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Porocilo o oceni vrednosti vsebuje 38 strani, oznadenih z zaporednimi $tevilkami od 1 do 38
ter priloge po seznamu (14. tocka).

Poro€ilo o oceni vrednosti je izdelano v treh izvodih, enega prejme vsak naro¢nik cenitve, enega avtor.
Naro¢nik izkljuéno za potrebe internega poslovanja prejme tudi elektronsko verzijo (brez prilog), ki je identi¢na
s tiskano.
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1. POVZETEK

Izvedenec gradbene stroke in cenilec stvarnega premoZenja — nepremicnine dr. Branko
Dolenc, sem izvedel trzno oceno vrednosti nepremic¢ninske lastninske pravice:

Dela nepremi¢nin na kompleksu BPT Trzi¢, Predilniska 16, Trzic.

Namen ocene vrednosti je, da ocenim trZzno vrednost nepremicninske lastninske pravice
ocenjevanih nepremiénin, zaradi informacije o trzni vrednosti oziroma morebitne prodaje.

Ocena vrednosti ni namenjena ra¢unovodskemu poro¢anju.

Naroc¢nika ocene trzne vrednosti sta:
e Obcina Trzi¢, Trg svobode 18, Trzi¢;
e Voje, naloZbe in nepremi¢nine, d.o.o., Predilniska cesta 16, Trzic.

V tem Poroilu o oceni vrednosti se ocenjuje trzna vrednost nepremi¢ninske lastninske
pravice, razen ¢e ni drugace navedeno.

Predmet tega Porocila o oceni vrednosti niso eventualne obremenitve na nepremi¢ninah, razen
¢e ni drugace navedeno.

Predmet ocene vrednosti niso notranja oprema, priprave, naprave, stroji in zaloge v objektih.

Obravnavane nepremi¢nine se nahajajo obmo¢ju kompleksa BPT v Trzi€u, ki je na obrobju
starega mestnega jedra Trzica.

Poleg obravnavanega kompleksa BPT so v Trzi¢u Se druga poslovna obmocja in sicer na
obmod&ju nekdanjega Zlita, sedaj kompleks Cablex, trgovski Center Spar in Hofer ter Se

kompleks Peko, ki bo naprodaj v steajem postopku. Nadalje je Se poslovna cona na obmocju
Mlake.

Trzi¢ je ob¢insko in upravno sredisce, kjer so javne sluzbe in ustanove.

Lokacija, kjer se nahajajo obravnavane nepremic¢nine, je dokaj ugodna, saj je enostavno
dostopna, prometne povezave pa so tudi ustrezne.

Predmet ocene vrednosti so poleg zemljis¢ tudi objekti. Na splosno so to starejsi objekti, ki
imajo niZjo vrednost. Tako kot je razkrito, je ve¢ina objektov starejsih, nekateri so predvideni
za rulenje. Osnova kompleksa je bila zgrajena na zaCetku prejSnjega stoletja.

Na kompleksu je nekaj najemnikov. Zelo verjetno bo zg oZfXitev potrebna revitalizacija
obmodgja. Pri tem bo zahtevno izpolnjevanje kulturno varstvénih pogojev.

A

S m—
S BRANKO
5 DOLENC
3 B CENIECSTVARNEGA
%, PREMOTENIA - NEPREMICINE

Yy, LICENCA ST GR 083 .5353
%49, B;\\\“
Huas Yoy



Povrsina zemljis¢a, ki je v naravi pripadajoce zemljisde objektov znasa 6150 m2, povrsina
zemlji3Ca, ki predstavlja bodoco javno cesto znasa 2950 m2. Povrina parkiris¢a s dovozom
pa znaSa 3.185 m2.

Tehni¢ni opis in analiza nepremitnin ter identifikacija nepremi¢nin in pravic na
nepremi¢ninah je razkrit v nadaljevanju tega Porogila o oceni vrednosti.

