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Povzetek poroéila (spremno pismo)

Predmet ocene vrednosti:

Predmet ocenjevanja je vrednost pravic na predmetnih nepremicninah, za katere sta se dogovorila Narocnik ter lzvajalec
ocenjevanja vrednosti. V naravi ta nepremitnina predstavija dve parceli (zemlji§ée/ travnik) \'

Krizah, Ob¢ina Trzic.
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Povzetek porocila (spremno pismo)

|Predmet ocenjevanja
Zemljisce
Katarstka ob&ina Stevilka parcele Povrinavm? Namembnost Lastnik
Stavbno zemljis¢e - Podrobna Matic Aljan¢i¢ do celote 1/1
2147 - Krize 281/52 1.971 namenska raba - BC*
Stavbno zemlji§¢e - Podrobna Matic Aljanci¢ do celote 1/1
2147 - Krize 281/38 7.016 namenska raba - BC*
Skupaj zemijisée 8.987

Boniteta parcel je 62.

Naroénik ocenjevanja vrednosti

Naroénik ocenjevanja vrednosti predmetnih nepremignin:
«  Matic Aljanti¢, Hladnikova 31, 4294 Krize

(v nadaljevanju Narocnik).

Lastnik ocenjevane nepremicnine

Podlaga za ugotavljanje lastniStva predmetnih parcel je bil elektronski vpogled v zemljisko knjigo (ZK) na 18.04L2017, ki

je mogot preko spletnega portala e-Sodstvo. ZK izpisi so v arhivu ocenjevalca. Narocnik ocenjevanja vrednosf‘f je tudi

lastnik predmetnih parcel.

Izvajalec ocenjevanja vrednosti

lzvajalec ocenjevanja vrednosti je:

Marko Nemanic
Mosnje 54

4240 Radovljica
Gsm: 040-295-365

SitusReal d.o.o.

Mosnje 54

4240 Radovljica

Web: www.situsreal.si
E-mail: info@situsreal.si

Pooblasteni ocenjevalec vrednosti nepremi&nin pri Slovenskem institutu za revizijo (SIR) z dovoljenjem za delo. :

** \/e¢ 0 omejitvah Lastninske pravice predmetnih nepremiénin v prvem poglavju (UVOD) tega porocila!
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Povzetek poroéila (=)

Namen ocenjevanja

Namen porotila je ocena trine vrednosti pravic na predmetnih nepremicninah za potrebe poslovnih odlocitev
naroénika pri prodaji predmetnih nepremiénin, ki so v lasti narocnika. Ocena vrednosti velja le za zgoraj opredeljeni
namen uporabe.

Uporabnik porocila o oceni vrednosti:

Porogilo o oceni vrednosti je namenjeno naroéniku za namen opredeljen v zgornji tocki.

Datumi:

Datum ocenjevanja vrednosti: 31.03.2017
Datuma ogleda nepremicnin: 17.04.2017
Datum porocila: 18.04.2017

Podlaga vrednosti

Izbrana podlaga vrednosti je trZna vrednost, ki nakazuje najverjetnej$o ceno, ki bi jo lahko dosegli pri hipoteticni
menjavi na prostem in odprtem trgu. Trina vrednost predstavlja 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 trienju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
(MSOV 2013) Trina vrednost se pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stroske prodaje ali nakupa in
brez pora¢una pripadajocih davkov.

Uporabljeni natini in metode ocenjevanja:

Za potrebe ocenitve sem preveril primernost uporabe vseh nadinov ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki so
predvideni v MSOV 2013.

Glede na izsledke analize trga nepremitnin in drugih ugotovitev ter ob upostevanju namena ocenjevanja in
znatilnosti ocenjevane nepremiénine, sem pri oceni vrednosti uporabil:

- NACIN TBMH PRIMERIJAV (znotraj tega nalina pa metodo neposredne primerjave prodaj)

Dokumentacijska podlaga
Osnovne podatke o predmetu cenitve je zagotovil Narognik.

S strani ocenjevalca so bili pridobljeni podatki preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri
veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave porocila.

Ocenjevalec je pri podaji mnenja o oceni vrednosti nepremicnine izhajal iz analiz nepremiéninskega trga, podatkov
strokovne literature, lastnih izkuenj in drugih relevantnih virov, ki so navedeni v poglavju Viri informacij. V nekaterih
primerih so lahko bili podatki pridobljeni iz nejavnih oz. privatnih virov, kot so na primer kupoprodajne oz. najemne
pogodbe, ki se nanasajo na predmet cenitve ali kupoprodajne oz. najemne pogodbe, ki se nana3ajo na primerljive
nepremiénine. Vir podatkov so lahko bili tudi drugi ocenjevalci nepremicnin.
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Povzetek poroéila ()

Ugotovitve ocenjevanja vrednosti:

Predmetne nepremiénine (dve parceli), ki sta predmet ocenjevanja vrednosti, predstavljata del sklopa parcel, ki leZijo v
obmogju ,Posebnih obmotij stavbnih zemlji¢ z oznako (B) oziroma z oznako podrobne namenske rabe BC. Obmocje je
skladno z Odlokom o obéinskem prostorskem nacrtu Obéine Tr#i€, objavljenem v Uradnem listu Republike Slovenije 3t. 35
dne 13.05.2016, namenjeno $portnim aktivnostim oziroma centrom (objekti) povezanih s Sportom.

Enota urejanja prostora predmetno obmodje uvrica v obmodje KRZ 10 (Krize — Sola) za katerega skladno s 141. in 142
¢lenom veljajo Posebni pogoji zaradi predvidenih OPPN. To predmetno obmocje (predmetni parceli) je osnovno
namenjeno izgradnji nogometnega igris¢a. Predviden je tudi objekt za Sport, vendar pa naj se nogometno igrisce locira
na sredino obmocja.

Ne glede na funkcionalno celoto parcel opisanega obmo¢ja (BC) sta predmetni parceli lahko prodajljivi samostojno
neodvisni od ostalih dejavnikov, ki bil vplivale na prodajo/nakup ostalih parcel (273/2; 281/55 281/37, in 281/1), ki so
del iste namenske rabe s predvidenim OPPN. Glede na isto namensko rabo opisanih parcel se pa sicer predvideva, da bo
nogometno igri¢e urejeno na celotnih parcelah obmogja, saj bo le tako bo glede na fiziéne gabarite parcel obmocja to
izvedijivo.

Opozorim Naroénika, da bo predmetni parceli teje prodati kot samostojni parceli, saj v naravi fizi¢no parceli ni :

ta skupaj
in bi tezko vsaka zase uresnitevala predvideno namensko rabo, ki bi jo Zelel kupec doseti z nakupom takih parcel, Zaradi
navedenih dejstev realizirana cena ob prodaji lahko zaniha v dolo¢enem razponu glede na p_og’ajanja; 3e bolj kot

stanoy

Za potrebe izvedbe Porocila o oceni vrednosti sem preveril moznost in primernost uporabe vseh nacinov ocenjevanja
vrednosti nepremicnin, ki so predvideni v MSOV. Glede na izsledke analize trga nepremi&nin in drugih ugotovitev ter ob
upostevanju namena ocenjevanja in znacilnosti ocenjevane nepremi¢nine (opisano zgoraj), sem pri oceni vrednosti

zemljis¢a uporabil metodo primerljivih prodaj, ki je v obravnavanem primeru najprimernejsa metoda

.....

ocenjevanja. Nabavnovrednostnega nacina ni moino uporabiti, saj na zemljis¢ih ni izboljSav. Tudi na donosu temeljec
natin v predmetnih nepremi¢ninah ni izvedljiv. Pri uporabi natina trznih primerjav je potrebno ob pregledu in analizi
nepremi¢ninskega trga ugotoviti, da je znanih dovolj kvalitetnih ter aktualnih podatkov za korektno ocenitev vrednosti
na osnovi trinih podatkov oz. podatkov o nedavno izvedenih transakcijah. Prav tako, je nagin trinih primerjav najbolj
direkten kazalec trine vrednosti pravic na nepremiéninah, saj je namen ocenjevanja potencialna prodaja oziroma interes
ugotoviti trzno vrednost pravic na nepremicnin.

Konéni sklep o oceni vrednosti lastninske pravice na predmetnih nepremiénini je kot napisano utemeljen z uporabo
nacina trinih primerjav, saj menim, da je uporabljen nacin tako po namenu, kot tudi po zanesljivosti podatkov na katerih
temelji ocena, najprimernejsi.

Ob upostevanju vseh navedenih podatkov, analiz, predpostavk, trenutnih razmer na
nepremicninskem trgu, ki so vsebovane v okviru izracunov, indikacijo vrednosti ocenjevanih
nepremicninskih pravic na predmetni nepremicnini izrazam kot vrednost zemljis¢a na enoto

(kvadratni meter) na dan 31.03.2017 :

40 eur/m2

Marko Nemanit, univ.dip!,pkﬁi.
POOBLASCENI ocsmeﬁmfgf-”
VREDNOSTI NEPREMIENIN
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Opredelitev pojmov r .ﬁ

Opredelitev nekaterih poimc.

Nepremiénina — zemlji$¢e in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari, ki so bile dodane
zemlji¥éu, npr. objekti in izbolifave na zemljid¢u ter wvsi trajni prikljucki objektov, npr. nadzemni in padzemni
infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura). (MSOV 2013)

Trina vrednost — ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenijala sredstvo ali obveznost
na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri cemer
sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. »Ocenjeni znesek« se nanasa na ceno, izrazeno v denarju,
pladijivo za sredstvo v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama. Trina vrednost je najverjetneja cena, ki jo
lahko razumno doseZemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trina vrednost. To je
najbolj3a cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseZe, in najugodnejsa cena, ki jo kupec lahko razumno doseZe. Ta ocena
izrecno izkljuéuje ocenjeno ceno, ki je povisana ali zniZana zaradi posebnih pogojev ali okoli¢in, kot so neobicajno
financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je
povezan s prodajo, ali katera koli prvina posebne vrednosti. (MSOV 2013)

Pravica na nepremiénini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljiS¢a in objektov. Obstajajo tri osnovne
vrste pravic:

. nadrejena pravica na kateri koli dolo¢eni povrsini zemljisca. Lastnik tega deleZa ima za vselej popolno pravico
posedovanja in razpolaganj s tem zemlji¢éem in vsakim objektom na njem, vendar ob upostevanju kakr3nih
koli podrejenih pravic in vseh zakonskih omejitev;

. podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izklju¢nega posedovanja in razpolaganja z dolofeno povrsino
zemlji$¢a ali objektov za doloéeno obdobje, npr. po dolodilih najemne pogodbe;

. pravica do uporabe zemlji¥¢a ali objektov, vendar brez pravice izklju¢nega posedovanja ali razpolaganja, npr.
pravica prehajanja ez zemlji$&e ali njegova uporaba samo za dolo¢eno dejavnost. (MSOV 2013).

