogen in nakazuje, da je garaza na sosednjem
zemljis¢u, sem izvedla poizvedbo pri lokalni geodetki. Prav tako sem izvedia poizvedbo na
Obcini Loski potok ali imajo z lastniki kaksen spor glede pozicioniranja nadstreska na
njihovem zemljiS¢e. Odgovor je bil negativen. Skice namre& kazejo, da je tudi obg&insko
zemljiSce zasedeno s kovinskim nadstreskom. Konéen sklep je bil, da izris v PISO ni
natancen in da so zamiki parcelnih mej izrazitej$i kot obi¢ajno. Tako sem z delom
nadaljevala ob predpostavki, da so vsi objekti v okviru lastnikovih parcelnih gabaritov.
Stavbe ocenjujem kot legalno zgrajene, saj gre za celovito prenovljene stare objekte, ki so
obstajali Ze pred letom 1966 in obstaja zakonska domneva, da se takim objektom prizna
uporabno dovoljenje in posledi¢no legalnost gradnje.

Ogledala sem si okolje predmetne nepremiénine. Zbrala sem osnovne podatke o
demografskih in ekonomskih procesih, ter splosne podatke o cenah nepremicnin.

Pregledala sem podatke o urbanisti¢nih predpisih preko aplikacije PISO.

Zbiranje in analiziranje trznih podatkov
Za oceno vrednosti predmetne nepremiénine sem izvedla naslednje korake:

* poiskala in analizirala sem trzne transakcije za prodane nepremiénine
* poiskala in analizirala sem podatke o prodajah praznih zemlji$é

» preverila sem lastni§tvo ocenjevane posesti z vpogledom v ZK
Na osnovi dobljenih podatkov sem izvedla prilagoditve glede razlik med karakteristikami
posamiCne posesti ter upoStevala vse javno objavijene statistine podatke glede gibanja cen
nepremicnin v obdobju do datuma ocenjevanja. Vir prodajnih podatkov na katerih gradim
ocenjevanje premoZenja je portal Cenilec, ki ga zagotavija SICGRASS za svoje &lane.
Temelji na podatkih, ki so posredovani s strani GURS-a in jih smatram za verodostojne.
Vpogleda v posamitne pogodbe nisem imela.

Odgovornost za podatke o predmetni nepremiénini in o okoljskih tveganijih:

Nadrejene ali podrejene nepremicninske pravice, ki vplivajo na pravico, ki je predmet ocene:
Nadrejene niso preverjene, upostevano je, da ne obstajajo

Preveritev nepremicninske pravice: lastni$tvo je preverjeno z vpogledom v ZK

Obseg pregleda predmeta ocenjevanja: vizualni pregled od zunaj

Odgovornost za potrditev natanénega opisa in stanja objekta. Ocenjevalka sem osebno
pregledala prostore od zunaj in delno od znotraj (lesena lopa in odprti del drvarnice).
Prevzemam odgovornost za stanje objekta, ki je vidno ob ogledu. Konstrukcijski elementi so
predpostavijeni.

Odgovornost za informacije o povrsini zemlji§éa in povrsini objekta: podatke o povrsini
stanovanjske hise sem pridobila z vpogledom v PISO Obgine Loski potok. Odgovornost za
pravilnost teh podatkov ocenjevalka ne prevzemam

Obseg raziskave v naravi, natanéen opis in ustreznost komunalnih prikljuckov: Podatke o
komunalni opremljenosti lokacije sem pridobila na portalu PISO Ob¢ine Logki potok.
Informacije o stanju tal in temeljev: podatki o stanju tal in temeljev niso bili dosegljivi in niso
pregledani

Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moznih okoljskih tveganj: podatki o dejanskih ali
moznih okoljskih tveganjih niso preverjeni
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Izdelava porocila o ocenjevanju vrednosti

Podatki o prodanih nepremiéninah so bili dosegljivi v zadostnem obsegu. Omogoéili so mi,
da sem izvedla prilagoditve zaradi razlik med ocenjevano in prodanimi nepremié¢ninami.
Na koncu sem oblikovala sklep o trzni vrednosti lastninskih pravic ocenjevanega
premozenja.

1.11 Predpostavke in omejitveni pogoji
1.11.1 Splo$ni omejitveni pogoji in predpostavke

- V postopku izdelave porogila sem se opirala na podatke o primerijivih prodanih
nepremicninah s portala CENILEC, podatke GURS, SURS, podatke upravnih organov itd.
V zvezi s primerljivimi prodajami nisem dobila na razpolago kupoprodajnih pogodb.

- Zbrani podatki in informacije so uporabljeni s predpostavko, da so toéni. Za eventuelne
razlike med pridobljenimi in dejanskimi podatki ne prevzemam odgovornosti.

- Za vse podatke o nepremiénini, ki so pridobljeni s strani naroénika, ta prevzema vso
odgovornost Narocnik jamdi, da so informacije in podatki, ki so mi bili posredovani, popolni
in to€ni, z moje strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri.

- To porodilo z vsemi podatki, informacijami in mneniji je zaupne narave, zato ocenjevalec ne
prevzema nobene odgovornosti za zana$anje tretje stranke na to poroéilo.

- Narocnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice javne objave posameznega dela ali
celotnega porodila.

- Ocena vrednosti velja le za v porogilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

- NarocCnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice uporabe posameznega dela ali
celotnega porocila za noben drug namen, razen za namen, za katerega je porogilo
izdelano, ¢e predhodno ne pridobi pisne privolitve izdelovalca poroéila.

- lzdelovalec tega porogila ni dolzan sodelovati v pogajanjih v zvezi z vsebino tega poroéila
oz. ni dolZzan podajati nikakrsnih obrazlozitev celote ali dela porogila brez dogovora
narocnika in izdelovalca porodila.

- lzdelava porocila o oceni vrednosti (vrednotenje) je podajanje strokovnega mnenja o
vrednosti nepremi¢ninskih pravic, pri éemer pomeni ocenjena vrednost nepremiéninskih
pravic, glede na namen cenitve in vrsto ocenjene vrednosti, informacijo naro&niku o
vrednosti tako ocenjenih nepremiéninskih pravic.

