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POROCILO O VREDNOSTI
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Narodnik:
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Vizvrsilni zadevi opr. §t. 3186 11523/2019-5

V Ljubljani, 10. oktober 2019

Dokument vsebuje osebne in druge varovane podatke.



—, sodna izvedenka in sodna cenilka za
gradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljidta

Okrajno sodis¢e v Ljubljani

Miklogi¢eva ulica 10

1000 Ljubljana

IzvrSilna zadeva opr.  $t. 3186 1 1523/2019-5

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVICNA NEPR]"MI@NINAH NA ZEMLJISCIH, VPISANIH
V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. BREZOVICA 1724
PARC. §T.2376/2 (1D 5046993), 2377/10 (1D 4375457); 2377711 (1D 2696683),
2377/14 (1D 345088), 2377/15.(1D.4040290)

~ LastniStvo v dasu ocenjevanja:

do 1/8

V naravi so nepremi&nine zemljid¢a v obmogju podeZelskega naselja in gozd. Gozd leZi ob
cesti v vasi, ostale parcele ob delno zara§€eni poti.

Namen ocenjevanja:
Porotilo j je b110 izdelano po Sklepu Okrajnega sodiéa v Ljubljani, Izvr8ilni oddelek, opr. §t.
3186 I 1523/2019-5 z dne 13.06.2019 in po dopxsu z dne 22.08.2019 zaradi prodaje
nepremiénin v izvrsilnem postopku Cilj poroé;]a je ocena trzne vrednosti ob upostevanju
MSOV 2017 in Zakona o izvr$bi in zavarovanju Ur. L. 15.10.1998, novela ULr, RS 75/02 s
spremembami.

Ocena vrednosti:
Porogilo. o ocem wvrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremi¢nini in o trznih razmerah v regiji, ob ‘upostevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in 1astm§tva Upoéteva]a sem vse posredovane in pndobljene podatke.

Oceno tréne vrednostl Iastnmske pravice na nepremiémnah ko Brezovica 1724 parc.
2376/2 (ID 5046995), 237710 (ID 4375457), 2377/ 11 (ID 2696683), 2377/14 (ID 345088),
2377/15 (ID 4040290) zaklju&im z upo§tevanjem rezultatoy ocenjcvanja po nadinu trZnih
primerjav in zna$a po vrednostih in po stanju na dan ocenjevanja za idealni solastniski delez
do 1/8, zaokroZeno:

Ocenjena vrednost :

k.o. Brezovica 1724 | vrednost deleZa do 1/8 EUR
parc. 8. 2376/2 50
parc. 8.2377/10 ‘ 80
pare, &, 2377/11 ‘ S0
pare. 3t 2377/14 5.770
parc. §1.2377/15 5.800
Skupaj 11.750




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

Ob ocenjevanju neprem‘iéni‘n so bili dpo§tévani podatki iz zemljiske knjige, podatki katastra
stavb in zemlji§¢ in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravljena na osnovi dejanskih trznih
razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.

Ljubljana, 10.10.2019 ; | :
SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIISKA ZEMLJISCA




VSEBINA

1 OSNOVNI PODATKI

2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir porogilo GURS za leto 2018

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICUE (vir: MSOV 2017)

4. OPIS ZEMLJISC IN ANALIZA LOKACLIJE, po ogledu, po podatkih GURS, GERK
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¢ PRILOGE ,
IZIAVA, PREDPOSTAVKE
GRAFICNE PRILOGE

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejsi
vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrdi po ceni, ki bi
bila identi&na ocenjeni vrednosti.

Porotilo je izdelano v dveh izvodih, od katerih prejme narodnik en izvod, en izvod pa ostane
v arhivu izvedenke

Poroéllo je izdelano po sklepu sodis¢a v izvrSilni zadevi, v zvezi z Zakonom o izvrbi in
zavarovanju, kakrSna koli uporaba poro¢ila, ki ni v skladu z namenom poro€ila in izven
Slenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brez moje
‘prwolitve

Kopiranje in razSirjanje porotila ni dovoljeno. Lastniki tega porotila ali kopije porocila
nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto porogila, ali ga uporabili za drug namen
brez pisne privolitve izvedenke.




1. OSNOVNI PODATKI

1.1 -~ Naloga

Odredba za cenitev-irzne vrednosti nepremlémn, zemljiskih parcel k.o. Bremvma 1724 pare.
2376/2, 2377/10, 2377/11, 2377/14, 2377/15 po ogledu, po stanju in po vrednostx na dan
ocenjevanja.

Upogtevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenskx
poslovnofinanéni  standard - ocenjevanje vrednosti pravic na  nepremitninah (U.l. RS
106/2013) in Zakon o izvr$bi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, Z1Z-UPB4, s spremembami).

1.2~ Vrsta pravice Lastnmska pravnca

—do 8

1.4 -~ Narofnik cenitve Okrajno sodiéée v Ljubljani

1.3 Lastni$tvo

1.5 Namen ocenitve  Izvriilna zadev“a opr. §t. 3186 I 1523/2019-5

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 nepovezamma in neodvisnima strankama po ustreznem trienju in pri
Cemer sta stranki delovali seznan_;eno preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 25.09.2019 0b 12:30. uri, navzot nihde od obveséenih.
1.8 Datum ocenjevanja 10.10.2019
1.9 Datum ‘poro‘éila 10.10.2019

Identifikacija posesti: k.o. Brezovica 1724

parc. dejanska raba urejenost | povrdina | m2 | ID
1| 2376/2 | gozdno zeml_nﬁée ne 326 | m2 | 5046995
2 | 2377/10 | pozidano zemljisée ne | 21| m2 |4375457
3 | 2377/11 | pozidano zemlji§ée ne 13 | m2 | 2696683
4 | 2377/14 | pozidano zemlji¥¢e | ne 755 | m2 | 345088
5 | 2377/15 | pozidano zemljiste ne 759 | m2 ‘“4040290'

1.10  Zemlji$ka knjiga v tasu ocenjevanja vknpzbe in omejitve pn dolznici , TD:
Parc. 2376/2

| 17745182 22.02.2016 404 } vkmxiena Stvarna Shuznost/ nujia pot/ nepravo Stvarno breme ]
Vse parcele: ;‘ ; ' ;
19399464 20.04.2018 401 vknjiZena hipoteka
20220008 20:04.2018 712 zaznamba izvribe.
19399465 20.04.2018 726 ‘ ' 7a2narnba izvr Sljivosti terjatve

Podatki GURS o namenskl rabi zemlﬁﬁia nadan 20 09. 2019, k.0. Brezovica 1724

parc. namenskaraba ~ povr§ina | m2
1 | 2376/2 | gozdna zemljista ' 326 | m2
2 | 2377/10 | povr¥ine podeZelskega naselja ‘ 21 |{m2
3 | 2377/11 | povrSine podezelskega naselja 13 | m2
4 | 2377/14 | povriine podeZelskega naselja 755 | m2
5 | 2377/15 | povr$ine podeZelskega naselja 759 | m2

Ay




L 12 Idennﬁkacua in status ocenjevalca
2z Odlogbo 3t. 165-04-843/00 z dne 25. 02. 2004 mestrstva za pravosodje za
odnega cenilca za strokovno podrogje gradb ’§tvo gradbenistvo splodno in kmetijstvo -
~ kmetijska zem 31§éa z Odloébo 5t. 165-04-843 dne 25.02.2004 Ministrstva za pravosodije
za sodnega cenilca za strokovno podroéje grad Vo - gradbemﬁtvo splogno in kmetijstvo -
kmetijska zemljl§éa in z Odlotbo 3t. 1 -843/00 z dne 25.02.2004 Ministrstva za
pravosodje za sodnega izvedenca za stro ! podreéje gradbenistvo - gradbemgtvo splodno,
IZJav{)am da sem sposobna zagotoviti objektwno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljudena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki poro¢ila.