Cena je znesek, po katerem povprasujemo, in ki je ponujen ali placan za neko sredstvo. Zaradi finanénih zmoZnosti,
motivacij ali posebnih interesov doloéenega kupca ali prodajalca je pla¢ana cena lahko drugagna od vrednosti, ki bi jo
drugi lahko pripisali temu sredstvu. (MSOV 2013)

Stro$ek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze pridobljeno ali ustvarjeno, je
njegov stro$ek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker postane cena, platana za neko sredstvo, strosek za kupca.
(MSOV 2013)

Vrednost ni dejstvo, pac¢ pa mnenje o:
. najverjetnejsi ceni, ki jo je treba placati za neko sredstvo v menjavi, ali

. gospodarski koristi lastniStva tega sredstva. (MSOV 2013}

Posebna predpostavka — predpostavka, ki predpostavlia dejstva, ki se razlikujejo od dejanskih dejstev, ki obstajajo na
datum ocenjevanja vrednosti, ali ki jih znatilen udeleZenec trga ne bi storil v poslu na datum ocenjevanja vrednosti.
(MSOV 2013)
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Uvod ﬁ

Predmet ocene vrednosti (Identifikacija in opis nepremiénine) ter soseska:

Predmet ocenjevanja je vrednost pravic na predmetnih nepremicninah, za katere sta se dogovorila Naroc¢nik ter Izvajalec
ocenjevanja vrednosti. V naravi ta nepremitnina predstavija dve parceli {zemijis¢e/travnik) v Krizah, Ob&ina TrZic,

* Opis: Ocenjevano zemljis¢e se nahaja v kraju KriZe, ob glavni cesti TrZi¢ — Krize - Kranj Predmetne nepremic¢nine (dve
parceli), ki sta predmet ocenjevanja vrednosti, predstavijata del sklopa parcel, ki leZijo v obmocju ,Posebnih obmocij
stavbnih zemlji$¢ z oznako (B) oziroma z oznako podrobne namenske rabe BC. Obmocje je skladno z Odlokom o
obcinskem prostorskem nacrtu Obcine TrZic, objavljenem v Uradnem listu Republike Slovenije st. 35 dne 13.05.2016,
namenjeno $portnim aktivnostim oziroma centrom {objekti) povezanih s Sportom.

Predmet ocenjevanja
Zemljisce
Katarstka obéina Stevilkaparcele Povriinavm? Namembnost Lastnik
Stavbno zemlji&€e - Podrobna Matic Aljanéi¢ do celote 1/1
2147 - Krife 281/52 1.971 namenska raba - BC*
Stavbno zemlji§¢e - Podrobna Matic Aljanti¢ do celote 1/1
2147 - Kriie 281/38 7.016 namenska raba - BC*
Skupaj zemljisce 8.987

* Skupna povrsina zemljiS¢ je 8.987 m2.

» Lokacija v regiji: Gorenjska (Krize, obcina TrZic)

» Mikrolokacija: Ob Osnovni $oli v kraju KriZe, ob drZavni cesti Trzi¢ — Krize — Kranj
» Frekventnost in prepoznavnost lokacije: Dobra.

e Pozidanost soseske: Med 25 % in 75 %.

+ Tip soseske (preteino): Stanovanjska / delno poslovna.

* Qddaljenost javne in druzbene infrastrukture: Blizu

« Vrednost primerljivih nepremicnin: Relativno stabilna

» Povpradevanje po primerljivih nepremi¢ninah: Manjse.

* Rast cen: Poasna.

+ (astrienja: Nad 12 mesecev.

+ Konfiguracija terena: Obravnavano zemljis¢e v naravi predstavlja ravne povriine

« Naroé¢nik ocenjevanja vrednosti

Naroénik ocenjevanja vrednosti sta solastnika predmetne nepremicnine:
- Matic Aljangi¢, Hladnikova 31, 4294 Krize { v nadaljevanju Naro¢nik)
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Uvod

Dostop do predmetnih parcel:

Parcela §t. 281/38 je dostopna preko javne ceste , s parcelno
Stevilko 856 (k.o. Krize) in v lasti ,,Javno dobro v lasti ObCine
Triic.

Z juzne strani parcela 281/38 nima ZK urejenega dostopa, vendar se v naravi dostopa preko parcele $t. 281/54 ter par.
&t. 281/55 obe v lasti Kmetijsko gozdarska zadruga TrZi€ z.0.0.

Dostop do prve parcele $t. 281/52 pa je dostop iz zahodne strani
Preko dveh pracel v lastni Republike g A
Slovenije (cesta) par. §t. 854/44 ter
854/19. Hkrati je dostop e preko
parcelne $tevilke 866/3, ki je javno

dobro.

Identifikacija in status ocenjevanja

lzvajalec ocenjevanja vrednosti je Marko Nemanic, univ. dipl. ekon.
(UN), pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin pri Slovenskem
inétitutu za revizijo (SIR), stanujot Mosnje 54, 4240 Radovijica.

Marko Nemani¢ v nadaljevanju kot poobla$éeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin izjavljam:
« da sem sposoben zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti;

« da kakorkoli materialno ali drugae nisem povezan s predmetom ocenjevanja vrednosti ali stranko, ki je narocila
ocenjevanje vrednosti;

+ dasem sposoben prevzeti nalogo ocenjevanja vrednosti.

Pri izdelavi predmetnega ocenjevanja vrednosti nisem sodeloval s podizvajaici.
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Uvod ﬁ

Lastnik ocenjevane nepremicnine

Podlaga za ugotavljanje lastni$tva je bil elektronski vpogled v zemljisko knjigo (ZK) na 18.04.2017, ki je mogoc preko

spletnega portala e-Sodstvo. ZK izpisi so v arhivu ocenjevalca.

Zemljikoknijizni lastnik ocenjevanih predmetnih nepremi¢nin na dan ocenjevanja ter na dan izdelave porocila je fizicna

oseba g. Matic Aljan¢i¢, ki je tudi narocnik porocila o oceni vrednosti.

Nepremitnina se ocenjuje kot prosta oseb, stvari in bremen, vendar pa v nadaljevanju pojasnjujemo vse omejitev

lastninske pravice, na katere kot ocenjevalec opozarjam. Na dan datuma poro¢ila 18.04.2017, s predmetnimi

nepremiéninami ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomocno odloceno.

Predmetni parceli $t. 281/52 ter 281/38 (obe k.o. 2147 — KriZe imata ve¢ omejitev), ki jih opisujem v nadaljevanju.

VKNJIZENA PRAVICA PREPOVEDI ODTUJITVE :
< ID OMEJITVE 18000073 - Na podlagi izroilne pogodbe $t. SV 564/2016 z dne 13.06.2016 se vknijiZi prepoved
odtujitve in obremenitve v korist g. Janeza Aljanci¢a stanujocega na naslovu Hladnikova ulica 031, 4394 KriZe

VKJIZENA PRAVICA STVARNEGA BREMENA - imetnik oseba: .

< D OMEJITVE 18000071 - Na podiagi izrotilne pogodbe $t. SV 564/2016 z dne 13.06.2016 se vknjii stvarno
breme preuzitka v korist ga. Antonije Aljanti¢ ter g. Janeza Aljanci¢a , oba stanujota na naslovu Hladnikova
ulica 031, 4394 Krize

+ Obe nepremiénini imata enake omejitve, zato jih navajam samo za parcelo §t. 281/51

Namen ocenjevanja vrednosti

Namen porotila je ocena trine vrednosti lastninske pravice na nepremicnini za potrebe poslovnih odloitev narocnika pri

prodaji nepremicnine. Ocena vrednosti velja le za zgoraj opredeljeni namen uporabe.
Datum ocenjevanja vrednosti

Datum ocenjevanja vrednosti: 31.03.2017

Datuma ogleda nepremicnin: 17.04.2017

Datum porocila: 18.04.2017

Stanje nepremiénin je bilo na dan ogleda enako stanju na dan 31.03.2017.
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Uvod m

| vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnej$o uporabo. (MSOV 2013)

Podlaga vrednosti
Namen poro€ila je ocena trine vrednosti lastninske pravice na nepremicnini za potrebe poslovnih odlocitev naro¢nika
pri prodaji nepremicnine.

Trzna vrednost, ki nakazuje najverjetnej$o ceno, ki bi jo lahko dosegli pri hipoteti¢ni menjavi na prostem in odprtem |

trgu. Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju,
pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. (MSOV 2013) Trzna vrednost se pojmuje kot
vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stro¥ke prodaje ali nakupa in brez poratuna pripadajocih davkov. Trzna

w
Dokumentacijska podiaga

Osnovne podatke o predmetu cenitve je zagotovil Naro¢nik oz. predstavnik lastnika nepremi¢nine.

S strani ocenjevalca so bili pridobljeni podatki preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.
Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave porocila.

Ocenjevalec je pri podaji mnenja o oceni vrednosti nepremicnine izhajal iz analiz nepremicninskega trga, podatkov
strokovne literature, lastnih izku$enj in drugih relevantnih virov, ki so navedeni v poglavju Viri informacij. V nekaterih
primerih so lahko bili podatki pridobljeni iz nejavnih oz. privatnih virov, kot so na primer kupoprodajne oz. najemne
pogodbe, ki se nanasajo na predmet cenitve ali kupoprodajne oz. najemne pogodbe, ki se nanasajo na primerljive
nepremiénine. Vir podatkov so lahko bili tudi drugi ocenjevalci nepremi¢nin.

Uporabljeni naéini in metode ocenjevanja vrednosti

Za potrebe ocenitve sem preveril primernost uporabe vseh nacinov ocenjevanja vrednosti nepremiénin, ki so predvideni
v MSOV (2013). Glede na izsledke analize trga nepremitnin in drugih ugotovitev ter ob upodtevanju namena ocenjevanja
in znatilnosti ocenjevane nepremi¢nine, sem pri oceni vrednosti zemlji¢a uporabil metodo primerljivih prodaj,
predstavija NACIN TRZNIH PRIMERJAV. Ta metoda je eden od osnovnih natinov vrednotenja nepremicnin. Temelji na
primerjanju preteklih prodaj (ali ponudb) nepremitnin, ki so podobne ocenjevani. Uporaba metode je smiselna takrat, ko
razpolagamo s kvalitetnimi podatki o primerljivih (nedavno) izvedenih transakcijah oz. prodajah.

' UPORABLJENE METODE
~« Zapotrebe ocenitve sem preveril primernost uporabe vseh nacinov oz. metod ocenjevanja vrednosti zemljis¢,
ki so predvideni v MSOV.