- Podlaga za oblikovanje strokovnega mnenja o vrednosti nepremiéninskih pravic so znanje
in izkusnje ter poznavanje zakonitosti nepremi¢ninskega trga ocenjevalca vrednosti
nepremicéninskih pravic.

- Posest je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi.

- Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljuSuje obravnavano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli¢nih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank in drugih vzrokov.

1.11.2 Posebne predpostavke »

- Podatki o lastniStvu nepremiénine so povzeti na osnovi ZK izpisov.
1.12 Uporabljena literatura in viri

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV), (slovenski prevod), 2017.
Slovenskim poslovno finanéni standard 2 (SPS-2;Ur. List RS §t. 52455/2018).
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Psunder, Igor, Torkar, Milan: Ocenjevanje vrednosti nepremiénin. Slovenski institut za
revizijo, Ljubljana 2003.

Grum, Bojan: Vrednotenje nepremi¢nin, E-ugbenik za $tudente. Evropska pravna fakulteta v
Novi Gorici, Nova Gorica 2012

Vestnik zdruzenja SICGRAS.

Nepremiéninske revije, nepremiéninske agencije, internet.

Podatki Geodetske uprave RS (GURS), http://prostor.gov.si (Poroé&ilo za 1. polletie 2019)
Zemljiska knjiga, http://portal.sodisce.si

Cenilec, http:/nt-gis.cgsplus.si in podatki Statisti¢cnega urada RS (SURS).

Urbanisti¢na in druga dokumentacija
Potrdilo o0 namenski rabi §t. 3502-0156/2019 z dne 18.10.2019

1.13 SplosSne zasnove in naéela

Nepremiénine (real estate) so opredeljene kot zemlji§&e in vse stvari, ki so naravni del
zemljiS¢a, npr. drevesa, minerali in stvari ki so bile dodane zemljiéu, npr. objekti in
izboljsave ter vsi trajni prikljucki objektov, npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti
(komunalna infrastruktura).

Nepremiéninske pravice (real property) vkljuéujejo vse pravice, upraviéenja in koristi,
povezane z lastnistvom nepremi¢nine. Upravicenje ali upravienja na nepremiéninah se
obic¢ajno izkazujejo z nekim dokazom lastnistva (npr. dokumentom o lastnistvu) lo¢eno od
fizicne nepremic¢nine. Nepremi¢ninske pravice so nefiziéna zasnova.

Podrejena pravica je pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanja in
razpolaganja z doloCeno povrsino zemlji$¢a ali objektov za dolo&eno obdobje.

Zemljis¢e (land) je del zemeljske povrsine, prostor pod njim, ki se razteza do sredigéa
zemlje in prostor nad njim, ki se razteza do neba. Ocenjevanje vrednosti zemlji§éa, kot &e bi
bilo nezasedeno, ali zemlji$¢a in njegovih izbolj$av, je ekonomska zasnova. Ne glede na to,
ali je prazno ali izboljSano, se na zemljis¢e sklicujemo tudi kot na nepremicnino. Vrednost
ustvarja koristnost nepremicnine ali sposobnost zadovoljevanja potreb ali Zzelja &loveske
druzbe. K vrednosti pa prispevajo enkratnost nepremiénine, trajnost, stalnost lokacije,
razmeroma omejena ponudba in posebna koristnost njene lege.

IzboljSave (improvements) — Zgradbe, konstrukcije ali spremembe zemlji§éa trajne narave,
ki vkljuCujejo porabo dela in kapitala, in so namenjene poveéanju vrednosti ali koristnosti
premoZenja. Izbolj$ave imajo razli¢ne nacine uporabe in dobe gospodarne uporabe.

Trzna vrednost (market value) je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri &emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Neto tlorisna povrsina stanovanja je se$tevek povrsin vseh prostorov, ki sestavijajo
stanovanje ( npr. dnevna soba, kuhinja, spalnica, otroska soba, kabinet, balkon, terasa, kiet)
oziroma pripadajo istemu delu stavbe in se v geodetskih evidencah ne vodijo kot samostojen
del stavbe z lastno Stevilko dela stavbe. Vanjo je vklju¢ena povrsina vseh bivalnih in ne
bivalnih prostorov stanovanja. SIST ISO 9836.

Uporabna povr$ina stanovanja je sestevek vseh zaprtih prostorov za bivanje, brez
tehnicnih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu stavbe. Prostori za bivanje
so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, stranid¢e, predsoba, spalnica, kabinet, notranji hodnik
ipd. TehniCni prostori so klet, shramba za Zivila, susilnica, pralnica, garaza, drvarnica,
kurilnica, stopni§€a znotraj stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med tehniéne prostore se
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Stejejo tudi odprte in zaprte terase, balkoni, in loZe. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v
uporabno povrsino $tejemo samo del povrsine, kjer je visina stropov enaka oz. visja od 1,6
m.

Primerljiva nepremiénina je nepremicnina, ki je bila prodana v preteklosti in za katero so
znani podatki o viini doseZene cene ob prodaji. Nepremi€nina ni nujno v celoti identi¢na, je
pa enake uporabnosti in se nahaja, ée je le mogoce na podobni, primerljivi lokaciji.

2, ANALIZA OKOLJA IN NEPREMICNIN

2.1 Analiza okolja

Po rekordni skupni vrednosti in stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski
nepremicninski trg leta 2018 pri¢akovano umiril. $tevilo poslov se je v primerjavi z letom
2017 zmanij$alo za 10 %.

Najbolj je bilo lani opazno zniZzanje kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, predvsem
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske hise. Najvedji upad je
bil v Ljubljani in okolici, rahel upad oz. stagnacija $tevila kupoprodaj pa sta bila prisotna
povsod po drzavi.

NarasCajo¢e povprasevanje po stanovanjskih nepremiéninah, ki so ga v lanskem letu Se
naprej vzpodbujale ugodne splo$ne socialnoekonomske okolis¢ine, predvsem nizke obrestne
mere, dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlovanja in plage vzpodbudilo nov
stanovanjski investicijski cikel gradenj po vsej Sloveniji.