113 Narava ’n vir mformacu :

ZK IZplSkl izpiski zemljiskega katastra in katastra stavb

Odlok o obCinskem prostorskem nadrtu obgine Brezovica

Podatki portalov GURS, GERK, REN :

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti U.L. RS 106/2010 s spremembamay;
Mednarodni standardi ¢ ocemevan_]a vrednosti 2017 (MSOV 2017);

Slovenski poslovnofi inan¢ni standard (U.L. RS 106/2013);

Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami);

‘Zakon 0 nepremicninskem posredovanju;

Uredba o razvri®anju objektov (Ur 1. RS 8t. 37/18)

- Zakono kmetusklh zemlji§&ih (Ur list RS &t. 71/2011, ZKZ-UPB2 s spremembami);
Smermce trznega vrednotenja kmetijskih zemljis §t. 3 ZdruZenje sodnih izvedencev in

- cenilcev kmetijske stroke

Porotila o slovenskem trgu nepremxénm 2018, GURS;

‘ 1nformacge iz nepremxénmsklh agencij, analize nepremxcnmskega portala SLONEP net;
Strokoyna gradiva ZdruZenja sodmh izvedencev in cenilcev SlovemJe za gradbeno ‘stroko
- (SICGRAS) in Vestnik;

+ Strokovna gradiva Slovenskega msututa za revidiranje SIR);

« Lastni arhiv.

Upostevam tudl stanje ob ogledu nepremidnine in navodila za sodne izvedence in cenilce.
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1. 14 Posebm om Jn‘vem pogop in posebne predpostavke

; Upo§tevam poda uradnih javnih evidenc. Zanesem na njihovo pravilnost, tudi glede
“informacij o povr§m1 zemhxséa
- Lastnidtvo na nepremiéninah sem povzela po rednih 1prsnh zemljiske knjige. Zemljisko
knjizno stanje je bilo preverjeno v obsegu javnega dostopa in je povzeto v tocki 1.10.
A% zem}pskl knjigi niso vknjiZene zaznambe urejanja prostora.
Ne prevzemam odgovornosti za morebxme skrite napake na nepremiénini, na katere nisem
bila opozorjena.
Predpostavljam da gre za odgovorno lastni§tvo in odgovorno upravljanje z nepremi&nino, ki
Jje predmet ocenjevanja
Ocena vrednosti iemely na mformacuah ki so mi bile znane v ¢asu izdelave poro¢ila.
Porogilo ni namenjeno radunovodskemu poroanju.
,Predmet ocenjevanja so nepremlémne, kot bi bile proste bremen, oseb in stvari, namen
'evan_;a v izvr§ilnem postopku opr. §t. 3186 1 1523/2019—5

Porogilo je bilo izdelano po ogledu. Nepremaénme v naravi prepoznam s pomocjo grafiénih
podlog portalov GURS, dokumentov MOP GURS in ‘po podatkih portala atlasu okolja.  Po
stanju in po preverjanju podatkov, ki jih vodi GURS v evidenci nepremi&nin predpostavijam,




da so podatki verodostojni in jih uporabim pri ocenjevanju vrednosti. Obseg opravljenega
ogleda zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe izvriilnega postopka.

1.15 Omejitve uporabe, razdirjanja ali objave

Porogilo je namenjeno izvr§ilnemu postopku Okrajnega sodisca v. LJbeUanl za postopek opr.
8. 3186 I 1523/2019-5 za podan namen in obseg dela in je zaupno za izvedenko in
uporabnike: naro¢nika, dolZnika, upnike in za njihove zastopnike. Kopiranje in raziirjanje
porodila ni dovoljeno.

Poroéilo j je 1zde1ano po sklepu sodidta v zadevi, na podlagi 178. é]enom Zakona'o 1zvr§b1 in
zavarovanju, kakrina koli uporaba porogila, ki ni v skladu z namenom porotila in je izven
dolotil ¢lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brez moje
privolitve.

Lastniki tega porogila ali kopije poroéila mmajo pravxce da bi Javno objawh dela ali celotc
porogila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve izvedenke, razen &e je objava v
skladu s ¢lenom 181 veljavnega Zakona o izvr3bi in zavarovanju, pri tem so dolZni spotovati
dolo¢be veljavne zakonodaje o osebnih, drugih in varovanih podatkih, kar vkljuduje osebne,
druge in varovane podatke cenilke in izvedenke.

2. OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA vir: porotilo GURS za leto 2018

SPLOéNO Po. rekordni: skupm vrednostl in §tevxlu kupoprodajmh poslov leta- 2017 se je. slovcnskx
nepremi¢ninski trg leta 2018 pri¢akovano umiril, étevxlo nepremitninskih posloy se je v primerjavi z letom 2017
zmanjSalo za okoli .10 odstotkov Obseg kupoprodaj se je zmanjsal .za vse ‘vrste. stanovanjskih in poslovnih
nepremi¢nin, - kot ‘tudi za vse vrste. zemljist.. Najbolj- opazno “je bilo lani upadanje Stevila Kupoprodaj
stanovanjskih nepremi¢nin, predvsem za stanovanja v vegstanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske
hige, Naj\‘reéji upad prometa s stanovanjskimi nepremicninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni okolici, rahel
upad ali vsaj stagnacija Stevila kupoprodaj: pa sta bila prisotna praktiéno povsod:po drravi, Upadanje prometa s
slanovamskxmx ncprcm;émnaml kljub narafdanju povpraSevanja, gre pripisati pomanjkanju ponudbe
novogradenj in pospeSeni rasti cen stanovanj v zadnjlh treh letih. Narad¢ajoge povprasevanje po stanovanjskih
nepremi¢ninah, ki so ga v lanskem letu 3¢ naprej ‘vzpodbujale ugodne splosne socialnoekonomske okolidéine;
predysem nizke obrestne mere in dostopnost kreditov, gospc)darska rast ter rast zaposlcnosn in plag, postopoma
vzpodbujajo nov stanovanjski mvesucuskl in gradbeni cikel po vsej Sloveniji. Tudi v Ljubljani in na Obali, kjer
je povpraSevanje najvedje in'se je ta tudi najprej zatel, pa zadostne ponudbe novih stanovanj v lanskem letu e ni
bilo. Vetjo ponudbo novih stanovanj lahko pri¢akujemo Sele od drugc polovice lcto§njcga leta.dalje. - Cene
stanovanjskih nepremiénin so kljub upadu prometa v-letu 2018 3e naprej rasle. Na ravni-drZave so cene rabljenih
stanovanj, ki najbolje ponazarjajo trende na slovenskem nepremi¢ninskem trgu, v primerjavi z letom 2017 v
povpredju zrasle za- 10 %, od cenovnega dna leta 2015 so bile vi§je za 22 odstotkov, Najbolj so:cene stanovanj
zrasle v prvi polovici leta 2018. Po stagnaciji v drugi polovici leta so ob koncu leta ponovno zadele kazati rahel
trend rasti. Cene stanovanjskih hi§ s pripadajodim zemljis¢em so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot cene
stanovanj v vedstanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle podasneje. V. lanskem letu so zrasle za okoli
8 %, v primerjavi zletom 2015 pa za okoli 16 %. Najbolj so zrasle v prvi polovici leta 2018, potem pa zalele
padati in $e vedno kaZejo rahel trend upadanja, Kljub visoki rasti cen v zadnjih treh letih so bile cene
stanovanjskih nepremidnin S vedno pod rekordnimi iz leta 2008, 1zjema je glavno mesto, kjer je bila rast cen
daleé najvi§ja in 50 cene stanovanj in hij Ze doseg]e nove rekordne vrednosti.