«  Pri oceni vrednosti zemlji§¢a sem uporabil metodo primerljivih prodaj, ki se je v obravnavanem
‘ primeru izkazala za najprimernej$o metodo ocenjevanija.
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Opis obsega dela/raziskav opravljenih pri izvedbi ocenjevanja vrednosti

Za potrebe ocene vrednosti lastninske pravice na nepremicnini so bile glede na namen ocenjevanja in izbrano podlago
vrednosti, izvedene naslednje aktivnosti:

.

celovit ogled predmeta cenitve in okolice;
preucene so bile razmere na trgu nepremicnin in s trgom nepremicnin povezani dejavniki;
pregledani so bili relevantni dokumenti in informacije, ki se nana3ajo na predmet cenitve;

preuéen je bil vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost predmeta cenitve veljavni predpisi o uporabi zemlji3¢;

. preucene so bile predvidene urbanisti¢ne oz. prostorske spremembe v soseski predmeta cenitve;

preutena je bila najgospodarnej$a uporaba oz. moiZnosti fizi¢nih in pravno dopustnih prilagoditev predmeta
cenitve (moZnosti drugaéne oz. alternativne rabe nepremicnine).

Na podlagi zgoraj navedenih ugotovitev so bili izbrani za ocenjevanje najprimernejsi nacini oz. metode.

Narava in vir informacij, na katere se je treba zanesti

Narava in viri vseh ustreznih informacij, na katere se je v procesu ocenjevanja vrednosti treba zanesti :

podatki iz zemljiske knjige (eZk],
podatki Statisti¢nega urada Republike Slovenije,

podatki iz Registra nepremicnin,

« podatki iz ZVN (Zbirka vrednotenja nepremi¢nin),

podatki portala UMAR,
podatki iz Urbinfo,
podatki PeG,

podatki iz potrdila o namenski rabi prostora.

Pri vseh podatkih, ki so dosegljivi in urejani skladno z zakonodajo drzave (Zemljiska knjiga), obseg dodatnih preverjanj in
potreben, pri vseh ostalih podatkih, ki jih tako ali drugace pridobivamo po raznih bazah kot na primer podatki o

primerljivih prodajah, ki so dosegljivi preko internetnega registriranega dostopa (Trgoskop...) morajo biti preverjeni v
Registru nepremiénin in tudi delno z ogledom primerljivih nepremiénin s hkratnim vpogledom v zemljisko knjigo, z
namenom pridobiti celotno sliko podatkov in ugotoviti smiselnost in eventualno moZnost napake (smiselnost oziroma

pravilnost prodajnih cen ter drugih okolis¢in dolo¢enega posla oziroma podatkaj.

Predpostavke in posebne predpostavke

Predmet ocene je trina vrednost polne lastninske pravice na nepremicninah. V porocilu uporabljam izraz
“nepremiénina” zaradi lazjega razumevanja pa to pomeni, nepremicnino in z njo povezane pravice.

Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja, da so zanesljivi. Kot izvajalec ne jaméim za njihovo to¢nost oz.
pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v ¢asu sestavitve porocila.
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Ocena vrednosti je pripravijena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2013) in
Slovenskimi poslovno finanénim standardom §t. 2 — ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin (Uradni list RS, t. 106/13,
18.12.2013).

To poroéilo je namenjeno izkljuéno naroéniku ocene vrednosti!

Cenitev se lahko uporabi samo za namen naveden v uvodnem delu porocila o oceni vrednosti.

Povriine v porotilu so prikazane (izmerjene) v skladu s standardom SIST I1SO 9836 (NTP/UP). V tem porocilu se
uporabljajo se neto povriine. Razmerje med neto in bruto povrsino je 0,85.

Predpostavka je, da gre za odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja.

Vse vrednosti v porocilu tudi konéna indikacija ocene vrednosti so v neto zneskih, davki (DDV in DPN) pri oceni
vrednosti niso upostevani.

Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda in ob predpostavki, da se stanje do dneva ocenjevanja ni
spremenilo.

Nepremiénino se ovrednoti na podlagi dokumentacije, ki je posebej nasteta.

Predpostavlja se, da zemlji§¢e in zgradba ne vsebujeta nikakr$nih $kodljivih materialov. Izvajalec porotila o oceni
vrednosti nisem kvalificiran, da razne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrijem.

Predpostavlja se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko zakonodajo.

Predpostavlja se, da na zemljis¢u in objektu ni nikakr$nih skritih okolid¢in ali napak, zaradi katerih bi bila
nepremié¢nina vredna manj afi vec.

Nepremiénina se ocenjuje kot prosta oseb, stvari in bremen. Nepreminina nima odprtih ZK zadev in ni obremenjena.
Lastninska pravica tudi ni omejena

Porodilo ne vsebuje nobenih posebnih predpostavk.
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Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave

Porotilo in njegovi sestavni deli veljajo le za podan namen uporabe tega porocila in predstavljajo tajnost. Porocilo je
zaupno za ocenjevalca in za uporabnika. Ni dovolieno kopiranje ali objava porocila ali dela poroila, sklicevanje na
porodilo ali na $tevilke v poroéilu, niti na ime in status izvajalca porocila o oceni vrednosti, brez pisnega soglasja izvajalca.

Potrditev, da je bila naloga ocenjevanja vrednosti izvedena v skladu z MSOV

Ocena vrednosti oziroma to poroéilo o ocenjevanju vrednosti je skladno z MSOV 2013.

Izjava narocnika

Kot naroénik in uporabnik poro¢ila izjavljam, da sem obves¢en o namenu izdelave tega porocila.

Kot naro¢nik izjavljam, da sem za potrebe ocenitve predmetne nepremicnine, ki je bila opravljena na dan 31.03.2017,
ocenjevalcu g. Marku Nemaniéu predloZil vso zahtevano dokumentacijo s katero razpolagamo. Nadalje izjavljam, da so
po mojem vedenju in prepri¢anju vsi podani podatki ocenjevalcu tocni in praviini.

Nadalje izjavljam, da smo ocenjevalcu po naSem vedenju in prepricanju:
+ posredovali pravilne in toéne podatke glede lastnistva ocenjevane nepremicnine;

« posredovali pravilne in toéne podatke glede fizi¢nih, ekonomskih in institucionalnih lastnostih ocenjevane
nepremicnine;

+ posredovali pravilne in totne podatke glede stvarnih obremenitev na ocenjevani nepremitnini; razen razkritih
hipotekarnih obremenitev na ocenjevani nepremicnini ni drugih trajnih obremenitev, ki bi vplivale na vrednost
ocenjevane nepremicnine oz. nepremicninskih pravic;

« razkrili vse druge podatke in dokumente, ki bi lahko vplivali na vrednost ocenjevane nepremicnine oz.
nepremicninskih pravic.

Ocenjevalec lahko brez posebnega preverjanja uporabi predloZene podatke, kot osnovo za izdelavo porocila o
ocenjevanju nepremicninskih pravic.

PODPIS:
Narocnik:

+ WiBEC ARRGE, Wiadnikova uits 3%, Rrile

- _ o _
g - b

- RSl L

72 o £ ,J.l.;“‘ < L

SitusReal d.0.0., Mo3nje 54, 4240 Radovljica 17
Porotilo o oceni vrednosti pravic na nepremicninah
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Analiza najgospodarnejSe rabe

Najgospodarnej$a uporaba sredstva je tista, ki maksimira njegovo zmogljivost oz. potencial in ki je mogoca, ziakonito
dopustna in finanéno izvedljiva. Najgospadarnej$a uporaba se lahko nanasa na nadaljevanie sedanje uporabe sre istva ali
na neko drugaéno vrsto uporabe. To je dolo¢eno glede na uporabo, ki jo trini udeleZzenec za sredstvo predvideva, ko
oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljeni ponuditi. (MSOV 2013). ‘

obstojecih nepremiénin na zemlji$éu, ki je pravno dovoljena, fiziéno mozna, namensko upravi€ena in financno izvedljiva.
To povzroda najvisjo vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje, saj daje s kapitalizacijo donosov najvisjo
sedanjo vrednost. Zasnova najgospodarnej$e uporabe temelji na izhodis¢u, da izboljSave prispevajo k vrednosti z}Lmlji§éa
(P$under, Torkar, 2007). 1

i
Nacelo najgospodarnejie rabe (angl. higest and best use) torej pravi, da je to tista uporaba neizkori3¢ene zimlje ali

Pri analizi najgospodarnejSe uporabe si prizadevamo za:

+ takéno smiselno rabo nepozidanega zemlji$¢a, ki se ob upostevanju stroskov materiala in storitev ter stroékovi
kapitala, potrebnih za izvedba izboljfav, izrazi v najvedii vrednasti zemljisca, 1

« takéno uporabo izboljdanega premozenja, ki se izrazi v njegovi najvisji vrednosti. (Torkar, PSunder, 2007)

Prikaz obmodja rabe predmetni nepremicnin

Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=TRZIC
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Predmetne nepremiénine (dve parceli), ki sta predmet ocenjevanja vrednosti, predstavljata del sklopa parcel, ki leZijo v
obmogtju ,,Posebnih obmoéij stavbnih zemljis¢ z oznako (B) oziroma z oznako podrobne namenske rabe BC. Obmotje je
skladno z Odlokom o obéinskem prostorskem naértu Obéine TrZic, objavljenem v Uradnem listu Republike Slovenije $t. 35

dne 13.05.2016, namenjeno $portnim aktivnostim oziroma centrom (objekti) povezanih s Sportom.

Enota urejanja prostora predmetno obmodje uvrita v obmotje KRZ 10 (Krize - Sola) za katerega skladno s 141. in 142
&enom veljajo Posebni pogoji zaradi predvidenih OPPN. To predmetno obmoéje (predmetni parceli) je osnovno
namenjeno izgradnji nogometnega igrid¢a. Predviden pa je tudi objekt za 3port, vendar pa naj se nogometno igrisce
locira na sredino obmogja. Na podlagi navedenega ter na podlagi opravljene analize sklepamo, da optimalna uporaba
predmetne nepremicnine, ¢e je takdna kot je trenutno pac ustreza najgospodarnejsi uporabi. Skladno s prostorskimi akti
na predmetnim obmo¢ju je raba/ razvoj zemljis¢a pac jasno dolocen.

141. élen
(skupni pogaji na obmogjih predvidenin OPPN)
{1} Pred sprejetiem OPPN je na cbstojedih parcelah dovoliena:
t - vzdrzevalna dela in rekonstrukcije obstojecih legalno zgrajenih objektov in naprav.

- sprememba namembnosti obstojeéih objektov skladno z namensko rabo obmotja,

- odstranitev obstojecih objektov in naprav,

- adstranitev objektov kultume dediséine je dovoljena le s soglasjem pristojne sluZbe za varstvo kulturne dediscine,

- gradnje, rekonstrukcije, vzdrzevanja in odstranitve gospodarske javne infrastrukture ter drugih omreZij in objektov v javni
rabi, ki niso v nasprotju z naértovanimi gradnjami v OPPN,

- gradnja objektov in naprav za potrebe obrambe in zadéito ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami,

- raziskovalna dela za evidentiranje stanja in dologitev varstvenih rezimov.

{2) Sprememba meje OPPN:

- meja in podrobna namenska raba OPPN, ki sta prikazani v OPN, se v fazi njegove priprave lahko prilagodi programskim
zahtevam in razmeram na terenu. ureditvam dostopov, dovozov in infrastrukture.

- mozna je §iritev meje obmoéja urejanja z OPPN, kadar se posegi vriijo v vplivnem obmogju kulturne in naravne dediscine.