Cene stanovanjskih nepremiénin so kljub upadu prometa leta 2018 e naprej rastle. Na ravni
drzave so cene rabljenih stanovanj zrastle za 10 %, od cenovnega dna leta 2015 pa so bile
viSje za 22 %.

Cene stanovanjskih hi§ so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot stanovanja v
vecstanovanjskih stavbah. V letu 2018 so zrastle za 8%, v primerjavi z letom 2015 pa za
okoli 16 %.Proti koncu leta 2018 so zagele rahlo upadati, ta trend se kaZe $e vedno.

Kljub visoki rasti cen v zadnjih 3 letih so bile cene ge vedno pod rekordnim nivojem iz leta
2008.

Na trgu poslovnih nepremiénin leta 2018 ni bilo posebnosti. Cene pisarnigkih prostorov se v
primerjavi z letom 2017 niso spremenile, cene trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov pa
so celo rahlo padle.

V primerjavi z letom 2017 se je v letu 2018 kljub velikemu povprasevanju zmanjsal obseg
trgovanja s zazidljivimi zemlji$éi. Cene zazidljivih zemljis¢ so se v primerjavi z letom
20170pazno zvisale in povsod po drzavi kaZejo nadaljnjo tendenco rasti.

Upad stevila kupaprodaj stanovanjskih in posfovnih nepremicnin

v letu 2018 je bil glede na dosezeni rekordni obseg trgovanja

v letu 2017 pricakovan. Leto 2019 bho pokazalo ali je pomenil

le umirjanje ali tudi konec trenutnega cikla rasti slovenskega
nepremnicninskega trga.

( Vir portal GURS., celoletno porocio 2018)

Ce si v okviru splosne analize Slovenije nekoliko pogledamo e obmocdje Loskega Potoka,
lahko glede splo$nih znagilnosti tega obmocja ugotovimo: Obéina spada med demografsko
ogroZena obmodja, saj je med najredkeje naseljenimi obmocgji v Sloveniji. Gostota

naseljenosti je 16 prebivalcev na km2. Loski potok obsega 6 vasi: Hrib kot center in ob&insko
sredisce, Retje, Mali log, Travnik, Srednja vas in Segova vas. Ravno zaradi viSinskega in
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ostrega podnebja in malo obdelovalne zemlje se je kmetijstvo usmerilo v Zivinorejo, a ta
sedaj predstavlja le $e dopolnilno dejavnost. Gospodarstvo Loskega Potoka sta
zaznamovala gozdarstvo in lesarstvo, danes pa je nosilec podjetnistva v ob&ini moderna
kovinsko predelovalna industrija. Obgina Logki potok je z Zakonom o skladnem regionalnem
razvoju umes$cena v regijo JV Slovenija. JV Slovenijo sestavljajo Mestna obé&ina Novo mesto
in Ob¢ine: Ribnica, Crnomelj, Dolenjske Toplice, Kotevje, Kostel, Metlika, Mirna Pe¢,
Mokronog Trebelno, Osilnica, Ribnica, Sodrazica, Semi¢, Straza, Sentjerne;j, Sentrupert,
Skocjan, Smarjeske Toplice, Trebnje in Zuzemberk.

Meji na obcine: Koevje, Bloke, Sodrazica in Ribnica. Ima cca 2100 prebivalcev.

Vpliv gospodarskih trendov se je odrazil tudi na podrocju ob¢ine Logki potok.

Veliko $tevilo ljudi se vsakodnevno vozi v sluzbo v SodraZico, Ribnico in celo v Ljubljano.
Analiza za leto 2019 ni izdelana, ker porocilo GURS ni objavljeno za to obdobje.

2.2 Analiza nepremiéninskega trga zemljis¢, stanovanj, stanovanjskih his in
poslovnih prostorov v Lo§kem potoku

Gospodarska situacija v Sloveniji se je prenesla na trg nepremiénin tudi v Loskem potoku.
Transakcij s stavbnimi zemlji$é&i v letu 2019 je bilo kar nekaj, prav tako transakcij
stanovanjskih hi§. Medtem ko transakcij s poslovnimi nepremicninami in stanovaniji v letu
2019 ni bilo. Promet je bil v obgini izredno skromen.

Stavbna zemlji§éa so se v letu 2019 prodajala po zelo razli¢nih cenah. Do novembra 2019
je povpre¢na cena za stavbno zemljisée na obmogju LoSkega potoka znasala 15 €/m2.

Pri prodaji stanovanj je iz statisti¢nin podatkov Cenilec za leto 2019 ni zaznati nobene
prodaje stanovanja. Leta 2018 je zaznati zgolj eno prodajo v visini 35.000 €. Starost stavbe
1977, povpreéna velikost 50,50 m2 in doseZena cena 690 €/m?2. Zadnja prodaja pred tem je
bila leta 2015 po ceni 430 €/m2 za enosobno stanovanje v stavbi iz leta 1977 na Hribu.

Pri prodaji hi$ je iz statisti¢nih podatkov Cenilec za leto 2018 zaznati transakcije od 27.000
€/enoto (Novi Kot, letnik 1950) do 92.000 €/ enoto (Retje, letnik 1988).

Povpreéna povrsina v letu 2018 je znasala 112 m2, povpreéna cena pa 281 €/m2.

Do novembra 2019 so se transakcije gibale od 2.800 €/enoto (letnik 1900, 36 m2) do 91.685
€

Pri prodaji poslovnih prostorov-lokalov je iz statistiénih podatkov Cenilec za leto 2018
zaznati zgolj eno transakcijo v visini 15.200 €/enoto (Draga, letnik 1984).

Povpre¢na cena je zna$ala 253 €/m2, povprecna povr§ina 54 m2. V letu 2019 ni bila
prodana nobena poslovna nepremiénina.

Vse cene so brez DDV oz. davséin.