Na trgu poslovnih neprcmténm lani.ni bilo posebnosti: Trgovanje's poslovmmx ncpxemncmnamx na splodno se je
zmanjSalo nekaj manj kot za desetino. Cene pisarniSkih prostorov se v primerjavi z letom prej praktitno niso
spremenile, cene trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov pa so_celo rahlo padle. Interesa mvestxtorjev 7a
gradnjo novih poslovnih in trgovskih stavb za prodajo na trgu zaenkrat 3c ni bilo zaslediti. V primerjavi z letom
2017 se¢ je lani, kljub vélikemu povprasevanju, nekoliko zmanjsal tudi obseg trgovanja z zazidijivimi zemljisei,
kar gre pripisati rasti cen in vse manj§i ponudbi 78 takojénio gradnjo primLmih zemljis¢ v urbanih sredidih.
Cene zazidljivih zemlji36 so se'v primerjavi z letom prej opazno zvidale in povsod po drzavi kaZejo nadaljnjo
tendenco rasti, Tudi na trgih kmetijskih in ‘gozdnih zemlji$¢ lani ni bilo izrazitih posebnosti. Stevilo kupoprodaJ
kmetijskih zemlji3e je po rekordnem letu 2017 lani opazno upadlo, cene pa so se nekoliko zniZale. Upadlo je tudi
Stevilo kupoprodaj gozdnih zemljis¢, medtem ko so se cene nekoliko zvisale. :




Za leto 2018 so evidentirali okoli 33 tiso¢ sklenjenih kupoprodainih pogodb za nepremitnine. Njihova skupna
vrednost je zna3ala okoli 2,3 milijarde evrov, kar je priblizno toliko kot pred krizo nepremidninskega trga leta
2007. Po sicer e zaasnih podatkih za leto 2018 je bilo tevilo evidentiranih pogodb za 10 odstotkov manjse kot
leta 2017, njihova skupna vrednost pa za okoli 5 odstotkov.

Leta 2015, ko je priSlo do obrata cen stanovanjskih nepremicnin, se je zalela hitra rast slovenskega
nepremi&ninskega trga. Stevilo in skupna vrednost nepremitninskih poslov sta rekordno vrednost dosegla leta
2017, ko smo evidentirali.skoraj 37 tiso¢ pogodb s skupno vrednostjo 2,4 milijarde evrov. Leta 2017 je bilo
Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v primerjavi z letom 2013 velje za petino, njihova skupna vrednost pa
je bila vedja za tretjino. V drugi polovici leta 2017 je bilo Ze zaznati rahel upad 3tevila in skupne vrednosti
kupoprodaj nepremiénin in ne glede na 1o, da so podatki za leto 2018 $e zaCasni in da bodo kondne $tevitke za
leto 2018 nekoliko vi§je, je jasno, da se je trend rahlega upadanja Stevila in skupne vrednosti kupoprodajnih
pogodb za nepremignine nadaljeval tudi v letu 2018
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Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in poslovnih nepremiénin 2015-2018
Na obseg trgovanja na nopxumuimnskam rgu najbolj vpliva trgovanje 3 stanovanjskimi nepremicninami, ki
predstavljajo dalet najvedji segment trga. Ce poleg kupoprodaj stanovanj in hid upostevamo, da se velika vegina
prodanih zemlji3¢ ‘za gradnjo nameni stanovanjski gradnji in da se tudi garaZe in parkirni prostori ve¢inoma
prodajajo za zasebno rabo, stanovanjske népremicnine praviloma predstavljajo blizu 80 %vrednosti prometa na
nepremi¢ninskem trgu,
Po 3¢ zaCasnih podatkih je vrednost prometa stanovanjskih nepreminin (stanovanja in hiSe) leta 2018 znaSala
skoraj 1,5 milijarde ¢vrov-oziroma skoraj.dve tretjini skupne vrednosti prometa z nepremitninami. Skupna
vrednost prometa s poslovnimi nepremiéninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski fokali) in
industrijskimi nepremininami je leta 2018 zna3ala 326 milijonov evrov oziroma skoraj 15 % vsega prometa z
nepremidninami. Vrednost prometa zemljidc za gradnjo stavb je znasala 264 milijonov evrov, kar je pomenilo
skoraj 12% deleZ skupne vrednosti prometa z nepremi¢ninami. Skupni promet kmetijskih in gozdnih zemljisé je
bil 72 ‘milijonoy evrov (nekaj ve€ kot 3% deleZ vsega prometa), vseh ostalih vrst pepremicnin skupaj pa 136
milijonov.evrov (6%). V obdobju zadnjih 3tirih let se delei vrednosti prometa nepremi¢nin po glavnih skupinah
nepremidnin niso bistveno spreminjali.
TRG ZEMLNSC: Trg zem]jis¢ se glede na namensko rabo nezazidanih zemljis¢ deli na trg zemljis¢ za gradnjo,
trg ‘kmetijskih zemljis¢ in trg gozdnih zemljif¢. Najvelii je trg zemljis¢ za gradnjo stavb, ki vrednostno v
povpretju predstavlja okoli 12 odstotkov letnega prometa z vsemi nepremicninami, medtem ko predstavljata trga
kmetijskih in gozdnih zemljid¢ skupaj okoli 3 odstotke prometa. Zemljis€a za gradnjo stavb 8 Zemljisca za
gradnjo stavb v porodilu obravnavamo po enakih trZnih analiti¢nih obmodjih kot stanovanjske nepremiénine.
Trgovanje z zemljiddi za gradnjo stavb je namred tesno povezano s trgom stanovanjskih nepremiénin, saj skoraj
90 odstotkov kupoprodaj nezazidanih stavbnih zemljis¢ predstavljajo zemljiS¢a za individualno gradnjo
druzinski hi§ in velstanovanjskih stavb. Za kupoprodaje zemlji%¢ za gradnjo je tako kot za kupoprodaje
stanovanjskih hi§ znacilna velika razprienost. Razlog je povpraSevanje po zemljis¢ih za gradnjo druZzinskih hig,
ki se zaradi majhne ponudbe in visokih cen ustreznih zemljis¢ v vedjih mestih vse bolj seli na njihovo obrobje
oziroma na primestna obmodja.
Zaradi sprememb v povpreéni velikosti prodanih zem!jis¢ in dejstva, da cene na kvadratni meter z velikostjo
zemljid¢a padajo, povpreéne cene med leti precej nihajo. Relativno najdrazja so sicer zemljidta za gradnjo
veCstanovanjskih stavb, ki omogo€ajo najvetjo pozidavo glede na Stevilo stanovanjskih enot. Povpredna cena le-
teh je v zadnjih 8tirih letih na ravni drZave znadala okoli 200 €/m2 . Po vidini cen sledijo zemlji§€a za gradnjo
poslovnih nepremicnin s povpreéno ceno okoli 100 €/m2-in nato zemljista za gradnjo stanovanjskih hi§ z okoli
50 €/m2 . NajcenejSa so zemljid¢a za gradnjo industrijskih objektov, katerih cena se je v zadnjib letih gibala
okoli 35 €/m2 . Za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupoprodajah zazidljivih zem1jis¢ smo izbrali sedem mestnih
in primestnih trZnih analitiénih obmotij, kjer smo v preteklih tirih letih evidentirali najved kupoprodaj.