{3) Dodatni omilitveni ukrepi za posege, za katere bo sprejet OPPN, se predvidijo v postopku CPVO, v kolikor pristojno
ministrstvo z odloébo dolo&i, da je ta postopek potreben. V nasprotnem primeru se upoitevajo v tem odloku navedeni sploéni in
konkretni omilitveni ukrepi.

(4) Ce se izdela OPPN le za del obmoéja, za katerega je opredeljena izdelava OPPN, je potrebno pripraviti strokovne pod-
lage za celotno obmotje OPPN, ki morajo obsegati tudi resitve omrezja prometne in gospodarske javne infrastrukture za celotno

(5) F‘ri pripravi OPPN je potrebno upostevati doloila OPN: splogne PIP OPN in posebne pogoje na obmodjih predvidenih

L L e U IC JULUG £a YaIILVU RUNHLI T UCSWDAAINIG.

1) Obmoéje je namenjeno izgradnji nogometneqa igriséa.
2) Na vzhodnem robu obmod&ja mora biti predviden Sirok zeleni pas parternih uredite¥
brez gradnje velikih objektov.

3) Objekt za $port - nogometno igriéée naj se locira na sredino obmodgja. Tlorisni in
visinski gabarit, naklon stredin in kritina servisnega objekta se prilagodi obstoje&im
objektom (bivie vojasnice).

4) Posegi, ki so dopustni pred sprejetiem OPPN-ja so nasledniji:

- ureditev nogometnega igrista v fravnati izvedbi v velikosti 105 x 83 m;

- postavitev varovalne ograje visine 2,20 m;

- sanitarije in slailnice se zagotovijo v prostorih Sole:

- parkime povriine se zagotavijajo na obstojedih parkiriéZih v neposredni okolici.
5) Za vsak poseg v EUP je treba pridobiti kultumovarstvene pogoje in kultumova
soglasje pristojne sluZbe za varstvo kulturne dediscine.

P Ve e e Dt i —— - e e el e T bl B e

KRZ 10

ﬁKn'ze - 8ol

L1 s nn

Vir: http://www.trzic.si/doc/obcina-predpisi/odlok-opn.pdf
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Analiza trga nepremiénin — Mikroanaliza (=)

Analizo trga nepremi¢nin sem povzel po Porotilu o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2015, katerega pripravija

Geodetska uprava Republike Slovenije

12.000 i

10.000

8.000 zemljista

Leta 2015 je bilo evidentiranih okoli 28 tiso¢ kupoprodajnih poslov z nepremitninami, ki so bili sklenjeni na prostem
trgu ali javnih drazbah. Njihova skupna vrednost je znasala okoli 1,6 milijarde evrov. V primerjavi z letom 2014 se je
{tevilo evidentiranih poslov povecalo za 2 odstotka, njihova skupna vrednost pa za 4 odstotke. Leta 2014 se je Stevilo
poslov v primerjavi z letom prej pove&alo za 10 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za 22 odstotkov. Dve tretjini
vsega prometa z nepremi¢ninami v letu 2015 je bilo realiziranega s stanovanjskimi nepremic¢ninami (stanovanja in
hi%e), 17 odstotkov s poslovnimi nepremi&ninami (pisarniski prostori, industrijske nepremicnine in trgovski oziroma
storitveni lokali), 12 odstotkov z zemlji$¢i (zemljid¢a za gradnjo, kmetijska in gozdna zemlji$¢a) in ostale 4 odstotke z
vsemi preostalimi vrstami nepremicnin skupaj.

Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2007-2015.

Stanovania ' 1 i ‘

Kmetijska

Vir: GURS - Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah

2.000 msz f'—% nepremicnin je praviloma vecje od velikosti
Posiovne nepremi¢nine // vzorca, ki pr.edsfav/ja preverjene in /zt?al;sane
i e S j podatke za izracun statisticnih kazalnikov
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

. Rast $tevila prodaj na trgu stanovanjskih nepremi¢nin se je v preteklem letu nadaljevala na raun prodaje stanovanj v

veéstanovanjskih stavbah. V primerjavi z letom 2009, ko je bilo doseZeno absolutno dno krize slovenskega
nepremi¢ninskega trga, je bilo 3tevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi vegje za skoraj tri Cetrtine. V primerjavi z
letom 2013, ko je bilo doseZeno drugo dno, pa je bilo vecje za priblizno 40 odstotkov. V primerjavi s predkriznim
letom 2007 je bilo $e vedno za skoraj petino manjse. Stevilo evidentiranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb je v
pretekiem letu doseglo rekordno nizko raven. Nadaljeval se je trend, ki se je zadel z drasti¢nim, ve¢ kot 40-odstotnim
enoletnim zamikom sledilo zatetku krize nepremiéninskega trga, je bilo logi¢na posledica prilagajanja ponudbe
zaostrenim trinim razmeram. Investicije v ve¢je stanovanjske in poslovne projekte za prodajo na trgu so se po letu
2008 prakti¢no ustavile. Na trgu poslovnih nepremicnin se je $tevilo evidentiranih prodaj statisti¢no sicer povecalo,
dejansko pa je promet z njimi $e vedno skromen. Prodajni trg poslovnih nepremiénin je imel mo¢no konkurenco v
najemnem trgu, saj so zaradi preseine ponudbe najemnine poslovnih prostorov na rekordno nizki ravni. Predvsem
na slabgih lokacijah je $e vedno razmeroma veliko pisarn in lokalov, ki so se izpraznili v &asu krize, in ki jih lastniki Ze
dalj ¢asa ne morejo prodati oziroma oddati in so jih pripravijeni oddati tako rekoc za »vsako ceno«.
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Zemljisca za gradnjo

Zemlji$¢a za gradnjo stavb se razlikujejo po namenu gradnje (za vec-stanovanjske stavbe, druZinske hiSe, poslovne in
industrijske stavbe in tako dalje), po upravno-pravnem statusu (stopnja komunalne opremljenosti, gradbeno dovoljenje)
in po dovoljeni stopnji in vidini pozidave ter primernosti za zidavo glede na velikost in kakovost zemljisca.

Pri nas je razpoloZljivost zazidljivih zemlji$¢ v najvecji meri odvisna od ob¢inskih prostorskih nacrtov (OPN), ki pa morajo
biti v skladu z drfavno prostorsko politiko oziroma drZavnim stratekim prostorskim nalrtom. Aktualna obcinska
prostorska politika in dinamika sprejemanja prostorskih nafrtov imata tako na zadevnem obmocju kljuéna viogo pri
spremembah namembnosti zeml;ji$¢ v zazidljiva zemljisca.

Za glavno mesto in druga ve¢ja mesta je zaradi trzno Cimbolj uCinkovite izrabe prostora znadilno, da Ze dalj casa
previaduje gradnja veéstanovanjskih stavb in stanovanjsko-poslovnih kompleksov. V mestnih srediscih, kjer novih
gradnjo. Na obrobjih mest in podeZelju pa je povprasevanje po zazidljivih zemljis¢ih tesno povezano z Ze omenjeno
tradicijo gradnje druzinskih hi§ v lastni reZiji. Povpradevanje po stanovanjih se tu dejansko preusmeri v povprasevanje po

.....

Nepremiéninska kriza je prizadela predvsem trg zemljis¢ za gradnjo veéstanovanjskih in poslovnih objektov in edino ta
segment trga zaenkrat ne kaze kakr$nihkoli znakov oZivljanja.

Po podatkih Statistiénega urada RS za leto 2015, se padec 3tevila izdanih dovoljenj za stanovanja v vecstanovanjskih
stavbah nadaljuje. Po preliminarnih podatkih je bilo izdano le 116 dovoljen;j v letu 2015. Za primerjavo, leta 2014 je bilo
po dokonénih podatkih izdanih 150 dovoljenj, leta 2007, ko je gradnja za trg dosegla vrh, pa skoraj 4.900 dovoljen;.

Krizi nepremiéninskega trga se niso izognila niti zemlji¢a za gradnjo druZinskih hi, saj se je njihov promet v letih 2008 in
2009 precej zmanj$al. Na podlagi podatkov Statisti¢nega urada RS o Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo eno in
dvostanovanjskih hi$ po letih, pa lahko ocenimo, da se je padanje povprasevanja po zemljid¢ih za njihovo gradnjo ustavilo
e leta 2011 in od takrat niha na pribliZno isti ravni.

Vegje povprasevanje po zemljis&ih za gradnjo je pricakovati 3ele, ko se zatne nov investicijski ciklus gradnje za trg, kar pa
morda ni ve¢ tako oddaljeno. Na trgu je namreé potasi Ze zalelo primanjkovati novih stanovanj. Ko bodo dokoncani
projekti, ki so bili zaradi krize ustavljeni, razprodane 3e zadnje zaloge stanovanj iz nasedlih projektov in bo povprasevanje
dovolj veliko, bodo zrasle tudi cene nepremicnin in ponovno bo zanimiva tudi novogradnja in s tem tudi zemljis¢a za
gradnjo.

Leta 2015 je bilo evidentiranih priblizno 2.300 prodaj zazidljivih zemlji$¢, kar je najmanj od zacetka sistemati¢nega
spremljanja, oziroma 10 % manj kot leto prej.

Zemlji$¢a za gradnjo stavb, Slovenija, L polletje 2015 - 1. polletje 2016

20151 | 201511 | 2016

Velikost vzorca (Stevilo) 624 658 734
Povprecna cena (€/m?) 45 45 60
Povpreéna povriina zemijisca (m’) 1150 1050 1300

Upoétevani so preverjeni in izbolj$ani podatki o evidentiranin prodajah zemlijis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb, ne glede na upravno-pravni status zemljis¢a, na prostem trgu in
prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene (€/m?) so zaokrozene na 5 evrov. Povprecne
povréine zemljid¢ (m?) so zaokroZene na 50 kvadratnih metrov.

Vir: GURS
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Pregled davkov povezanih z nepremicninami ()

V Republiki Sloveniji se nanasajo na nepremicnine naslednji davki:

Davek na promet nepremiénin, ki je opredeljen v Zakonu o davku na promet nepremitnin (Uradni list RS St-
117/2006 s spremembami in dopolnitvami) — ta davek se placuje od prometa oz. odplainega prenosa nepremicnin
(zakon natanéno opredeljuje kaj vse 3teje kot prenos nepremicnin) ter od odpla¢ne ustanovitve in odplatnega
prenosa ali oddajanja v najem stavbne pravice. Za prenos nepremicnin po tem zakonu se ne 3teje prenos lastninske
pravice na nepremiéninah, od katerega je bil obracunan davek na dodano vrednost. oz. ustanovitev ali prenos
stavbne pravice od katerega je bil plaéan DDV. Zakon navaja tudi nekatere izjeme, ko se ta davek ne obracuna.
Zavezanec za platilo je prodajalec nepremi&nine lahko pa druga stranka pogodbeno prevzame obveznost placila tega
davka. Osnova za davek pa je prodajna cena nepremicnine. Davcna stopnja pa je 2 %.