Pricakovati je, da bodo cene nepremiénin sledile trendu Dolenjske, pri ¢emer so ruraina
podrocja Se manj zanimiva za nakupe, kljub veliki ponudbi kreditov po nizki obrestni meri.
Drastitnega dviga cen ni priéakovati, mozna je zgolj prodaja v krajSem ¢asovnem obdobju.
|z $teviinih poslov v letu 2018 ni opaziti bistvenega zvi§evanja cen nepremiénin, o&itno paje,
da so se prodale nepremicnine, ki so se dolga leta oglasevale.

Stevilo posameznih poslov je namre¢ tako majhno, da ne morem z gotovostjo trditi v kak$ni
smeri so se gibale cene nepremi¢nin v Loskem potoku v letu 2018 prav tako v letu 2019.

V cenitvi sem upostevala podatek o rasti cen v letu 2018 v Sloveniji (8%) in za obmogje
obcine Loski potok vkalkulirala niZjo, to je 5 % rast. V prvi polovici leta 2019 je bilarast 2 % ,
za LoSki potok upostevam rast 1%/ 6 mesecev.

2.3 Analiza soseske
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1x dnevno avtobusno povezavo z Ribnico oz. ostalimi kraji na tej relaciji. Sama vas se
nahaja v dolini, je pa dobro dostopna in zelo dobro osonéena.

Naselje ima osnovno komunalno ureditev: elektriko, vodovod, telefonijo, asfaltirano cesto z
javno razsvetljavo. vV zadnjem gasu se izvajajo dela na polozityi opticnih kablov.( Vir PISO
Ob¢ine Loski potok).

24 Predstavitev ocenjevane nepremiénine

2.4.1 Lokacija

Srednja vas 13, Loski potok

"%

Garaza-
polovica

stresine

Stanovanjska higa se nahaja tik ob obginski asfaltirani cesti s katere ima direkten dostop in
uvoz za osebna vozila.

Obris parcelne meje ni natanden, saj se garaza po preverbi pri lokalni geodetki tudi nahaja
znotraj gabarita parcelne meje. Na situaciji je izrazit zamik.

Teren je raven in na vzhodu meji na kmetijske povrsine.

Okolica objekta, zlasti dvorigée je tlakovano, za hi$o je teren utrjen in zatravljen. Drugih
elementov hortikulturne ureditve stanovanjska hia nima.

2.4.2 Opis nepremi&nin
2.4.2.1 Zasnova

Stanovanjska hisa je pravokotne tlorisne zasnove, po vertikali K+P+m. Grajena je bila leta
1968. Tedaj so ohranili prvotne kletne zidove, obokan strop nad kletjo in vse zunanje zidove
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pritli¢ja ter medetazno konstrukcijo med pritli¢jem in mansardo. Deino so tloris spremenili z
dozidavo pred in za stavbo. lzvedeno je tudi novejse ostresje ter delno podzidani zunanji
nosilni zidovi z betonskimi bloketi. Stavbno pohistvo, instalacije in finalna obdelava vkljuéno s
fasado je bilo tedaj izvedeno na novo, tako da stanje celotne nepremiénine izkazuje kot da
je bila grajena leta 1968. Pozneje leta 2000 je bila zamenjana kritina z betonskim
zareznikom. Zamenjana so tudi &tiri okna v leseni izvedbi, vendar nobeno okno ni enako.
NovejSa so tudi vhodna vrata v hi$o v leseni izvedbi z 1ZO steklom. Ostali elementi so Se
prvotni.

V hisi naj bi bilo eno stanovanje, vendar sem ob ogledu ugotovila, da obstaja tudi dodatna
manj$a kuhinja, ki je povezana s spalnico. Iz glavnega hodnika je dostop v dodatno spalnico
in kuhinjo. Iz kuhinje pa je dostop v dodatni manjsi hodnik iz katerega se dostopa v priroéno
shrambo, lo¢en Wc in kopalnico ter izhod na pokriti balkon. Tlorisna zasnova ni funkcionalna.
Videti je, da je tloris pritligja zasnovan za potrebe dveh logenih gospodinjstev s skupnimi
sanitarijami.

Iz hodnika se po lesenem stopni§éu dostopa v mansardo, ki je v surovem stanju. Ker je
streha dokaj strma ni priakovati dobre izrabe prostora.

Kletna etaZa je v celoti namenjena za potrebe shramb, kotlovnice, prostorov za prasicke in
za garazZo. Kletna etaza ni povezana s pritlicjem, temveé imajo prostori samostojne vhode
izza hiSe. Tudi prostori niso med seboj povezani. Vhod oz. uvoz v garaZo je na severni
strani. Pred vhodom je dodatno izveden nadstresek na jekleni konstrukciji.

Tik ob hi§i se nahaja zidan objekt v katerem je garaza in drvarnica.

Grajena je na nacin, da je locirana na mejo in ima s sosednjim objektom skupno dvokapno
streho in navzven deluje kot celovit objekt.

OPREMLJENOST IN FINALNE OBDELAVE:

Stanovanijski prostori so v celoti finalizirani in v uporabi. Stene so grobo in fino ometane in
slikane. Strop je zaradi ometa na trstiko na dologenih mestih razpokan. Tlaki so leseni in
obloZeni z PVC oblogami v razliénih izvedbah. Sanitarni prostori imajo stene in tlak oblozene
s keramiko. V kopalnici je vzidana kad, namegéen je umivalnik. V loéenem WC-ju se nahaja
WC skoljka z izplakovalnikom in umivalnik. Sanitarije so v starosti primernem stanju.

V kuhinji je zidan $tedilnik s kerami¢no oblogo sten nad $tedilnikom.

Notranja vrata so serijska, lesena in premazana s temnim lazurnim premazom. Okna so
nekatera Se prvotna, dvokrilna, dvojna z enojnimi stekli, nekatera so zamenjana z novimi z
1ZO steklom. Nekatera imajo namesé&ene rolete s zunanjo $katlo, nekatera okna so brez
rolet. Vhodna vrata so lesena, novej$a, ostala vhodna vrata v posamiéne kletne prostore so
lesena, stare obrtniske izdelave. Garazna vrata so prav tako lesena, dvokrilna in $e prvotna.
Vhod v stanovanjski del hise je izveden po zunanjih stopnicah, ki so bile naknadno zaggitene
z izvedbo zidu iz silikatne opeke.