Povpreéne cene in povriine prodanih zemljis¢ za gradnjo stavb 2015-2018
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V. letih -od 2015.do. 2018 smo v izbranih sedmih analitiCnih obm()é)lh evidentirali okoli 40 ‘odstotkov. vsch
kupoprodaj zemljis¢ za gmdnjo stavb v Sloveniji. V. Okolici Ljubljane je bilo evidentiranih okoli 15 odstotkov
vseh kupoprodaj, med-5.in 10 odstotki pa v okolici Manbora in v Ljubljani. Najvidje cene zazidjivih Aemhxéé 50
v glavnem mestu, kjer po obratu cen stanovanjskih nepremlénm povprasevanje po zazidljivih zemljistih mogno
presega ponudbo. Sledijo cene na Obali; kjer povpreéuo ceno dvigujejo nakupi. zemljis¢ za gradnjo stavb za
turisti¢ne in pogitniske namene, povprasevanje pa prav tako mo&no presega ponudbo. Cene zazidljivih zemljisé v
okolici najvedjih mest so vsaj za polov:oo niZje kot v mesuh Z Oddaljenostjo od vetjih mest cene zemljist hitro
padajo.

GOZDNA LEMLJIgéA Gozdna Aemljlééa pokrnva_)o okoh 57 % povréme Qlovenue in vrednostno predstavijaio
okoli 4 % slovenskega neprem:émnskega fonda. Prodaja gozdnih zemljis¢ je v Sloveniji reguluana tako, da
zakonoddja za gozdove, tako kot za kmetijska zemljid¢a; dolota javno objavo prodajnih ponudb in predkupno;
pravico subjektov s statusom kmeta, v. primerih varovalnih gozdov in gozdov posebnega pomena pa tudi
predkupno pravico Republike Slovenije, ki jo zastopa Sklad kmetuskxh zemljis¢ in gozdov.

Najved oziroma skoraj petina vseh kupoprodaj gozdnih zemljisé je bilo v preteklih stirih letih 1zvedemh na
Dolenjskem. Na Osrednjeslovenskem in Pomurskem obmogju je bilo realiziranih po priblizno 15 % vseh
kupoprodaj, na Stdjers}\tm nekaj vet kot 10-%, na Posavskem, GoriSkem, Notranjskem in Savm]skem obmotju
po 8 % in na Gorenjskem okoli 5 %. Na Krasu, Korogkem in na Obali je bil deleZ realiziranih kupoprodaj gozda
skupno okoli-3 %. Leta 2018 je povpretna cena gozdnega zemijiZta na ravni driave znadala 0,55 €/m2 injev
zadnjem letu po nekaﬂctnem obdobju relativne stagnacije kazala trend rasti.

Povpregne cene in povrine prodanih gozdnih zemljis¢, regionalna analitiéna obmodgja, letno 201 5-2()1 8

OSREDNIE SLOVENSKD OBMOLIE
Welivpet veorcd 153 §74 164 174
Ponpredna cens (€/m’} : 0,40 0,47 0,48 0,55
Fovprefna powrsing zemBints {nv) UGG LG 000 16,900

Tako kot za cene kmetusklh zemlyﬁé tudi za cene gozdnih vélja, da so ob vedjih ali manjsih letnih mhanjxh na
dolgi rok razmeroma stabilne oziroma kaZejo tendenco rahle rasti. Ce zanemarimo Obalno, Kragko in Korogko
obmoéje kijerje trgovan)e z gozdnimi zemlji3¢i praktiéno zanemarljivo, so bile cene gozda v zadanh 3tirih letih
najvi§je na Stajcrskem in_ Gorenjskem, kjer so se . gibale okoli 0,60 €/m2 Na Dolenjskem, Pomurskem,
Savinjskem, Osrednjeslovenskem in Posavskem obmotju so bile okoli slovenskega povpredja (okoli 0,50 €/m2 ).
Pod povpredjem so bile 1e na Notranjskem in Goriskem (okoli 0,40 €/m2 ).

VIR: poro&ilo GURS za leto 2018

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE“(‘vir: MSOV 2017)

Nadini vrednotenja' o : ‘

Za ocenJevanje vrednosti’ prawc na neprerr 1énmah vskiadu;z, MSOV 2017 je mogoée uporabltl tri- nadine.

ocenjevanija vrednosn, opisane v MSO? IOj—NaémL . metode ocenjevanja vrednosti.

1. Nabavno’ vrednostm natin nakazuje vrednc ‘ ekonomskega naéela, da kupec za sredstvo ne bo
platal vet, kot ie cena za prldobuev sred ‘ fa enake korxsmosh z nakupom ali radnJo oziroma 1zdel¢wo

2, Nagin trZnih primerjav nakazu_;e vrednost § pr;merjavo occnjevanuga sredstva z enak1m1 ali podobmmx
sredstvi, za katera so na voljo mformacxje o.cenah;

3. Na donosu zasnovan nadin nakaz:ujc vrednost s pretvorbo prxhodmlh denarmh tokov v sedanjo vr ednosl
kapitala, , :

Podlage vrednosti, definicije: : :

Uporabim podlago trzne vrednosti: Trzna vrednost Je ocemem znesek 2 kaierega naj bi voljan kupcc in vnljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovczamma in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri emer sta atrankn delovali seznanjeno, preudamo in brez
prisile.

Trina najemnina JC ocenjeni ‘znesek, za katerepa ndj bx voljan ndjemoda_‘alec dal v najem:voljinemu
najemojemalcu pIdVlCO na nepremiénini na datum ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih pogojih v puslu
med nepovczamma in neodvisnima srrankama po usneznem trzanu pn temer sta stranki de]ovah seznan)eno,
preudarno in-brez prisile,

Trzna vrednost sredstva odraZa njegovo na;goapodameﬁo uporab Na;gospodarne3§a upomba sredstva je txsta,
ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogola, zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva.
Na_ygospodame)ﬁa uporaba se:lahko nanaa na nadaljevame sedanje uporabe sredstva ali na neko drugatno vrsto
uporabe. To je dolodeno glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo pledvxdeva, ko oblikuje ceno, ki bi
jo bil pnpravljen ponuditi. Toda najgospodarnejsa uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe ali pa celo
lahko pomeni redno likvidacijo.