Davek na dodano vrednost, ki je opredeljen v Zakonu o davku na dodano vrednost — (Uradni list RS, 3t. 13/11 -
uradno preti$¢eno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12, 83/12 in 86/14) — najprej je potrebno skladno z doloébami zakona
ugotoviti, ali je v posameznem primeru ob prodaji nepremi¢nine potrebno obracunati DDV ali pa je prodaja
opro$cena placila DDV in bo obraéunan davek na promet nepremicnin (kadar gre za »stare« nepremicnine). V zakonu

je izrecno navedeno katere dobave nepremiénin so oproicene placila DDV. Predmet obdavcitve z DDV pa so nove
nepremicnine (pred prvo uporabo oz. vselitvijo oz. v dveh letih po tem) in stavbna zemljis€a, v primeru prenosa
lastni$ke pravice in oddaje nepremicnine v najem. Ceprav so dologene dobave nepremiénin opro$cene placila DDV pa
se lahko prodajalec in kupec, ob zakonsko izpolnjenih pogojih dogovorita, da bosta od takega prometa nepremicnin
obratunala DDV, pri ¢emer morata pred dobavo podati skupno izjavo in jo podati na prisojna davcna urada.
Zavezanec za platilo davka je prodajalec. Davéna stopnja je bodisi niZja 9,5 % (stanovanja in drugi objekti za namen
bivanja) ali vi§ja 22 % (stavbna zemlji3¢a, potitniske novogradnje, apartmaji). Davéna osnova je prodajna cena
nepremicnine.

Davek od dobitka iz kapitala, ki ga obravnava Zakon o dohodnini (Uradni list RS, $t. 13/11 — uradno precis¢eno
besedilo, 9/12 — od|. US, 24/12, 30/12, 40/12 — ZUJF, 75/12, 94/12, 52/13 - od|. US, 96/13, 29/14 - odlI. US, 50/14,
23/15 in 55/15) — podlaga za platilo davka je razlika med prodajno ceno in nabavno ceno nepremicnine (t.j.
ustvarjeni kapitalski dobi¢ek). Zavezanec za platilo davka je fizitna oseba, ki s prodajo doseze kapitalski dobicek

(prodajalec). Ta davek se plata poleg davka na promet z nepremininami. Stopnja tega davka znasa prvih 5 let po
nakupu 20%, nato pa se vsakih naslednjih 5 let zmanj3a za 5 odstotnih to¢k. Davka na kapitalski dobicek so opraviceni
tisti, ki so kupili nepremiénino pred 1. januarjem 2002 ali so imeli vsaj zadnja tri leta pred prodajo nal naslovu
nepremiénine prijavljeno stalno prebivalisce.
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Pregled davkov povezanih z nepremicninami (%)

Davek od dohodkov iz oddajanja premoZenja v najem, ki ga obravnava Zakon o dohodnini (Uradni list RS, §t. 13/11 -
uradno preéiéeno besedilo, 9/12 — odl. US, 24/12, 30/12, 40/12 — ZUJF, 75/12, 94/12, 52/13 - odI. US, 96/13, 29/14
— odl. US, 50/14, 23/15 in 55/15) — s tem davkom so obdav&eni dohodki, ki jih dobi fizicna oseba z oddajanjem
nepremiénega premozenja v najem. Davéna osnova je dohodek iz oddajanja premoZenja v najem, zmanjsan za
normirane stroke v vigini 10 % od dohodka, dosezenega z oddajanjem premoZenja v najem. Namesto normiranih
stroskov lahko zavezanec uveljavlja dejanske strodke vzdrievanja, ki ohranja uporabno vrednost premoZenja, Cejihv

¢asu oddajanja premoZenja v najem za navedeno premoZenje placuje sam. Dejanski stroSki vzdrZevanja se priznajo
na podlagi raunov. Normirani niti dejanski stroski se ne priznajo pri dohodku, doseZenem z oddajanjem kmetijskega
ali gozdnega zemlji$¢a v najem. Davéna osnova je v tem primeru dosezen dohodek. Od dohodka iz oddajanja
premozZenja v najem se dohodnina izratuna in plata od davéne osnove po stopnji 25 % in se Steje kot dokoncni davek.
Zakon predpisuje tudi nekatere izjeme, ki so opro3cene placila dohodnine.

Davek na premoienie, ki ga obravnava Zakon o davkih obtanov {{Uradni ist SRS, st. 36/88, 8/89, Uradni list RS, 3t.
48/90, 8/91, 14/92 — ZOMZO, 7/93, 18/96 — ZDavP, 91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC, 117/06 — ZDVP, 117/06 - ZDDD,
24/08 — ZDDKIS in 101/13 - ZDavNepr) —je pravi premozenjski davek na nepremicnine, saj davéno osnovo predstavlja
vrednost nepremicnine, stopnje pa so progresivne. Placujejo ga fizitne osebe, ki imajo v lasti ali uZivajo stavbe, dele
stavb, stanovanja, garaze, prostore za potitek in prostore za rekreacijo. Davéna obveznost nastane ob sklenitvi
pogodbe o prodaji, v primeru gradnje pa ob izdaji uporabnega dovoljenja ali z zaéetkom uporabe prostorov, Ce jih
za&ne uporabljati pred izdajo uporabnega dovoljenja. Davéna osnova je vrednost stavbe oz. prostora, ki se jo ugotovi
na podlagi Pravilnika o merilih in na&inu ugotavljanja vrednosti stanovanj in stanovanjskih his ter sistemu tockovanja.
Osnova se zniZa za znesek, ki ustreza vrednosti 160 m2 stanovanjske povrsine, ¢e so lastnik ali njegovi oZji druZinski
&lani v letu pred letom, za katero se odmerja davek, v stavbi stalno bivali. Zatasno so lahko upraviceni oprostitve
davka zavezanci, ki so prvi lastniki novih stavb. Oprostitev je za dobo 10 let. Oprostitev se tudi prizna za popravijene
in obnovljene stanovanjske hi$e, stanovanja in garaZe, Ce se njihova vrednost poveda za 50 %. V zakonu so opredeljen
tudi izjeme v katerih se davek ne placuje (npr. kmetijskih gospodarskih poslopij). Stopnje so razli€no predpisane za
razliéne vrste nepremiénin (stavbe, prostore za pocitek in rekreacijo, poslovne prostore) in so pri visjih davénih
osnovah vije (od 0,1 do 1,25 %).

.....

98/99-odl. US, 1/2000-odl. US, 67/2002-ZV-1, 110/2002-ZUreP-1 (8/2003 popr.), 110/2002-ZG0O-1) — je prihodek
obg&ine. Platuje ga neposredni uporabnik nepremicnine in platuje se od zazidanih in nezazidanih stavbnih zemlji¢ na
obmogjih mest in naselij mestnega znakaja, na obmocjih, ki so dolocena za stanovanjsko in drugo kompleksno
graditev, na obmogjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni naért in na drugih obmodjih, ki so opremljena z
vodovodnim in elektriénim omrezjem. Namen uporabe stavbnega zemljista se totkuje glede na vrsto pozidave ter
glede na obmogje, v katerem se nahaja. Zemljis¢a, na katerih se pla¢uje NUSZ pa so glede na lego in stopnjo
komunalne opremljenosti razvri¢ena v ve€ obmotij kot so za posamezno obmotje razvidna iz ob¢inskega odloka.
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Pregled davkov povezanih z nepremicninami ﬂ

Davek na dedi$¢ine in darila, ki ga obravnava Zakon o davkih ob&anov (Uradni list SRS, $t. 36/88, 8/89, Uradni list RS,
&. 48/90, 8/91, 14/92 — ZOMZO, 7/93, 18/96 — ZDavP, 91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC, 117/06 — ZDVP, 117/06 —
ZDDD. 24/08 — ZDDKIS in 101/13 — ZDavNepr) - predmet obdavéitve po tem zakonu je premozenje (premicnine,
nepremicnine, premoZenjske in druge stvarne pravice), ki ga fizicna oseba prejme kot dedis¢ino ali darilo in se ne
§teje za dohodek po zakonu, ki ureja dohodnino oz. za dohodek po zakonu, ki ureja davek od dohodkov pravnih oseb

(Ce je dedi¢ pravna oseba). Pri nepremicninah se kot osnova za odmero davka vzame 80% vrednosti ocenjene pc
GURSU, kakor je doloéena nepremicnini v registru nepremicnin na dan nastanka davcne obveznosti. Zavezanec z:
pladilo davka na dedis¢ine in darila je oseba, ki prejme premoZenje na podlagi dedovanja ali darovanja oz. oseba, ki
prejme premozenje na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivijanju oziroma na podlagi darilne pogodbe za primer
smrti. Odmera in vidina davka je odvisna od dednega reda zavezanca za placilo davka v razmerju do darovalca oz.
pokojnika. Davka na dedis¢ine in darila ni potrebno placati dedicem 1. dednega reda oz. osebam, ki so izenalene 2z
dedi¢em prvega dednega reda. Stopnje davka za ostale osebe in osebe Il. in Il. dednega reda so razli¢ne glede na
sorodstvo do umrlega oz. obdarovalca in glede na vrednost podedovanega oz. podarjenega premozenja (od najmanj
5 do najved 39 % za vrednost nad 400.000,00 EUR).

» Davek na nepremicnine, ki ga obravnava Zakon o davku na nepremi¢nine (Uradni list RS $t. 101/13 in 22/14 - odl.

US), ki bi nadomestil naslednje davek oz. dajatve: nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢, davek od premozenja,
pristojbina za vzdrievanje gozdnih cest, zatasni davek na nepremi¢no premozZenje vecje vrednosti. Davéno osnovo
predstavlja posplosena trina vrednost, kot je pripisana posamezni nepremicnini v registru nepremicnin na dan 1.
januarja leta, za katero se davek odmerja, stopnje davka pa so razli¢ne za razli¢ne vrste nepremicnin. Ustavno sodi¢e
je 28. marca 2014 razveljavilo zakon o davku na nepremicnine in presodilo, da je v neskladju z ustavo tudi zakon o
mnoZi¢nem vrednotenju nepremiénin, kolikor se nanasa na mnoZi¢no vrednotenje zaradi obdavéenja nepremicnin.
Skladno z navedenim je uporaba tega zakona zafasno zamrznjena.

Kot e napisano med predpostavkami so vse vrednosti v poro€ilu v neto zneskih, davki (DDV in DPN) pri oceni vrednosti

niso upostevani.
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Metodologija in nacini ocenjevanja vrednosti (‘|

Metode ocenjevanja zemljis¢:

Metoda primerljivih prodaj

* Je eden od osnovnih nacinov vrednotenja vseh nepremicnin. Je pripomocéek za ocenjevanje vrednosti, s katerim
primerjamo pretekle prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremi¢nin z obravnavano. Ta metoda je uéinkovita na
aktivnih trgih, kjer je mogoce najti dovolj primerljivih prodaj in ustreznih podatkov zanje.