V kletnih prostorih so stene pretezno samo grobo ometane in beljene. Tiaki so surovi,
betonski.

Drvarnica ima znotraj surove zidove, za garaZo ne razpolagam s podatkom o obdelavi
notranjosti. Tlak v drvarnici je surovi beton.

Lesena lopa je enostavne izvedbe z betonskim tlakom in samo s treh strani zaprta z lesenim
opazem. Streha je isto¢asno strop.

STREHA

Streha je simetri¢na dvokapnica z izvedeno vegjo fréado na zahodni strani hige. Kritina je iz
leta 2000, pocinkani kleparski izdelki so e prvotni in na nekaterih mestih korodirajo.
Kritina garaze je iz valovite plocevine in ima pocinkane kleparske izdelke.

FASADA
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Fasada je enostavna, nerazélenjena in zakljuéena z teranova ometom. Zunanje okenske
police so iz terazza oz. betonske. Cokel je grobo ometan in zaklju¢en s »fangel $pricem« v
sivi barvi.

Garaza ima izvedeno enostavno fasado, z vgrajenimi dvokrilnimi lesenimi garaZznimi vrati in
okni.

KONSTRUKCIJA

Stavba je grajena na starih, najverjetneje kamnito betonskih temeljih in z me$ano opecno-
kamnitimi zidovi vsaj v kletnem delu. Pritli¢je in mansarda sta izvedeni delno z opeénim
zidom deino z betonskimi bloketi. _

MedetaZne konstrukcije so opecni obok nad kletjo in lesen strop nad pritli¢jem. Vertikalna
komunikacija med pritli¢iem in mansardo poteka po lesenem stopnigéu.

ELEKTRO INSTALACIJE

Elektrika je izvedena po v Casu gradnje veljavnih predpisih in je izvedena podometno.
Dimenzionirana je za gospodinjski odjem. Omarica se nahaja v notranjosti stavbe.

STROJNE INSTALACIJE

Vodovod

V objektu so izvedene instalacije za hladno in toplo vodo. Sanitarna voda se ogreva
centralno s kotlom na trda goriva.

Ogrevanje

V stavbi so izvedene instalacije centralnega ogrevanja na trda goriva. Kotlovnica se nahaja v
Kletni etazi. Ima direkten dostop z dvoris¢a. Kotel je videti zelo star, tip ITPP. Radiatorji so
jekleni. V kuhinji je zidan $tedilnik na trda goriva.

2.4.2.2. INSTALACIJE
KOMUNALNI VODI

Slika 2: Komunalni vodi
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Lokacija ima zagotovljen prikljuéek na elektriko, vodovod, telekomunikacije in javno ob¢insko
cesto.

3.4.2.3. OKOLICA

Okolica je minimaino urejena. Pred hiso je manjSe delno asfaltirano in delno s kulir plo&ami
obloZeno dvorisce. Preostale povrsine so zatravljene s samoniklo travo.

3.4.2.4. VZDRZEVANJE

Objekt kot celota je v starosti primernem stanju. Tista okna, ki so bila vgrajena prvotno so
zanesljivo neustrezna in potrebna zamenjave.

2.4.2.5. NETO TLORISNE POVRSINE
Neto tlorisna povrsina predmeta ocenjevanja je delno povzeta po GURS-u in delno

korigirana z izmerami kletnih prostorov in nadstreska ob ogledu (leta 2016). Skupaj zidani
objekti znasajo 208,64 m2.

prostor Povr$ina (m2)
KLETNA ETAZ
kotlovnica 5,37 2,80 15,04
shramba 5,37 3,10 16,65
shramba pod
teraso 1,85 2,80 5,18
2,79 1,13 3,15
garaza-
ocenjujem 39,78
stanovanje-
GURS 79,80
nadstre$ek 4,50 6,20 27,90
SKUPAJ 187,50
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Samostojna zidana garaza z drvarnico in samostojna lesena lopa:

prostor Povrsina (m2)
prizemlje
drvarnica 2,30 3,40 7,82
garaza 3,60 3,70 13,32
SKUPAJ 21,14
lesena lopa 3,90 3,80 14,82

3.  ZEMLJISKOKNJIZNI PODATKI

v

ZemljiSkoknjizni podatki : v ogl dyHZk

i stavkna zemlsiéa ¢ o
F{100%) | 10130:160.06

H

15.04.2002

g

: stavbna zembsiséa )
{1000 10130+ 160.0¢

Velikost zemlji$éa je povzeta po podatkih PISO Obgine Loski potok in znasa 439 m2.

Po podatkih ZK je idealni delez Car Stanka obremenjen. V zvezi z obremenitvijo analiza ni
bila narejena.

4, URBANISTICNI PODATKI

Urbanisti¢no spadajo vsa zemlji§¢a v obmogje stanovanj; povrsine podeZelskega naselja
(Sr03).

Prostorski akti, ki veljajo na obmocju zemljiske parcele so:

[J* Prostorske sestavine planskih aktov obéine: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odioka o obéinskem

prostorskem nacrtu Obéine Loski Potok (SD OPN Logki Potok 1) (Ur. fist RS, $t. 44/2016) in (SD OPN 2
Lodki Potok) {Ur. list RS, &t. 58/2019).

[J ** Prostorske sestavine planskih aktov ob¢ine: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odloka o
obcinskem prostorskem nacrtu Obgine Logki Potak (SD OPN Loski Potok 1) (Ur. list RS, 8t 44/2016) in (SD
OPN 2 Logki Potok) (Ur. list RS, &t. 59/2019)

1. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

©  Osnovna namenska raba: Parceli §t. *122, 1318/2 obe k.o, Hrib - Ribniski, lezita v obmodju za
poselitev Sr03.