Premisa vrednosti ‘ali p’redpostavlgena uporaba: Premisa vrednosti- ali ‘predpostavljena uporaba opisuje
okolid&ine natina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razliéne podlage vrednosti bo morda potrcbna dolotena
; premlsa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ved prem:s vrednosti. Nekatere obitajne premise vrednosti so:

a) najgospodarnej3a uporaba, ,

b):sedanja 0z. obstojeta uporaba,
¢) redna likvidacija in
- d) prisilna prodaja.

Pravica na nepremlémm je pravica do lastnidtva, nadzora uporab&, al; Lasedbc zemlji§éa in objektov. Obstajajo

tri osnovne vrsie pravic: .

a) nadrejena (lasmmska) pravica na katcrx koli doloéem povrémn zcmlgxééa Imetnik -te plavxcc ima trajno
absolutno pravico posedovanja in 1azpolaganja s tem . zemljiSfem (in. vsemi objekti na mem, vendar ob
upoStevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvriljivih oqulev

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovan;a in-razpolaganja z doloéeno povrsino
-zemljisca ali objektoy za dologeno obdobije, npr. na podlagi dologil najemne pogodb; in/ali

¢) pravica do uporabe zemljita ali-objektov, vendar brez pravice izkljudnega posedovania ali razpolaganja, npr.
. pravica prehajan)a zemljisca ali njegova. uporaba samo za dololeno dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti = vrednosi je Sasovno vezana na doloden dan. Ker se.trgi in trZne razmere

- spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem Zasu lahko napacna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izraZal
stanje na trgu m okoli¥&ine na datum ocenjevanija vrednosti, ne pana kateri koli drug dan.

4. OPIS ZEMLJISC IN ANALIZA LOKACIJE, po ogledu, po podatkih GURS,
GERK

| OPIS ZEMLIISC:

,Paroela k.o. Brezovica 1724 parc. 2376/2 je gozdno zemlji¥te z majhno povrémo ob
zahodnem robu asfaltirane poti, ki vodi v vas. Parcela trapezne oblike se proti zahodu strmo
dv1gne in se zakljuél ob kogenem travniku. Gozdno drevje je meSane sestave, v fazi debeljaka

 Mejev naravi niso oznacene.

Parceli k 0. Brezovxca 1724 parc. 2377/10, 2377/11 sta ozki povriini med dvema veéjxma
parcelama V naravi sta pozulam zemljissi, del ureditev dvoris¢ sosednjih parcel §t. 2377/16
in 2377/17, ki nista predmet te naloge.

Parceli k.o. Brezovwa 1724 parc. 2377/ 14,2377/15 sta skoraJ pravokoml travnati povr§mx na
blago, proti vzhodu padajo¢i povréxm ki se proti vzhodni meji hitreje spuséa do poljske poti.
Parceli sta po povr§1m in obliki primerno za p021dav0 z eno do dvo stanovanjskima hifama,

OPIS OKOLJA: Obmotje je razgibano do strmo, na osamelcu na obrobju ljubljanskega
barja. Poboc;a osamelca so preteino gozdne povr§me, visji deli so pozidani s _stanovanjskimi

stavbami in posamezmmx kmetusklml objektx Vmesne povrsine so kmetljske prevladujejo

kogeni travmkl

DOSTOP Dostop do -poseljenih obmoéxj je urejen po ozk:h asfaltiranih, delno strmih cestah,
ki se odcepl ijo od obémske ceste v Notranjih Goricah. ;

 KOMUNALNA OPREMLJENOST ‘OKOLICE: Vodovodno, elektriéno  omreZje,
kanalizacija, komunikacijske msta]acue v naselju so ceste ozke, delno asfaltirane, s primerno
prometno mgnahzacuc, odvodnavanjem.

5 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEFREMI(VTNIN
5.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMIC‘NIN

‘Nepremlcnme ocenjmemo kot da S0 brez bremen ali drugih omqltvemh pogojev. Glede na
,namen cenitve upoétevamo posebm omejitveni pogoji. Po dolo€ilih MSOV 2017 uporabljamo
‘ glavne nagine ocenjevanja, ki temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen,
~prxéakovamh koristi ali substituciji, vsak od njih vkljuduje razlicne in podrobne metode
‘uporabe. Glavni nadini ocenjevanja vrednosti so:
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Nagin trznih primerjav: je primeren natin ocenjevanja_nepremi&nin, ki temelji

neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicnin, ~

Nagin trznih primerjay nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobmml sredstvn,

za katera so na voljo informacije o cenah. Natin trznih primerjav naj bx bil uporabljen v naslednjih okolid&inah in

imel pri-tem pomembno teZo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno pmdano v.-poslu, ki je po podlagx vrednost primeren za prouéevanje,

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

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

Uporabim metodo primetljivih poslov, Klju&ni koraki pri metodi primerljivih posiov so:

a) ugotovitev, katere e€note primerjave uporabljajo udeleZenci na zadevnem trgy; ;

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izradunajte kijutno metriko ocenjwmud vrednosti za te posle;

¢) opraviti dosledno primerjaino analizo podobnosti in razlik po koliéini-in kakovosti med primerljivimi sredstvi
in ocenjevanim sredstvom;:

d) narediti “morebiine potrebne pnlagodxtve metrike ocenjevanja vrednosti, da: se. pokaZejo razlike-med
ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

¢) uporabiti prilagojeno metriko ocen Jevama vrednosti za ocenjevano sred‘;tvo

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

Pri izbiri natina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda upoStevati Se zahteve iz
MSOV 105. = Nagini.in metode ocenjevanja vrednosti, vkiju®no z odstavkoma 10,3 in 10.4. bi bilo treba
upodtevati razlike med prodanimi nepremi¢ninami. Posebne razlike, ki bi jih morali upodtevati pri ocenj‘eva‘nju
vrednosti pravic na nepremiéninah, so med drugim razlike med:

a). vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje;

b) razliénimi lokacijami,

¢) kakovostjo zemlji$¢ ali starostjo in znatilnostmi objektov;

d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako neprmnénmo,

e) okolid&inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti;

f) datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni-in datumom ocenjevanja vrednosti;

2) wZnimi ‘pogoji v. dasu zadevmh poslov in. kako so'se razlxkovalx od pogo_;ev na datum ocenjevanja

vrednosti.