Metoda razporejanja (allocation)

* Opira se na princip ravnoteZja in na podlagi ravnoteZja dolo¢enemu prispevku k vrednosti: obe osnovni ekonomski
kategoriji potrjujeta dejstvo, da je za vsak tip nepremicnin v dolo¢enem okolju neko obiéajno, splodno upostevano in
splosno pricakovano razmerje med vrednostjo zemljis¢a in objekta v skupni vrednosti nepremicnine. Z metodo
alokacije si pomagamo predvsem takrat, kadar nimamo na razpolago dovolj podatkov o prodaji praznih zemljis¢.

Metoda izlo¢evanja (extraction)

* Ta nacin ocene vrednosti zemljis¢a je dokaj enostaven, zahteva pa poznavanje nadomestitvenih stroskov gradnje
objekta in oceno zastaranja. Lahko bi ga poenostavljeno imenovali tudi rezervni nacin ocene vrednosti k nabavno
vrednostnemu nacinu.

Metoda zemljiskega ostanka (land residual)

* Vosnovi je metoda zgrajena na predpostavki, da je vrednost zemljis¢a enaka ostanku donosa, potem ko se od njega
poplacajo stroski dela, sredstev, kapitala in podjetnistva. Metoda, ki je predstavnica klasicne ekonomije zemljisca, je
bila razvita predvsem za potrebe ocenjevanja kmetijskih zemljis¢, lahko pa jo prilagodimo tudi za potrebe
ocenjevanja zemljiS¢ za izgradnjo investicijskih objektov.

Metoda uglavnicenja (ground rent capitalisation)

« Zemljiska renta (najemnina) je vsota denarja, ki jo uporabnik placuje lastniku zemljis¢a kot nadomestilo za pravico
uporabe zemlji$¢a v skladu s pogodbo. Ce je renta enaka trini renti (najemnini), lahko s kapitalizacijo le-te ocenimo
trino vrednost zemljis¢a (tako je v bistvu ocenjena trina vrednost lastniske pravice za lastnika zemlji$¢a). Oceno
vrednosti s pomocjo te metode lahko izvedemo takrat, kadar lahko na trgu pridobimo podatke o primerljivih
zemljiskih rentah in stopnjah kapitalizacije.

Metoda razvoja zemlji$éa (subdivision development)

- To je najbolj zahtevna metoda vrednotenja zemljiS¢a in je primerna za uporabo takrat, kadar je najbolj$a uporaba
veéjega kompleksa zemljis¢a razvoj in razdelitev na vec gradbenih parcel. Direktne in indirektne stroske razvoja
zemlji$€a je potrebno odsteti od pri¢akovane bruto prodajne cene dokonéanih gradbenih parcel; pri¢akovane neto
iztrzke za prodajo vseh enot pa je potrebno za ¢as razvoja in absorpcije diskontirati na sedanjo vrednost ob uporabi
trzne diskontne stopnje.

UPORABLIENE METODE
.« Zapotrebe ocenitve sem preveril primernost uporabe vseh nacinov oz. metod ocenjevanja vrednosti zemljis¢,
ki so predvideni v MSOV.

«  Pri oceni vrednosti zemljis¢a sem uporabil metodo primerljivih prodaj, ki se je v obravnavanem
primeru izkazala za najprimernejSo metodo ocenjevanja.
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Metodologija in nacini ocenjevanja vrednosti ﬁ

Ocenjevanje po metodi neposredne primerjave prodaj:

»  “Natin trznih primerjav temelji na predpostavki, da dajejo kupoprodaje podobnih premozenj, kot je ocenjevano,
empiricne dokaze o vrednosti ocenjevanega premozenja” (vir: Praznik: Prirocnik za ocenjevanje vrednosti podjetij,
2004).

* Metoda neposredne primerjave prodaj uposteva prodajo podobnega ali nadomestnega premoZenja in ustrezne
podatke na trgu, ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno vrednosti. Na sploSno pa se premozZenje, ki se ocenjuje
primerja s prodajo podobnega premozZenia, ki je bila opravljena na trgu. Lahko se upostevajo tudi popisi in ponudbe
(MSOQV, Splosne zasnove in nacela, tocka 9.2.1.1).

* Pritem je bistveno, da gre za kupoprodaje med nepovezanimi osebami.

Postopek ocenjevanja vrednosti po metodi neposredne primerjave prodaj

1. Korak: Iskanje prodaj primerljivih nepremicnin

Med drugimi se najveckrat uporabijo naslednji viri:

% Pregled prodaj primerijivih nepremiénin

Lastna podatkovna baza,

Razgovor z upravnikom/hisnikom stavbe,

Razgovor z nepremitninskimi agenti,

ey g e e

Predstavitev sklepao ocenivrednosti

1

Evidenca prometa nepremicnin (EPN),

Internetna portala Slonep in nepremicnine.net, Sommon

Dnevni in periodicni tisk.

2. Korak: Dolo¢itev skupine primerljivih prodaj za nepremicnine, ki  izpolnjujejo merila izbora

Postopek izbire primerljivih nepremicnin vkljucuje:

.

Dolocitev meril izbora,
Dolo¢itev veéje skupine prodaj nepremicnin, iz katere bomo izbrali vzorec najbolj primerljivih prodaj,

Izbira le tistih prodaj primerljivih nepremiénin, iz celotnega nahara prodaj, ki izpolnjujejo merila izhara.

Stevilo izbranih primerljivih prodaj dolo&ajo naslednji dejavniki:

Ce je primerljivost bolj$a, potrebujemo v vzorcu manj prodaj podobnih nepremicnin,
Dve do tri primerljive prodaje utegnejo zadostovati, ¢e imajo podobne znacilnosti kot ocenjevano podietje,

Bolje je imeti eno primerljivo prodajo kot nobeno, vendar pa je v tem primeru zanesljivost metode neposredne
primerjave prodaj vprasljiva in je smiselno oblikovati sklep o vrednosti tudi na podlagi drugih natinov in metod.
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Metodologija in nacini ocenjevanja vrednosti ﬁ

Pri metodi neposredne primerjave prodaj je kljucna definicija meril izbora primerljivih nepremiénin, ki so bile v bliznji
preteklosti predmet prodaje. Pri tem je klju¢no merilo podobnost znagilnosti, ki v najvecji meri vplivajo na vrednost.

Primerljivost se identificira na podlagi slede¢ih kriterijev:
* (as ponudbe oziroma prodaje,

* lokacija (dostopnost),

* obseg nepremicninskih pravic,

* starost nepremicnin,

* finantni pogoji,

* druge fizi¢ne ali funkcionalne znacilnosti

3. Korak: lzvedba prilagoditev

Ker je v vsakodnevnem Zivljenju tezko najti dve popolnoma primerljivi nepremiénini, katerih prodaja bi se zgodila v
relativno kratkem Casu, je potrebno pri pradajah primerljivih nepremiénin izvesti prilagaditve.

Znacilnosti posameznih kriterijev so sledece:

+ Cas ponudbe oziroma prodaje: ker so prodajne cene vedno zgodovinski podatek, morajo biti prilagojene, kot da bi
bila transakcija v ¢asu ocenjevanja. Pri tem je potrebno upostevati gibanje cen ter morebitne spremembe v trinem
okolju.

* Lokacija: izrazito vpliva na cene nepremicnin. Zaradi mocne lokaliziranosti nepremiéninskega trga, je potrebno
primerjane nepremicnine, ki lokacijsko niso primerljive izloCiti. Pri stanovanjih je pomembna tudi mikrolokacija
(dostop, nadstropje, itd).

* Obseg nepremicninskih pravic: to je klju¢en kriterij za ugotavljanje vrednosti, saj dolo¢a, kaj lahko lastnik z neko
nepremicnino pocne in kaj ne.

+ Starost nepremicnin: le ta lahko vpliva na prilagaditve iz naslova fizicne, funkcionalne ali gospodarske zastaranosti.

* Finan¢ni pogoji: pogoji financiranja lahko pomembno vplivajo na obnasanje udeleZencev nepremiéninskega trga ter
posledic¢no na ceno premozenja, ki se prodaja.

* Druge prilagoditve: sem sodijo fizi¢ne (velikost, viSina stropov, orientiranost, hrup, okolica...), funkcionalne
(razporeditev, infrastruktura,...) in gospodarske znadcilnosti.

Najprej se opravi prilagoditev glede na ¢as prodaje.

Boljse lastnosti primerljivih nepremicnin glede na ocenjevano imajo negativen predznak in se odstevajo od osnovne
prodajne cene ter obratno za slabse lastnosti.

. Korak: Ocena vrednosti

Po izvedbi prilagoditev je potrebno indikativno vrednost predstaviti v obliki sklepa o vrednosti nepremicninskih pravic.

Praviloma vrednost izrazimo v enoli¢ni denarni vrednosti, le kadar ima vrednost argumentacijsko naravo pa je
sprejemljivo podati rezultat tudi v razponu.

V primeru zelo razprdenih indikacijskih vrednosti je priporo¢ljivo uporabiti postopek rangiranja in posamiéni nepremicnini
pripisati ustrezno utez.

Najpogosteje uporabljeno primerjalno izhodisce je je ocenitev vrednosti na enoto povrsine nepremicnine (kvadratni
meter) ali ocenitev vrednosti celote doloCenega tipa nepremicnine (na primer garaze).
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OCENJEVANJE VREDNOSTI ﬁ.

Izbor in analiza nedavno izvedenih prodajo in ponudb primerljivih nepremiénin

Z namenom, da bi bila skupina primertjivih nepremitnin ¢im bolj reprezentativna, smo se pri iskanju osredotoéili na
transakcijami z zazidljivimi zemljis¢i v Sirsi okolici obravnave nepremicnine. V vzorec smo vkljuéili tiste nepremiénine, ki
so bile po svoji velikosti, namembnosti, fiziécnem stanju in lokaciji najbolj podobna obravnavani nepremiénini.

Primarni vir podatkov o izvedenih prodajah primerljivih nepremicnin je bila Evidenca trga nepremiénin (ETN). V bazi so
zabelezeni sklenjeni posli z nepremic¢ninami, ki so jih ob prodaji zakonsko dolZni posredovati nepremiéninski agenti,
notarji, upravne enote in Dav¢na uprava RS. Splosni vpogled v ETN je mogo¢ prek spletnega portala Prostor
(http://prostor.gov.si), natan¢nejsi podatki o izvedenih prodajah v ETN pa so na voljo prek spletne aplikacije Trgoskop, ki
jo ponuja Geodetski institut Slovenije (http://www.trgnepremicnin.si/sl/trgoskop).

* Primerljive nepremicnine so bile identificirane upostevaje naslednje kriterije:
* cas ponudbe oziroma prodaje,
¢ lokacija, namembnost,
« velikost nepremicnine ter

 druge fiziéne in/ali funkcionalne znacilnosti.

Ob tem je potrebno poudariti, da nam niso nujno znani vsi pomembni podatki, ko so to¢en naslov, namen uporabe
posamezne nepremicnine, pladilni pogoji, prostorsko ureditveni pogoji, stanje nepremiénine itd., zato so prikazani
podatki zgolj informativnega znacaja. Predpostavlja pa se, da so pridobljeni podatki iz zgoraj omenjenih baz
verodostojni.