- Osnovna namenska raba: Obmoéja stanovanj
podrobnejSa namenska raba: Povrsine podeZelskega naselja
Ti prostorski pogoji veljajo do spremembe prostorskih aktov.

5. OCENJEVANJE VREDNOSTI

Obstajajo trije nagdini ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih pravic: nabavno vrednostni
nacin, nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan nadin.
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Ocenjevanje trzne vrednosti stanovanjske hise je izvedeno po naéinu trznih primerjav, ki je
najprimernej8i nacin za vrednotenje tovrstnih nepremicnin.

51 Predstavitev naéina trznih primerjav

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago in temelji na nacelu
nadomestitve (substitucije), ki pravi, da preudarni nalozbenik za nepremiénino ni pripravijen
placati ve¢, kot je cena podobne nepremicnine z enakovredno uporabnostjo.

Nacinu trznih primerjav pripadata dve metodi:
- metoda primerljivih prodaj in
- metoda mnoziteljev.

Metoda primerljivih prodaj

Ocenjevalec dolo¢a vrednost nepremiéninskih pravic na podlagi primerjave ocenjevane
nepremicnine s podobnimi nepremiéninami na trgu.

Metoda primerljivih prodaj se izvaja v naslednjih korakih:
- analiziramo trzisée,

- pridobimo podatke o primerijivin prodajah,

- preverimo verodostojnost podatkov,

- izvedemo prilagoditve,

- ocenimo vrednost (sklep o oceni vrednosti).

5.2  Ocenjevanje po naéinu trznih primerjav
5.2.1 Ocenjevanje po metodi primerljivih prodaj-vhodni podatki in viri

V zvezi z ocenjevano stanovanjsko higo, zidano samostojno garazo z drvarnico in leseno
lopo ter pripadajo¢im zemljiséem je bilo mogoce pridobiti zadostno $tevilo transakcij
primerljivih prodaj. Podatek je povzet na portalu CENILEC. Za prodane posesti nisem imela
predloZenih kupoprodajnih pogodb.

Pri izradunu upostevam neto tlorisno povrsino, iz t¢. 2.4.2.5. Glede komunalne infrastrukture
sem se oprla na podatke portala Piso obg&ine Loski potok. Podatke zato smatram za
verodostojne. :

5.2.2. Izvedba ocenjevanja na 31.11.2019
Uporabila sem naslednje transakcije:

Posest 1:- Retje 49, Loski potok, parc. §t. *263, K.O. Retje. Stanovanjska hisa iz leta 1972,
K+P+1. Hi$a ima neto tlorisno povrsino 143,30 m2, uporabno povr§ino 100 m2. Hia ima
klasi¢no ogrevanje. Dve etazi sta delno vkopani zaradi specifiénega terena, 1 etaza jev
celoti s zunanjimi odprtimi stenami. Zemljis¢e meri 103 m2. Lokacija je enakovredna. Prodaja
na prostem trgu maja 2019, vrednost transakcije 30.000 € . Vir Cenilec, transakcija ID
434.132
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Retje 49

vrednost transakcije 58.000 € . Vir Cenilec, transakcija ID 332.962. Fotografija ni na
razpolago, ker so objekte v celoti porusili- lasten vir.

Posest 3:- Retje 65, Loski potok, parc. §t. 123, 273, 3886, K.O.Retje. Stanovanjska hia iz
leta 1988 K+P s prizidkom iz leta 1995, Leta 2005 je izveden leseni objekt neto 14,50 m2.
Zidani objekti neto 234,90 m2 od tega uporabne povr§ine 117,71 m2. Higa ima centralno
ogrevanje. Zemljisée je skupne izmere 3079 m2 od tega je stavbno 1.428 m2. Lokacija je
enakovredna. Prodaja na prostem trgu maja 2018, vrednost transakcije 92.000 € . (Po
izlocitvi kmetijskega zemljiS¢a in lesenega objekta je vrednost 85.000 €. ) Vir Cenilec,
transakcija ID 392.486. Fotografija ni na razpolago

Prikaz vrednosti m2 prilagojene povrsine na podlagi primerljivih prodaj :
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Posest 1 Posest 2 Posest 3
€/m2 209,35 219,86 361,86

% €/m2 % €/m2 % €/m2
&as prodaje ma;j.19 0,83 1,74 maj.17 { +9,1 20,01 |[maj.18| 4,80 17,37
fizi€no stanje
stavbe slabse 45,00 | slabse 25,00 0,00 0,00
starost objekta 1972 -1,20 -2,51 1960 2,4 5,28 1988 | -6,00 -21,71
soldnostoradnie | enako | 0,00 000 |enako| 0 0,00 | boliga | -2,00 -7.24
funkcionalnost enako 0,00 0,00 enako 0 000 | boljsa | -2,00 -7,24
o arie enako 0 0,00 |enako| 0 000 |enako| 0,00 0,00
lokacija enako 0 0,00 enako 0 0,00 enako | 0,00 0,00
Somanaina enako 0 0,00 | enako | 0 0,00 | enako | 0,00 0,00
Draaovanisk manj | -157  -32,87 | manj | -132 -29,02 manj | -5.80 -20,99
etaznost +10,5 21,98 -1 2418 -3,60 -13,03
velikost zemijista | manj§e 0 8,00 vedje 0 -15.00 | vege | 0,00 -14,00
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[ PRILAGOJENA CENA € m2 | 250,69 | l 201,94 | ] 295,03 |
povpreéje 249,22
mediana 201,94
standardni odklon 46,56
variacijski koeficient 0,1868

Kot indikacijsko vrednost privzamem 295,03 €/m2, ki izhaja iz Posesti 3. Privzamem jo, ker je
bila struktura prodanih objektov enaka kot Pri ocenjevani posesti. Ker sem izlogila iz
transakcijske vrednosti leseni objekt, ga pristejem naknadno.

Vrednost lastninske pravice na nepremiénini tako znasa:

208,64 m2 x 295,03 €/m2 = 61.555,05 €

Tako izraéunana vrednost vsebuje hiso, celotno zemljise, brez lesene lope.