Na ‘donosu: zasnovan. natin nakazuje vrednost s pretvorbo -prihodnijih: denarnih - tokov..v eno 58mMo sedanjo
vrednost. Na-podlagi na donosu zasnovanega natina se vrednost sredstva doloéi s skllcevamem na-yrednost
dohodka, denarnega toka ali pnhrankov pri strodkih, ki jib to sredstvo ustvari.
Na donosu zasnovan natin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v navedenih okolistinah:
zmoZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stalista trinega
udeleZenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in Sasa pnhodmlh ‘dohodkov so za ocenjevano. sredstvo na
razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk malo, & sploh so in v dodatnih okoli$¢inah po MSOV 2017,
Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega naina se uporabljajo razlidne 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 nepremiénine po na donosu zasnovanem nacinu je izvedena
neposredna kapitalizacija ¢istega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavijenega
letnega denarnega toka od trznih najemnin; predpostavljene povpredne neizkoridenosti oz. potencialne izgube
najemnin, ocenjenih povpreénih letnih stroskov za upravljanje in obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno
rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z dolo&eno mero kapitalizacije.
Vrednost nepremi¢ning je dolocena z naslednjo enatbo: V=D/K
Nabavno vrednostni nadin ocenjevanja je primeren za tiste nepremiénine, ki jih zaradi posebnih lasinosti ne
moremo primerjati z drugimi nepremi&ninami.
Nabavnovrednostni-nadin niakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za sredstvo ne bo placal
vet, kot j Jecena za pridobitev sredstva enake koristnosti. z nakupom ali z gradnjo.oziroma izdelavo, razen &e gre
za- neprimeren &as; teZave - ali ‘nevielnosti, tveganje ali -druge dejavnike. Ta nadin nakazuje vrednost z
izraunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z Odbxth za fi znéno
poslab3anje in vse druge pomembne oblike zastarelost,
Nabavnovrednostni nagin se na splodno uporablja’za ocenjevanje vrednosu pravic na nepremlénmah s pomcé;o
metode zmanj3ane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni natin, kadar ni dokazov o cenah iz
poslov za -podobno premoféenje ali kadar ni mogode opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi
pritekal lastniku zadevne pravice. V:nekaterih primerih se nabavnovrednosini nadin lahko uporabl celo, kadar so
na razpolago dokazi o cenah v trimh poslih.ali ugotovljw tok-donosa ali-prihodkov, in slcer kot drugi ali
potrditveni nadin.
Nabavnovrednostni nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okolistinah:




a) trni udeleZenci bi'lahko ponovno ustvarili sredstvo skor: aj enake koristnosti; kot je ocenjevano. sredstvo, brez
regulativnih ali zakonskih OmCJltGY, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da tr¥ni udeleZenec ne bi bil
volian pladati pomembne premue zato, da bi ocenjevano sredstvo Iahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvar ja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva tiporaba na donosu zasnovanega natina
ali natina trnih primerjav ni izvedljiva; in/ali

¢) podlaga. vrednosti, ki se uporablia, je v bistvu: zasnovana na-nadomestitvenih - stroskih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

d) in v dodatnih okoli&ginah, ki jih tudi dOlOCﬁj() MSOV 2017

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljdav), v. aktualnem Casu, je enaka strofkom nabave objektov

podobne uporabnosti- (nadomestitveni strogki), od katerih se od§thc zmanﬁanje vrednosti - zaradi: fiziénega

poslabZanja, funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja, Natin ima obi¢ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih strogkov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- . Ocenitev .vseh elementov. - popravka - (zmanjsanja)’ vrednosti: fiziénega ‘poslabSanja, funkcionalnega
zaslarevanja in ekonomskega zastarevanja,
= Popravek nadomestitvene vrednosti objektas popravkom {(zmanjSanjem) vrednosti objekta .
=“Ocenitev (sedanje) vi ednosu 7cm131§éa, kot da bi bilo nepozidano

: Zi izjemo ekonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere:lastnik-nima vpliva, ‘sta fizi¢no in

~funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.

Rezultat .ocenjevanja je vsota ocenjenih. vrednosti- zemljisa in-izboljSav. K izralunani popravljeni vrednost

objekta pristejemo vrednost zemljita.

Prevladujejo tri- metode nabavnovrednostnega nadina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakayuje vrujnost z 1zraéunavan;em stroskov podobnega sredstva, ki ponuja
“enakovredno koristnost

b) metoda reprodukcuske nabavne vrednostx nakazuye vr cdnost z izralunavanjem strogkov za ponovno
ustvarjanje replike sredstva;

¢) metoda seStevanja izraduna vrednost sredstva s seitevanj Jem posameznih vrednosti njenih sestavnih delov.

Anahza na jgospodarnej§e uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnejio tporab.

Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejSa uporaba, pri tem pa je. scdama ali-obstojeta raba

sedanji- nadin uporabe sredstva, obveznosti; skupine sredstev in/ali skupme obveznosti. Najgmpodame;éa

uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogota, zakonito dopustna in
finanéno lzvedl_]wa, To je doloteno glede na uporabo, ki jo trzni udelemnec 73 sredstvo predvideva, ko oblikuje
ceno, ki bi jo bil pripravijen ponuditi;

V- dologitev najgospodamejée uporabe je vkljuécno upodtevanje naslednjih pr emlslekov

a)-pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fizitno mogoca, je 1reba upoStevan kaj bi se udeleZzencem zdelo
razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva mkonsko dovoljena,jetr eba upostevati vse zakonske omejitve za uporabo
tega sredstva, npr. pri nacrtovanju mesta ali doloanju posamezmh con v mestu, kakor tudi verjetnost, da se
bodo te omejitve spremenile;

©) pri zahtevi, da mora biti uporaba i nansno. izvedljiva, je treba upoStevati; ali bo druga moZna vrsta uporabe, ki
je fizitno mogocta in zakonsko dopustna, ustvarjala obifajnemu trznemu udeleZencu zadosten donos. potem
“bo poleg donosa obstojeée rabe treba upostevati Se. stroske za pr. etvorbo sredstva v tako vrsto uporabc

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, redkeje tudi pri ocenj jevanju zemljist z objekti, izhajamo iz dejstva, da,

Zeprav so med nepremininami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi ocenjevanja obravnavane nepremiénine,

fizitne lastnosti, ki so med seboj sorodne (prxmerlﬂve) lahko naletimo na pomembne razlike v natinu njihove

mozZne uporabe.

Optimalno koristna uporaba nepremu.mne je osnova za dolofitev njegove trine vrednosti, kar je po MSOV

opredeljeno kot najgospodarnejia in najbolj%a raba, V .analizi najgospodarneiSe uporabe preverjamo:

-ali-je predvidena uporaba zakonita

-ali‘obstajajo.pogoji za pravno upravitenost uporabe

-alij je nepremidnina v fiziénem smislu. primerna za preureditev.v predvideno upor abo

-ali je predvidena uporaba finangno izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih totk ugotovimo, ali je 17brana predvidena uporaba tudi najudinkovitejSa uporaba

nepremiénine.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okoli¥tine nadina uporabe sredstva ali obveznosti: Za razlitne

podlage vrednosti-ho morda potrebna dologena premisa vrednosti ali-pa bo dovoljeno upoStevati vef premis

“vrednosti, Nekatere obidajne premise vrednosti so:

najgmpodamcﬁa uporaba, sedanja oz. obstoleéa uporaba‘ redna likvidacija in prisilna prodaja. V. obravnavanem

‘primeru uporabim, ‘glede na  namen ‘in cilje .ocenjevanja vrednosti,” premiso vrednosti: namenska raba.

Nepremicnine ocenjujem v izvr§ilnem postopku, ‘
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Uporaba enote pnmerjave Da bi predmet ocenjevanja. vrednosti lahko primerjali s ceno drugah pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjwalm vrednosti-potrdili splo$nc sprejete in -usirezne enote. pnmcqavc, ki jih
upoStevajo udeleZenci trga, in to odv1sno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave, ki
se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim;

a) cena na kvadratni meter povrfine objekta ali na hektar zemljidda,

b) cena na sobo, stavbo, del stavbe, postelj jo (v hotelu), sedez (v restavraciji)

¢) cena na enoto proizyoda, npr. donosi pridelkoy.

Enota primerjave je uporabna le, e.je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za nepremiénino,
katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremi¢nino. Ce jele: mogoce, naj bi bila uporabljena enota
primerjave taka, kot jo obléajno uperabliajo udeleZenci na zadevnem trgu.