Izbor najbolj primerljivih prodaj oz. ponudb
V naslednjem koraku sem iz zgornjega nabora primerljivih prodaj izbral tiste nepremicnine, ki so se izkazale za najbolj
primerljive v primerjavi z ocenjevano nepremicnino ter na njih izvedel prilagoditve.

Ko so podatki o primerljivih nepremi¢ninah zbrani in preverjeni, je treba izbrati in analizirati ustrezno enoto primerjanja.
V tej analizi je izbrana enota primerjave cena/m? , izrazena v EUR/m?2. Pri vseh primerljivih nepremi¢ninah sem uposteval
oziroma primerjal z neto povriinami. Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odraZajo v cenah na trgu. Prilagoditve
lahko zmanj$ajo ali poveéajo razlike med vsako primerljivo nepremicnino in ocenjevano nepremicnino. Za analizo razlik
in oceno prilagoditev uporabljajo ocenjevalci vrednosti kvantitativne in kvalitativne metode. Tekom ocenjevanja so
opravljene tudi prilagoditve, kot jih opazam in so deloma tudi lahko subjektivne.
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Nekatere osnovne sestavine primerjave niso navedene v shemi prilagoditev, saj med predmetno nepremicnino in
primerljivimi nepremiéninami v teh postavkah ni razlik. In sicer glede nepremicninskih pravic, saj so povsod prenesene
absolutne nepremiéninske pravice, zato prilagoditev ni potrebna. Pri primerljivih nepremi¢nih je povsod namembnost
stavbna — stanovanja raba. Vse primerljive nepremiénine sem izbral tako, da so bile prodane na prostem
nepremicninskem trgu in ne del netrinih razmer. Vse nepremicnine so bile tudi prodane v zadnjih dveh letih, torej po
¢asu veéje nepremicninske krize kar pomeni, da ne vsebujejo neobicajnih pogojev prodaje. Pri vseh v nadaljevanju
opisanih primerljivih nepremiéninah nisem zaznal funkcionalnih in gospodarskih zastarelosti, saj so si primerljive
nepremicnine kar precej podobne v smislu razporeditve prostorov in funkcije. Vse te nepremiénine so locirane v
neposredni.

Rezultat prilagoditev je indikativna cena primerljivih nepremicnin, ki bi jih te dosegle, Ce bi bile prodane z enakimi
bistvenimi znacilnostmi, kot jih ima ocenjevana nepremicnina. lzratunane indikacijske vrednosti dajejo osnovo, za
oblikovanje sklepa o vrednosti ocenjevane nepremicnine.

Utemeljitev najpomembnejsih prilagoditev

Uporabljene prilagoditve za oceno vrednosti po metodi neposredne primerjave prodaj se nanasajo na vrsto transakcije,
lokacijo, povrsino, starost, funkcionalnost in druge funkcionalne znacilnosti (razporeditev, infrastruktura itd.) ocenjevane
nepremicnine glede na ostale primerljive prodane ali ogladevane nepremicnine. V nadaljevanju prikazujemo ozadje
posameznih prilagoditev.

— Datum transakcije

Iz spremljanja ponudb pri nepremiéninskih agencijah in drugih posrednikih nepremiénin ugotavljamo, da se
zemlji¥¢a ne prodajajo za prvo ponujeno ceno, ampak je dejanska transakcijska cena ob izvedeni prodaji obi¢ajno
od 10% do 15% nizja od ogladevane. Uporabil sem tudi prilagoditev za datum transakcije, saj so se vefinoma
nepremicnine v preteklih letih prodajale po visji ceni.

Razmerje med oglasevanimi in prodajnimi cenami nepremiénin

- Razlika med oglasevano in prodajno (pogodbeno) ceno nepremicnine je obiajno rezultat pogajanj med prodajalcem
in kupcem. V vetini primerov je prodajna oz. pogodbena cena nepremiénine nizja od oglasevane.

- To sem ponazorili v grafu spodaj, kjer sem analiziral razmerje med oglaSevanimi in prodajnimi cenami stanovanj v
Ljubljani. Za podlago analize sem vzel podatke o prodajnih vrednostih rabljenih stanovanj (GURS) ter podatke
spletnega portala SloNep, ki spremlja gibanje oglaSevanih cen stanovanj. Dobljeni razkorak med oglasevanimi in
realiziranimi cenami se je v zadnjem obdobju povetal. Pomemben razlog je zagotovo rahlem izboljsanju
gospodarskih razmer, v katerih so se zopet oddaljila pri¢akovanja prodajalcev in investitorjev.

- 1z spremljanja ponudb pri nepremiéninskih agencijah in drugih posrednikih nepremicnin ugotavljamo, da so
prodajne oz. pogodbene cene nepremicnin (ne glede na tip nepremicnine) obi¢ajno od 10% do 15% niZje od
oglasevanih.
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Razmerje med oglasevanimi in prodanimi cenami stanovanj v Ljubljani med leti 2012 in 7 z
2015
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— Lokacija in dostopi

Prilagoditve zaradi razlik v lokaciji nisem opravil, saj so bile vse primerljive prodane nepremicnine v ndposredni
okolici ocenjevane nepremitnine.

— Velikost prostorov / zemlji¢a

Obicajni trini podatki kazejo, da je vrednost na enoto (m?) odvisna tudi od velikosti. Cene na enoto so\ obicajno
obratno sorazmerne velikosti nepremiénine. To je splosno poznano za stanovanja in hise, obi¢ajno pa jF tudi pri
poslovnih nepremic¢ninah in zemlji§¢ih . Regresijska analiza vzorca transakcij s stanovanji je potrdllé zgornjo
trditev. Upostevane prilagoditve so izratunane glede na izvedeno analizo povezav med velikostjo in vredpostjo na
enoto. Ce se uporabi negativna prilagoditev, to pomeni, da je primerljiva nepremi¢nina manj3a od ocenjbvane in
obratno.

Iz analize kupoprodajnih transakcij s stanovanji v Ljubljani, leta 2015 sledi, da najvisje cene na kvadratm meter
povriine dosegajo manjsa stanovanja (garsonjere), najniZje pa vetja stanovanja. Vijolicna tocka pnkazuje srednjo
vrednost, ki predstavlja stanovanje s povr3ino 85 m?, prodano za 1.952 EUR/m?

r 1 f
|Razmerje med velikostjo stanovanja in vrednostjo na m2 v Ljubljani, leta 2015 i ‘ ;
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Funkcionalnost / Namenska raba

Pomemben vpliv pri ocenjevanju zemljis¢ je celovitost posesti in njena namenska raba (dovoljenost gradnje /
razvoj zemljigéa). Vedja kot je razdrobljenost posesti, niijo trino vrednost ima zemljis¢e. Glede na to, da
namenska raba predmetnih parcel ne dovoljuje izgradnje stanovanjskih in poslovnih prostorov je potrebno
narediti prilagoditev iz naslova namenske rabe zemljis¢a. V okolici (oZji in 3irsi) se namre¢ zemlji¢a z isto
namensko rabo glede na predviden OPPN ni prodalo. Pripravil sem analizo, kjer sem skladno z metodo
primerjave parov* ugotovil odstotek znifanja vrednosti realiziranih prodaj zemljis¢, ki so imela omejena
dovoljenja gradnje glede pozidave stanovanjsko/poslovne gradnje in le to prenesel na predmetno lokacijo.
Odstotek ne glede na absolutne vrednosti drugih obmotij lahko apliciram v predmetni analizi, saj je
,discount” izrazen v odstotkih padca SS-e in podobnih obmocij glede na BT, BC in ostala stavbna obmoéja z drugo
namensko rabo. Z analizo ugotovim, da se za zniZanje vrednosti zaradi specificne namenske rabe lahko uporabi
30%.

Med izbranimi nepremi¢ninami sem kot izbor za primerjavo pred prilagoditvami vzel samo eno nepremi¢nino, ki
se trenutno ogladuje na spletnem portalu www.nepremicnine.net, ki jo predstavim spodaj. Vse ostale
nepremiénine pa so bile Ze realizirane prodaje na trgu. Ogladevana nepremi¢nina je po namenski rabi podobna in
je na obmogju pred &asom Ze bilo nogometno igridce

50

LO0€m2 @ lzracun kredita

Izbrane nepremiénine in izvedba prilagoditev na ocenjevano:

[Prilagoditev izhodi&nih cen primerljivih & |
Ocenjevana
negrem’l'cn‘ma Primerijival  Priag. Primedjivaz  Priiag. Primerijiva3  Prilag. Primerijivad  Priiag. Primerijiva 5 Prijag. Primerijivad  Prilag]
lLokacija Krize Mogn) ZVIRCH BisTRICA Seni ZI;an:a WJ | mtﬂ
[Tip nepremignine _ ____zemljid¢e zemlji zemljiste zemlji zem|jis& __zemljiste zemljidé
[vir podatka (ETN) fold 3029 288! 160594 302572 3119
[Katastrska obéina Mosnj VIR BISTRI SENICNO b v KRIZ
310
Stevilka parcel 162, 42/9 :;:Z mﬁ % | 75/:
310/4)
Prodajna cena (EUR) 154.450] 35, 200, 70.000 31749 80.000
Prodajna cena (EUR/m?) 50,00 _5833 49,99 81,78 30, 79,84
[Obseg nepremi&ninskih pravic absolutne absolut: 0, absol 0, absolut: 0, absolut: ut: 0, absolut: 0,
[Prodajni pogoji trini 1 0, tréni ) trin 0, trini trin trini 0,
Vrsta transakcije ocena vrednosti rodaj -10, 0da] 0, roda) 0, 0daj 0daj 0,
[Datum transakcije datum ocenjevanja 0G 0, 21-11-1 0, 16-08-1 ) 13-06-1¢ 2, 30-11-1¢ 07-02-1 0,
IMikro lokacija KriZe, ob Osnovni ol
(RETNJE) 9, 0, 5,
Velikost zemlji3¢a (m?) 8.987 3. 5, -15, 4.00: -5, 85! -15, 1.0 16, 1.00: -1
25 - Povriine zi
[Namembnost / Razvoj zemljista Stavbno zemjidée BC | Stavbno zemjiste BC Stanovanjska raba 16 raba oddih /, n Stanovanjs
{Sportin rekreacijo) ) in ek k) 39, A5, 30, » 15, Taba - -390,
omunalna opremljenost NE (v bliZini) st 0, ist 0, st 0, st slal 7 i 9,
lovitost posesti celovito celovi 0, celovi 0, celovit: 0, celovif () celovi 0, celovi 0,
Konfiguracija terena ravno ravn 0, ravn 0, ra 0, i 0, ravs 9, ra 0,
-morfoloske posebnosti brez bre: 0, bre: 0, br 0, 0, bre: 0, bre:
Urejenost soseske urejena jol 0, bn: bn 0, lobn: 0,
rejenost dovozov urejeni lobn: 0, 0, lobn: 0, ob) 9, ob 0,
oL
‘umulativna prilogoditey +15, -45, -20, -42,5 X
ndikacijska vrednost (EUR) 131.283 19.250 160.000 40.250 34.597 43.200
indikacijska vrednost (EUR/m?) 43 32 40 47 33 43
IOcenjena vrednost (EUR/m?} 40
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Sklepne ugotovitve ocenjevalca vrednosti ﬂ

Ugotovitve ocenjevanja vrednosti:

Predmetne nepremiénine (dve parceli), ki sta predmet ocenjevanja vrednosti, predstavijata del sklopa parcel, ki leZijo v
obmo¢ju ,Posebnih obmo¢ij stavbnih zemljis¢ z oznako (B) oziroma z oznako podrobne namenske rabe BC. Obmodie je
skladno z Odlokom o ob¢inskem prostorskem naértu Obcine TrZi¢, objavljenem v Uradnem listu Republike Slovenije t. 35
dne 13.05.2016, namenjeno $portnim aktivnostim oziroma centrom (objekti) povezanih s Sportom.