Vrednost hise na parceli *122 in brez zemljis¢a parc. §t. 1318/2 Znasa:

Vrednost zemljigéa predlagam 15 €/m2, kar je razvidno iz transakcij za stavbna zemijiséa v
LoSkem potoku v letu 2019.

(IDposla

”65;:&5;";"e;y'{{aj;’pg“y;ggg_n_a;{}}Er‘q‘&;‘n}_&q}ﬁ{n;&&;@é q
; 2

5123.935 HRIB [373/2 1L03KI |P(_ 135/ 3,778337531 /1 10130- povriine podeZeljskega naselja, deles: 41%
1423.935 HRIB [372/2 LOSKI Pt _}994‘__"3,7%7&3{37_5111‘1_/}_ L ile}gO‘ povriine pode’eljskega naselja, dele¥: 100%
,42393_5 .. 1300] 9.0 411HRIB 294  ILOSKIP( 72 377833753111/1 110130- povrsi  PodeZeljskega naselja, dele3: 100% |
) IHRIB 1216/7 |LOSKIP( 3L 42611 110210- osrednja obmotja centrainih dejavnosti, dele?
- 2052019 1641IHRIB [992/176L03KI P 170 205882352931 | 10130- povriine podeZeljskega naselja, dele¥: 100%
+|-22032] 12.05.2019, 1GAJIRETIE 3906/1 [WOSKIPC 219 atogly1 | 10130: povrsine podeZeljskega naselja, delex: 100%

4458,24| 12.05.2019; 1640|RETIE |3906/2 |LO%KI pi 68| 53,71373494]1/1 10130 povriine podeZeljskega naselja, delez: 100%

4458,24] 12.05.2019; 1640|RETIE 3907 jLoSk1p( 15! 53,71373494]1/1 10130- povriine podeZeljskega naselja, dele¥: 100%

545 | 05.2019 L0 PC 183 2 c1amm -~ 1430 povrdine podeZeljskega naselja, dele¥: 100% |
. J00,_505.2019, 1640 RETIE |140/3 |LOSKiP( 183! 491803278711/1 10130: povrsine podeZeljskega naselja, deleZ: 100%_
900| 5.05.2019! 1640/RETIE 1140/7  JLOSKI P( 180f 5{1/1 10131- povrsine podedeljskega naselja - 2emljisée za

44] 10.04.2019 1640/RETIE 3932 jLodkip( 51 0,862745098{1/1 10130- povriine podeZeljskega naselja, dele¥: 100%
T H ‘H—f’\—‘_“‘*‘ T — B

Transakcije za stavbna zemljiS¢a v Loskem potoku za leto 2019- Vir Cenilec
Izlo&ena vrednost zemljiS€a na parceli 1318/2 je

252m2x 15€/m2=3.780 €

Vrednost hi$e na parceli *122 in brez zemlji$¢a parc. &t. 1318/2 znasa:
61.555,05€ - 3.780 € = 57.775.05 €

Vrednost idealnega deleza 1/3 na parceli *122 tako znasa 1 9.258,35 €

Vrednost idealnega deleza na parceli 1318/2 znasa:
Vrednost lesene lope ocenjujem :
14,82 m2 x 150 €/m2 = 2.223 €

Vrednost zemljis¢a :
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252m2x15€m2= 3780 €
Skupa;j: 6.003 €

Vrednost idealnega deleza 1/6 na parceli 1318/2 tako znasa 1.000.5 €

SKUPAJ vrednost idealnih deleZev: 19.258,35 € + 1.000,5 € =20.258,85 €
Zaokrozeno: 20.300,00 €
6. ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Trzna vrednost nepremiénine mora odrazati njeno najgospodarnej$o uporabo.
Najgospodarnej$a uporaba sredstva je tista, ki maksimira njegovo zmogljivost in ki je
mogoca, zakonito dopustna in finanéno izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba je tista, ki
odraZa najvisji rezidual vrednosti zemljiS€a za razliéno fiziéno mogoce, zakonsko dopustne in
finan¢no izvedijive rabe. Najgospodarnej$a uporaba se Iahko nanasa na nadaljevanje
sedanje uporabe sredstva ali na neko drugaéno vrsto uporabe.

Ugotavljam, da se stanovanjska hisa nahaja v obmocju, ki je namenjeno stanovanjski
namembnosti.

V vsem obdobju svojega dela od leta 1993 nisem zasledila, da bi se tovrstni objekti na
primerljivih lokacijah v Obg&ini Logki porusili in zgradili novi objekti za delno drugacen namen
uporabe v okviru dopustnih namembnosti. Zato analiza najgospodarnejse rabe zemljiSéa v
tej ocenitvi vrednosti ni smiselna. Pri analizi praznega zemijiSca je tudi pogoj, da je gradnja
stavbe na zemlji§éu finanéno izvedljiva. Gradnja naj bo realno verjetna, odraZa naj trzno
dogajanje. .

Oceno, da analiza najgospodarnejse rabe v tem procesu ocenjevanja ni smiselna , podpira
opazanje trga. Ce bi na praznem zemljis€u namesto sedanje stavbe zgradili drugo stavbo, bi
bila vrednost, ki bi bila pripisana praznemu zemljigéu (63778/339 m2) znasala 145 €/m2. Po
taksni ceni se na primerljivi lokaciji v Obgini Loski potok ni prodalo nobeno zemljisée za
stanovanjsko namembnost, zato gradnja druge stavbe namesto obstojece ni finan¢no
izvedljiva. _

Zato upravi¢eno menim, da je sedanja uporaba stanovanjske stavbe najgospodarnejsa
uporaba.

Opustitev analize najgospodarneje rabe v tej cenitvi je tako ustrezno obrazlozena skladno s
Slovenskim poslovnofinan&nim standardom §t.2.

7. SKLEP O KONCNI VREDNOSTI

Za kon¢en sklep o oceni vrednosti je uporabljen naéin trznih primerjav, ki je najbolj
neposreden in najnatanénej$i kazalec trzne vrednosti nepremicnine. Privzamem indikacijsko
vrednost je utemeljena pri izradunu.