Izbrana enota primerjave: izberem enoto primerjave m2 povrsine zemljid&a.

52 IZBRAN NACIN OCENJEVANJA

Ugotowtev. Pri ocenjevanju vrednosti upostevam zemljiZko knjizno stanje v asu ocenjevanja
in podatke GURS. Upostevam dologila Odloka o obg&inskem prostorskem nalrtu -ob&ine
Brezovica, s prevladujo€o podrobno namensko rabo: povriina podezelskega naselja. Parceli
k.o. Brezovica 1724 parc. 2377/14, 2377/15 ocenim kot povrdini, primerni za samostojno
druzinsko pozndavo, parceli k.o. Brezovica 1724 parc. 2377/10, 2377/11 kot dela dvorii.
Parcela k.o. Brezovica 1724 parc. 2376/2 Je majhna gozdna povrsina, ki je po Zakonu o
gozdovih (ur.L.30/1993 s spremembami) ni mogole fiziéno deliti, ker je manj%a od 5 ha,
Delitev je v tem primeru moZna le zaradi gradnje javne infrastrukture. Ocenim vrednost
idealnega solastniskega deleZa.

Pri pregledu javno dostopnih evidenc na portalih Cenilec in Trgoskop o transakeijah s
primerljivimi nepremiéninami najdem zadostno ¥tevilo prodaj, ki jih lahko uporablm za
analizo ob doloCanju vrednosti; zato uporablm v skladu z MSOV nagin hzmh pr:merjav

5.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, nadin trZznih pnmerjav

Osnova pristopa so podatki o Ze izvrSenih prodajah primerljivih nepremi¢nin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v &im veS podrobnostih podobnih nepremiénin. Podatki morajo
ustrezati tudi Sasovnemu obdobju izvrSene transakcije. lz_)emoma lahko upostevamo tudi
ponudbe in razpise. Upostevati j je potrebno poleg obsega nepremxcmns kih pravic, tudi pogoje
financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakcul trZne pogoje, znaéllnostl nepremicnine
inokolja."
Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evxdence prodaje pnmerljlvxh nepremlémn

- izbor podatkoy in preverjanje njxhove verodostcgnostl :

- opraviti pnlagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremlémnsklh pravw

5.3.1 Zemljis¢a v obmo&ju povrﬁin ‘podezelskega nasel ja

Podatki o prodajah komunalno delno opremljenih zemlji¥¢ z urejenim dostopom na celem
obmo¢ju ObCine Brezovica in tudi na obmo&ju k.o. Brezovica so razli¢ni, doseiene
evidentirane cene so zelo raznolike, ne le glede na lokacijo

Pregledam podatke o prodaJah komunalno neopremhemh in delno opremljenih zeml_u§é z
urejenim dostopom V javno dostopnih evidencah najdem le dve realizirani prodaji v letu
2018, ki ju lahko primerjamo z obravnavanima parcclama, ostale transakcije so bile
opravljene pred te. V letu 2019 ni zavedenih prodaj v okolici obravnavanih zemljisg.
Nepremicnine, zemljisa, ki jih izberem za analizo, so primerljivih lastnosti glede lokacije,
povr§me/uporabnost1 z urejenim dostopom, v razgibanem obmo&ju s primerljivo komunalno
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opremljenostjo. Prodaje so bile izvriene na prostem trgu, za posamezno transakeijo v celoti.
Vsa zemljis€a so v razgibanih obmodjih v blizini obravnavanih, povezana so z javnimi
povrsinami, v bliZini je obstojeta komunalna infrastruktura. Prilagoditve niso potrebne.
Prilagoditev Cas prodaje: Cene nepremiénin so konec leta 2015 za nekaj Gasa obstale, nato pa
so se pricele dvigati, cene zemlji3¢ v okolici Ljubljane so se po letu 2016 povedale za 15%.
Po drugi polovici leta 2018 so se cene umirile in v letu 2019 celo nekoliko stagnirale.

Tabela primerjav: transakcije v letu 2018 in 2017

Transakeija 5t. 1 ; 2 5 3
Referenéna transakcija, 1D 410780 385790 307221
Cas prodaje 30.8.2018 25.52018 11.1.2017
Prodajna cena 85.000 42.000 34,229
Lokacija, k.. Brezovica 1724  Brezovica 1724 Brezovica 1724
parc, §t. 307/1 247V/1, 73 ' 2350/8
Povriina zemljidc¢a, m2 1.384 1.015 ~ 570
prodajna cena /m2 L6 e 6005
ELEMENTI PRIMERJAVE ;

 Lokacija primerljivo primertjivo « primerljivo
Komunalna opremljenost primerljivo primerljivo primerljiivo
Velikost/uporabnost primerljivo primerljivo ; primerljivo
Dostop primerljivo primerljivo primerljivo
Cas prodaje +15%
prilagojena viednost 61,42 47,73 69,06

*podrobnejsi podatki dostopni na portélu TRGOSKOP in Cenilec

#1 #2 #3

Dolo¢im utezi glede na podobnost ocenjevane nepremi¢nine s prodanimi nepremicninami,
upostevam podatke GURS in podatke z ogleda. Upostevam prilagojeno ceno primerljivih

prodaj, izraZeno na posamezno primerjano nepremiénino, na enoto povrsine:
Trans. | Prilagojena cena, EUR/m2* Rang Tocke |Faktor | Ponderirana vrednost, EUR/m2*
1 61,42 3 2 0,2 12.28
2 47,73 2 3 0,3 14,32
3 69,06 1 5 0,5 34,53
indikacijska vrednost 10 1,00 61,13

Prilagoditev: parc. 2377/10, 2377/11 ocenim kot mali zemlji§¢i s prilagoditvijo, faktor: 0,50

5.3.2 Gozdno zemljisce

Majhna gozdna parcela, ozek pas na pobo&ju zahodno ob asfaltirani cesti: Oceno vrednosti
opravim po pregledu izvr§enih prodaj gozdnih zemljid¢ na obmocju osamelca Pledivica in
drugih vzpetin v bliZini Notranjih Goric. V letu 2019 v javno dostopnih evidencah je en
podatek o izvrseni prodaji na obmogju Plesivice. Ostale transakeije so se izvrsila po letu 2016.



Za analizo izberem prodaje bliznjih m po povr3ini &im manjsih zemlji¢ z enako, mesano
sestavo rastja. ‘
Nepremidnine, zemljisda, ki jih izberem za analizo, so primerljivih lastnosti glede lokacije,
povrsine/uporabnosti, z urejenim dostopom, v razgibanem obmodju s primerljivo komunalno
opremljenostjo. Prodaje so bile izvrSene na prostem trgu, za posamezno transakcijo v celoti.
Prilagoditve niso potrebne. :

Prilagoditev ¢as prodaje: Cene gozdov so po podatkih GURS stabilne. Prilagoditev ni
potrebna.