Uporabljena podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je opredeljena v Mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti, ki predstavlja ocenjeni znesek, za katerega bi voljni kupec in voljni
prodajalec zamenjala premoZenje na dan ocenjevanja vrednosti v poslovnem dogodku na &isti
poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki ravnali kot dobro obves¢eni,
previdno in brez prisile.

Kot trzno vrednost upoitevam vrednosti, ki je ocenjena po nadinu trznih primerjav in
nabavnovrednostnem nacinu in je tako odraz dejanskih razmer na trgu nepremic¢nin.

Na osnovi dejstev in analiz ter omejitvenih pogojev in predpostavk, ki jih vsebuje to Poro¢ilo
0 oceni vrednosti, je moje mnenje, da trzna vrednost nepremicninske lastninske pravice
ocenjevanih nepremi¢nin na dan 31. 05. 2016 znasa:

Vrednost zemljiS¢ po 1. varianti znasa 617.045 EUR, po 2. varianti pa 422.575 EUR.
Vrednost objektov zna3a 393.299 EUR. Vrednost nepremicnin po 1. varianti znasa
1.010.344 EUR, po 2. varianti pa 815.874 EUR.

Preliminarni stroki ruSenja objektov znasajo 198.850 EUR.

Ocena vrednosti je izdelana na podlagi preteklih dogodkov na podro&ju trga nepremi¢nin in jo
je potrebno tako tudi razumeti. Nepredvidljivost in bodode ravnanje subjektov na trgu
nepremi¢nin, vkljuno s cenami nepremiénin pa ni in ne more biti upostevano pri tej oceni
vrednosti.

Ob zakljucku bi se vam Zelel zahvaliti za vso pomo¢ pri pripravi potrebnih podatkov za
cenitev, saj menim, da kvalitetne cenitve ni mo¢ pripraviti brez korektnega sodelovanja med

naro¢nikom cenitve in cenilcem ter vsemi sodelujodimi v projektu.

Zahvaljujem se vam za dano priloznost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih
potrebah po ocenjevanju vrednosti ponovno upostevali.

Glede nadaljnjih informacij pa usmerjam vaso pozornost na priloZeni ocenjevalni elaborat,
kateremu so dodane tudi priloge.

Spostljiv pozdrav !

dr. Branko DOLENC
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2, NAMEN OCENE VREDNOSTI

Izvedenec gradbene stroke in cenilec stvarnega premozenja — nepremicnine dr. Branko
Dolenc, sem izvedel trzno oceno vrednosti nepremi¢ninske lastninske pravice:

Dela nepremi¢nin na kompleksu BPT Trzi¢, Predilniska 16, Trzic.

Namen ocene vrednosti je, da ocenim trzno vrednost nepremi¢ninske lastninske pravice
ocenjevanih nepremiénin, zaradi informacije o trzni vrednosti oziroma morebitne prodaje.

Ocena vrednosti ni namenjena ra¢unovodskemu porocanju.

V tem Poroéilu o oceni vrednosti se ocenjuje trzna vrednost nepremicninske lastninske
pravice, razen ¢e ni drugace navedeno.

Predmet tega Porocila o oceni vrednosti niso eventualne obremenitve na nepremic¢ninah, razen
¢e ni drugace navedeno.

Predmet ocene vrednosti niso notranja oprema, priprave, naprave, stroji in zaloge v objektih.

3. PODLAGA VREDNOSTI

Uporabljena podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je v Mednarodnih standardih ocenjevanja
vrednosti MSOV 2013 opredeljena kot: »Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri katerem sta stranki
delovala seznanjeno, preudarno in brez prisile.«

Trzno vrednost za oceno vrednosti nepremicninske lastninske pravice ocenjevanih
nepremi¢nin uporabim na podlagi zahteve naroénika ocene vrednosti. Za oceno vrednosti
nepremic¢ninske lastninske pravice je ustrezna trzna vrednost, saj je mogoCe nepremicnine
prosto prodati, razumljivo ob upoStevanju zakonskih in obligatornih omejitev ter seveda
fiziénih lastnosti nepremic¢nin.