Predlagam:

trzno vrednost obeh idealnih delezev

s zaokrozitvijo:

[ 20.300,00 € B

Vrednost velja za prodajo obeh idealnih delezev, brez upostevanja strogkov in brez davséin.
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8 IZJAVE

8.1 lzjava ocenjevalca skladna s standardi

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremiéninah potrebno znanje in
izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti stanovanjske hise s zidano
samostojno garaZo in leseno lopo ter pripadajoc¢im zemljis¢em

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toéni;

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porogilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poroCilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizi€nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravijala
storitve ali transakcije s sredstvi oziroma premozenjem, ki so predmet te ocene
vrednosti;

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej
doloceno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega
izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka, ki bi
bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

sem osebno pregledala predmet ocenjevanja

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne
strokovne pomodi

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro¢ilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§¢enimi v hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti

Ribnica, 1.12.2019

8.2 Kuvalifikacija ocenjevalca

- inZzenirka gradbeniStva, Univerza v Mariboru, Tehni$ka fakulteta, diploma §t. G/1154 z dne

5.6.1985;

- sodna cenilka za gradbenistvo pri Ministrstvu za pravosodije, potrdilo §t. 165-04-28/04 z
dne 18.7.2006
- cenilka stvarnega premozenja — nepremiénin, SICGRAS, licenca §t. GR 95
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8.3 Izjava naro¢nika o toénosti posredovanih podatkov
Kot naro¢nik naloge:

>
izjavljam
da so vsi podatki in informacije, ki sem jih posredoval ocenjevalcu nepremiénine in
se tiCejo ocenjevane nepremicnine ter vplivajo na njeno vrednost, popolni, to&ni in
ne zavajajodi.

Naroénik ocenjevalcu ne daje navodil.

Ribnica, december 2019 Naroénik

9. PRILOGE
Fotografije posnete ob oglede - 8 x
Potrdilo o namenski rabi - naknadno izdano &t. 3502-0156/2019 z dne 18.10.2019

Kuhinja zidanim Stedilnikom PVC obIogetIv
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Jekleni traverzi nad prvotno kletno etazo nedokonc¢ana mansarda s starim oknom
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OBCINA
LOSKI POTOK
Hrib 17

1318 Lo¥ki Potok
Tel.: 8350-100
Fax.: 8350-102

- Stevilka: 3502-0156/2019_1
- Datum: 12. 11. 2019

Obcina Loski Potok izdaja na osnovi 179. &lena Zakona o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS, §t.
24/06 — uradno pregisdeno besedilo, 105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13), 105. &lena Zakona o
prostorskem naértovanju (Ur. list RS &t. 33/07, 70/08 - ZVO-1B), ODLOK o spremembah in dopolnitvah
Odloka o obg&inskem prostorskem nadrtu Obdine Loski Potok (SD OPN Loski Potok 1) (Ur. list RS, &t.
44/2016) in (SD OPN 2 Loski Potok) (Ur. list RS, &t. 59/2019) in Odloka o obmogju predkupne pravice na
nepremi¢ninah obgine Loski Potok (Ur. list RS, &t. 91/03, sprememba Ur. list RS, 8t. 91/03, sprememba Ur.
- list RS, 8t 38/06), 7. ¢len Statuta Ob&ine Loski Potok (Uradni list RS, &t, 41/17) na viogo, ki jo je podalo:
OKRAJNO SODISCE V KOCEVJU, LJUBLJANSKA CESTA 26, 1330 KOGEVJE (1 30/2018) naslednje:

POTRDILO

o namenski rabi zemlji§éa

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH OZIROMA OBJEKTIH, KI SO PREDMET
PRAVNEGA PROMETA

- katastrska ob¢ina: 1641 K.O. HRIB - RIBNISKI
- Stevilka zemljidke parcele / parcel: *122, 1318/2;

PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

[I* Prostorske sestavine planskih aktov ob&ine: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob&ihskem
prostorskem nacrtu Ob¢ine Loki Potok (SD OPN Logki Potok 1) (Ur. list RS, &t. 44/201 6).in (SD OPN 2
Lo&ki Potok) (Ur. list RS, &t. 59/2019).

[] ** Prostorske sestavine planskih aktov ob&ine: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odloka o
ob&inskem prostorskem naértu Obgine Logki Potok (SD OPN Logki Potok 1) (Ur. list RS, &t. 44/2016) in (SD
OPN 2 Lo&ki Potok) (Ur. list RS, §t. 59/2019).

1. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

- osnovna namenska raba: Parceli $t. *122, 1318/2 obe k.o. Hrib - Ribniski, lezita v obmotju za
poselitev Sr03.

- osnovna namenska raba: Obmocja stanovan;j
- podrobnejsa namenska raba: Povrsine podezelskega naselja




3. PROSTORSKI UKREPI

3.1. Vrste prostorskih ukrepov:
- [J zakonita predkupna pravica ob&ine: NE
- [ zadasni ukrepi za zavarovanje:

3.2, Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [0 prepoved parcelacije zemljige
- [ prepoved prometa z zemlji&&i
- [ prepoved spreminjanja prostorskih aktov
- [] prepoved izvajanja gradenj

4. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

vrsta varovanega obmotja :
predpis oziroma akt o zavarovanju:

OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:
Potrdilo velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta:

- PODATEK O SPREMEMBI NAMEMBNOSTI ZEMLJISC (v skladu z 139. élenom ZUJF):
Zadnja sprememba namenske rabe zemlji$¢ parcel navedenih v tem potrdilu je bila pred 26.02.1999.

5. PRILOGA:
- [ kopija kartografskega dela prostorskega akta:

6. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Potrdilo je na podlagi 1. toéke 23. Clena Zakona o upravnih taksah (ZUT-G) — Uradni list RS, §t.
106/2010 in zakona o ukrepih za uravnotezenje javnih financ obcin (ZUUJFO) - Uradni list RS, §t.
14/2015, takse prosto.

Svetovalec:
Sado Debeljak

Vrodeno:
- naslovniku
- arhiv-tu