Enota urejanja prostora predmetno obmodje uvrita v obmocje KRZ 10 (Krize — Sola) za katerega skladno s 141. in 142
&enom veljajo Posebni pogoji zaradi predvidenih OPPN. To predmetno obmocje (predmetni parceli) je osnovno
namenjeno izgradnji nogometnega igri$¢a. Predviden je tudi objekt za $port, vendar pa naj se nogometno igrisce locira
na sredino obmogja.

Ne glede na funkcionalno celoto parcel opisanega obmocja (BC) sta predmetni parceli lahko prodajljivi samostojno
neodvisni od ostalih dejavnikov, ki bil vplivale na prodajo/nakup ostalih parcel (273/2; 281/55 281/37, in 281/1), ki so
del iste namenske rabe s predvidenim OPPN. Glede na isto namensko rabo opisanih parcel se pa sicer predvideva, da bo
nogometno igrié¢e urejeno na celotnih parcelah obmo¢ja, saj bo le tako bo glede na fizitne gabarite parcel obmocja to
izvedijivo.

| Opozorim Naroénika, da bo predmetni parceli tezje prodatl kot samosto;m parcelv saj v naravi f zncho parceli ms}ta skupaj |
in bl teiko vsaka zase uresnicevala predvideno namensko rabo, ki bi jo Zelel kupec doseti z nakupom takih parcel. Zaradi
( ;ste ealizlrana cena ob;prodajn lahko zaniha v doloéenem razponu glede na pogajanja e bolj kot pri

Za potrebe izvedbe Poroéila o oceni vrednosti sem preveril moZnost in primernost uporabe vseh nacinov ocenjevanja
vrednosti nepremiénin, ki so predvideni v MSOV. Glede na izsledke analize trga nepremicnin in drugih ugotovitev ter ob
upodtevanju namena ocenjevanja in znatilnosti ocenjevane nepremicnine (opisano zgoraj), sem pri oceni vrednosti

zemlji$éa uporabil metodo primerljivih prodaj, ki je v obravnavanem primeru najprimernej$a metoda

ocenjevanja. Nabavnovrednostnega naina ni moZno uporabiti, saj na zemlji¢ih ni izboljSav. Tudi na donosu temelje¢
natin v predmetnih nepremiéninah ni izvedljiv. Pri uporabi nacina trinih primerjav je potrebno ob pregledu in analizi
nepremiéninskega trga ugotoviti, da je znanih dovolj kvalitetnih ter aktualnih podatkov za korektno ocenitev vrednosti
na osnovi trznih podatkov oz. podatkov o nedavno izvedenih transakcijah. Prav tako, je nacin trinih primerjav najbolj
direkten kazalec trzne vrednosti pravic na nepremic¢ninah, saj je namen ocenjevanja potencialna prodaja oziroma interes
ugotoviti trzno vrednost pravic na nepremicnin.

Konéni sklep o oceni vrednosti lastninske pravice na predmetnih nepremicnini je kot napisano utemeljen z uporabo
nacina trZnih primerjav, saj menim, da je uporabljen nacin tako po namenu, kot tudi po zanesljivosti podatkov na katerih
temelji ocena, najprimernejsi.

Ob upostevanju vseh navedenih podatkov, analiz, predpostavk, trenutnih razmer na
nepremicéninskem trgu, ki so vsebovane v okviru izraunoy, indikacijo vrednosti ocenjevanih
nepremicninskih pravic na predmetni nepremicnini izrazam kot vrednost zemlji¢a na enoto

(kvadratni meter) na dan 31.03.2017 :

40 eur/m2 . "

Marko Nemanig, univ.dipl /sl(/n
POOBLASCENI OCEN)E\IAtt'}
VREDNOSTI NEPREMICN(N
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q
Izjava pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin (=)

Marko Nemanic, podpisnik tega porocila, pri najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

* sem sposoben zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti;

* kakorkoli materialno ali drugace nisem povezan s predmetom ocenjevanja vrednosti ali stranko, ki je narodila
ocenjevanje vrednosti;

* sem sposoben prevzeti nalogo ocenjevanja vrednosti.

* so informacije in podatki preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v
njihova tocnost,

* so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem
poro€ilu, pri éemer poudarjam, da so to nepristranske analize, mnenja in sklepi avtorja porocila,

¢ nimam sedanjih in prihodnjih interesov glede premoZenja, ki se ocenjuje ter tudi nimam osebnih interesov ali
pristranskosti glede fizi¢nih in pravnih oseb, ki se jih ocena tice,

« pladilo za storitve v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrden koli poslovni dogodek, ki bi bil posledica analize,
mnenj ali sklepov tega porocila,

* je ocena vrednosti izvedena v skladu s Slovenskimi poslovno finanénimi standardi in Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti in Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti,

« imam strokovne izku$nje na podro&ju ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic,
* je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko,

« sem osebno temeljito pregledal predmet ocenjevanja vrednosti.

Mosnje, 18.04.2017

> il
-~

-

Marko Nemanig, univ.dipl/.ek"é;.
POOBLAZEENI OCE %@tff
VREDNOSTI NEPREMISMKI

/

’o"OU
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Dovoljenje za opravljanje nalog pooblasc¢enega ocenjevalca (==1

SLOVENSK] INSTITUT 24 REVIZLID
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54 Telefaks: 01 568 63 32

B Y N L T s
SEVIRG. AN 1110~ 158U

Datum: 21. 9. 2016

Na nodlagi 16 in 80 &lena zakona o revidiranju (Uradni list RS. §t. 65/08) je Slovenski indtitut za revizijo
po strokovnem svetu, na svaji seji dne 21. 9. 2016 izdal ‘

opLoOcCBO.
MARKU NEMANICU, rojenemu 15. aprila 1982 v Kranju, stanujoéemu v Radovljici, Mosnje 54
se izda

DOVOLJENJE ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Marko Nemanic je 20. 7. 2016 viozil zahtevek za izdajo dovoljenje za opravijanje nalog pooblaséenega
ocenjevalca vrednost nepremiénin. 1z prediozenin dokazil je razvidno, da Marko Nemanic izpolnjuje
pogoje iz prvega odstavka 90. ¢lena Zakona o revidiranju, zato mu Slovenski inStitut za revizijo podeljuje
dovolienje za opraviianje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin.

Na podlagi drugega odstavka 90. &lena in drugega odstavka 48. &lena zakona o revidiranju velja
dovolienje za delo dve leti od dokongnosti odiotbe. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje podalj$al, ¢e bo Marko Nemanié opravil program dodatnega strokovnega izobraZevanja, ki ga
dolodi Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odiocbo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vioZi stranka toZbo v upravnem spofu pr Upravhem
sodiséu Republike Slovenije v 30 dneh po vroditvi te odiocbe. Tozba se viozZi pisno v dveh izvodih
naravnost pri sodidéu ali se da na zapisnik, lahko pa se poslje po posti. Steje se, da je bila toZba vioZena
pri sodiséu tisti dan, ko je bila priporo&eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa pe tarifni Stevilki 1 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 45/02 in 71/08) je bila platana 21.
7. 2016.

Postopek vodila:

Dr. Sam

Predsednik s_tr

Vroteno: EIAE
- naslovniku ﬁu_T.. e
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem SIS
- arhivu, tu s G1v0 U
I3
4
>
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Uporabljeni viri in literatura

I

. Patrdiln n namenski rabi zar

N

. Atlas okolja (http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja_AXL@Arso)
. TUTOMWILS {WWW.MisTata.Coii/ Loiiteni/ Gaia/ puuiic/isi/ Tixiig/ ).

. Evidenca trga nepremicnin (http://prostor3.gov.si/ETN-JV/)

3

4

5. Google zemljevidi {(hitps://www.google.si/maps)

6. 7. Nepremicnine.net (http://www.nepremicnine.net/;

8. Mestna obéina Ljubljana (http://www.ljubljana.si/si/mol/)

Q. PFG. eradbeni portal (http://www.peg-online.net/)

10. Register nepremiénin (http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl)

11. SLONEP (http://www.slonep.net/)

12. Statisti¢ni urad Republike Slovenije (SURS) (http://www.stat.si/StatWeb/)

13. Trg nepremiénin (http://www trgnepremicnin.si/

14. UMAR (http://www.umar.gov.si/)

17. Zbirka vrednotenja nepremiénin (http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html)

18. Zemliiska kniiga (https://evlozisce.sodisce.si)

19. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, 5t. 106/10)

20. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2013. international Valuation Standards council.
21. Pravilnik o standardih vzdrievanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, §t, 20/2004)

22. Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom — Podrobnej3a vsebina pisnega porocila pooblai¢enega
ocenjevaica (uradni iist kS, st. 1Ub/ 13

23. Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti; SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiéninah. (Uradni list RS. $t. 106/13)

24. 25. Zakon o davku na dodano vrednost (Uradni list RS, t. 13/11 — uradno preci$éeno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12,
83/12 in 86/14)

26. Zakon o davku na nepremiénine (Uradni list RS §t. 101/13 in 22/14 — odl. US)

27. Zakon o davku na promet nepremiénin (Uradni list RS 5t- 117/2006 s spremembami in dopolnitvami)

28. Zakon o stavbnih zemijiscih (Uradni iist RS st. 44/97, 98/99-odl. US, 1/2000-odl. US, 67/2002-ZV-1, 110/2002-ZUreP-
1 (8/2003 popr.), 110/2002-ZGO-1)

30. Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08)

31. Friedman J., Ordway N., 1989. Income property Appraisal and Analysis. American society of Appraisers.

32. Gratanit S., 2012. Nabavnovrednostni natin-praktiéni primeri. Ljubljana: Slovenski institut za revizijo.

33. Kratnar J., 2012. Ocenjevanje vrednosti zemljis¢. Ljubljana: Slovenski in3titut za revizijo.

34. Kratnar J., 2012. Vrednotenje stavbnega zemljid¢a. Ljubljana: Slovenski in3titut za revizijo.
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