Tabela primerjav: transakcije z gozdovi v letih 2016 do 2019

Transakcija 8t i 2 3
Referenéna transakcija, 1D 438169 375990 311595
Cas prodaje 30.5.2019 6.12.2017 19.12:2016
Prodajna cena. 4.421 3.021 120
Lokacijd, k.o. Brezovica 1724 | Brezovica 1724 Brezovica'l 724
parc. §t. 2797/38 2980/2, /1 1049/3
Povrsina zemly§éa, rn2 4.421 3.:607 78
prodajna cena /m2 1,00 0,83 1,54
ELEMENTI PRIMERJAVE

Lokacija ‘ primerljivo primerljivo primerljivo
Komunalna opremljenost primerljivo primerljivo primerljivo
Velikost/uporabnost primerljivo primerljivo primerljivo
Dostop primerljivo primerljivo primerljivo
Cas prodaje primerljivo primerfjivo primerljivo
prilagojena vrednost 1,00 0,83 1,54

*podrobnejsi podatki dostopni na portalu TRGOSKOP in Cenilec

Dolocim uteZi glede na podobnost ocenjevane nepremi¢nine s prodanimi nepremiéninami,
upoStevam- podatke GURS in podatke z ogleda. UpoStevam prilagojeno ceno primerljivih

prodaj, izraZeno na posamezno primerjano nepremicénino, na enoto - povriine:
Trans. Pnlagolcna cena, EUR/m2* | Rang Totke | Faktor | Ponderirana vrednost, EUR/m2*
1 1.00 3 0,3 0,30
2 0.83 3 2 0,2 0,17
3 : 1,54 1 5 0,5 0,77
indikacijska vrednost 10 1,00 1,24

6. OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, kon&na ocena vrednosti

Analize so podprte s trznimi podatki, del ocen pa je tudi subjektiven. Uporabljen je nagin
ocenjevanja: nacin trznih primerjay.

Nacin ocenjevanja je primeren za nepremi¢nine, ki jih je mogode prodatl ¢e obstajajo dokazi
s ‘trga, ki podplrajo sestavine, vklju¢ene v analizo. Za nepremiCnine, kakrine so v
obravnavanem primeru, ko je na razpo]ago prlmerno Stevilo zanesljivih podatkov o izvr¥enih
prodajah, je izbran natin ocenjevanja primeren in v skladu z MSOV. Nepremicnine so v lasti
fizi¢nih oseb, v lasti dolznice do idealnega soiastmékega deleza 1/8.

Vrednost nepremi&nin, stavbnih in gozdnega zemlji¥¢a k.o. Brezovica 1724 parc. 2376/2 (ID
5046995), 2377/10 (ID 4375457), 2377/11 (ID 2696683), 2377/14 (1D 345088), 2377/15 (ID
4040290) v idealnem solastmskem delezu do 1/8 je ocenjena z uporabo podatkov o izvrienih
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transakcijah s primér]jiVimi zemljis¢i na obmod&ju Obé&ine Brezovica, k.o. Brezovica 1724

znasa:

~ Ocenjena vrednost :

in

-1 k.o, Brezovica 1724 | povriinam?2 | EUR/m2- | oceniena vrednost EUR vxednost delezado /8 EUR
parc. 3t.2376/2 326 1.24 40424 50,53
pare. 3. 2377/10 21 05113 641,97 80,25
parc. &t 2377/11 1300 10,5%61.13 397,41 49,68
parc. §t. 2377/14 755 61,13 46,153,15 5.769,14
pare, §.2377/15 759 61,13 " 46.397.67 5.799,71
Skupaj ‘ 1.874 93.994,44 11.749,31

7 VREDNOST NEPREMICNIN, ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti

lastninske pravice na

nepremicninah k.o. Brezovica 1724 parc.

2376/2 (ID 5046995), 2377/10 (1D 4375457), 2377/11 (ID 2696683) 2377/14 (1ID:345088),
2377/15 (1D 4040290) zaklju&im z upostevanjem rezultatov ocenjevama po . naéinu trZznih
primerjav in zna3a po vrednosti in po stanju na dan-ocenjevanja za idealni solastniski delez

do 1/8, zaokroieno

Ocenj Jena vrednost :

k.o Brezovica 1724 Vrcdnost deleia do 1/ EUR
parc. 51 2376/2 50
parc. 5t. 2377/10 80
“parc. & 2377/11 50
pare. §,2377/14 5.770
‘parc. §.2377/15° 5.800

: Skupaj 11 ‘750

Uporabxla sem podlago vrednost1 trina vrednost. Ocenjena vrcdnost je pri upostevanih
pogojih. in predpostavkah le i formacxja o najverjemegél vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da se morebitni- pravm posel izvrsi po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.

Ob ocengevanju nepremxcmne so bili upoétevam podath iz zemljiske knjige, podatki katastra
stavb in zemljis¢ in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravljena na osnovi dejanskih trznih
razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017




IZJAVA IZVEDENKE IN CENILKE

1. Izjava izvedenke in cenilke
ﬁ, sodna cenilka in sodna izvedenka z Odloébo Su 23/92-9 Temeljnega sodidta v

Ljubljani in Odlogbo &t 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podrocje gradbene
stroke in cenilka kmetijskih zemlji&S, s certifikatom RS, Agencge za prestrukturiranje pod_;etx_}
v druZzbeni lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finanénih organizacij
CE.E.P.N. ;

Po svojem najbolj§em poznavanju in pre’priéanju izjavljam, da:

- so v poroCilu prikazani podatki in mformacge prcverjem v skladu z moZnostmi ter

prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri Semer verJamem in zaupam'v njnhovo todnost;

- so prikazane mOJe osebne anahze mnen_;a m sklepl ki ~so omejem samo s

PvEve

osebne nepnstranske in strokovne anal;ze mnenja in sklepe

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

- platilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednostx ni vezano na vnaprej dologeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz,
mnenj in sklepov tega porotila; o

- sem osebno pregledala nepremlénmo ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nisem omela pomembne strokovne
pomoél

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepx oblikovani ter to porogilo sestavljeno v
skladu z dolo&ili Slovenskega poslovnof inan&nega standarda 2 (U.l. RS 106/2013) in
Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV 2017.

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

2. Splosni omejitveni pogop S

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trdxtve mformacge in podatke ki sem th prxdoblla od
upravnih organov, ob ogledu nepremxémne iz uradnih evidenc drZavnih organoy in organov
lokalne skupnostl, podatke podjetij, ki se ukvarjajo s proda_;o nepremxémn podatke iz evidence
o prodaji nepremiénin v Republiki Slovemy inna podatke, ki jih je predlozil narocmk

Ocena trZne vrednosti nepremxénme je namenjena izvr8ilnemu postopku Okrajnega sodiféa v
Ljubijam Vrednotim jo, kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvami, razen v kolikor
ni drugage navedeno. Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to poro€ilo se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

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

SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA
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PRILOGA 3186 11311/2019-4

Naslov bliznje stavbe PleSivica 15a, 1357 Notranje Gorice

k.o. Brezovica 1724, Obéina Brezovica

pare. dejanska raba urejenost | povrSina | m2

1 2376/2 | gozdno zemljiste ne 326 | m2
Bon 31 | gozdna zemljiséa 326 | m2

2 | 2377/10 | pozidano zemljiS¢e ne 21 1m2
povrsine podeZelskega naselja 21 1 m2

3 | 2377/11 | pozidano zemljidte ne 13 | m2
povrine podezelskega naselja 13| m2

4 | 2377/14 | pozidano zemljisée ne 755 im2
Bon 38 | povriine podezelskega naselja 755\ m2

5 | 2377/15 | pozidano zemljisce ne 759 1 m2
Bon 33 | povriine podeielskega naselja 759 | m2