Trzna vrednost je MSOV 2013 opredeljena na sledeci nacin:

30. Opredelitev pojma trzna vrednost se uporablja v skladu z naslednjim pojmovnim okvirom:
(a) »Ocenjeni znesek« se nana$a na ceno, izrazeno v denarju, pla¢ljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. Trzna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo
lahko razumno doseZemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo
pojma trzna vrednost. To je najboljSa cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseZe, in
najugodnejsa cena, ki jo kupec lahko razumno doseZe. Ta ocena izrecno izkljuCuje ocenjeno



ceno, ki je povidana ali zniZana zaradi posebnih pogojev ali okolis¢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.

(b) »Naj bi zamenjala sredstvo« se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva ocenjeni znesek
in ne vnaprej dolo¢eni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena v poslu, ki izpolnjuje vse
sestavine opredelitve pojma trzna vrednost na datum ocenjevanja vrednosti.

(c) »Na datum ocenjevanja vrednosti« zahteva, da je vrednost ¢asovno vezana na dolocen dan.
Ker se trgi in trZzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem &asu lahko
napacna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okoli$¢ine na datum
ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

(d) »Voljan kupec« se nanasa na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta
kupec ni niti pretirano navdusen niti odlogen, da kupi po kateri koli ceni. Kupuje v skladu s
stvarnostjo sedanjega trga in s pri¢akovanji sedanjega trga, ne pa namiiljenega ali
hipoteti¢nega trga, ki ga ne moremo prikazati ali pricakovati, da obstaja. Domnevni kupec ne
bi placal visje cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik je vklju¢en med predstavnike »rga«.

(e) »Voljan prodajalec« ni niti pretirano navdusen niti prisiljen prodajalec, pripravljen prodati
po kateri koli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za
primerno. Voljan prodajalec je motiviran prodati sredstvo po trZnih pogojih za najvigjo ceno,
ki jo lahko doseZe na prostem trgu po ustreznem trzenju, ne glede na visino te cene. Dejanske
okoliS¢ine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je voljan prodajalec hipoteti¢ni

lastnik.

() »Posel med nepovezanima in neodvisnima strankama« je posel med strankama, ki nista v
dolocenem ali posebnem razmerju, kot je npr. med obvladujo¢im podjetjem in odvisno druzbo
ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bila taka, kot je znacilna za trg,
ali bi bila zviSana zaradi sestavine posebne vrednosti. Domneva se, da se posel po trzni
vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno.

(g) »Po ustreznem trZenju« pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavljeno trgu na najprimerne;jsi
nacin, ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljsi ceni, ki jo je razumno mogode dosei v
skladu z opredelitvijo pojma trZna vrednost. Steje se, da je nacin prodaje najprimernejsi, da
prodajalec lahko doseZe najbolj$o ceno na trgu, do katerega ima dostop. Cas izpostavljenosti
ni nujno dolo¢eno obdobje in se lahko spreminja v skladu z vrsto sredstva in trZnimi
razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da sredstvo lahko Spozna primerno
Stevilo trznih udeleZencev. Obdobje izpostavljenosti se za¢ne pred datumom ocenjevanja
vrednosti.

(h) »Pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno« predpostavlja, da sta voljni kupec
in voljni prodajalec primerno seznanjena z naravo in zna&ilnostmi sredstva, z njegovo
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dejansko in morebitno uporabo in razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Potem
domnevno vsaka od strank preudarno uporabi svoje védenje, da najde ceno, ki je najugodnejsa
za njen poloZaj v poslu. Preudarnost se ocenjuje s sklicevanjem na stanje trga na datum
ocenjevanja vrednosti, brez upo$tevanja koristi kasnejsih spoznanj. Za prodajalca na primer ni
nujno nepreudarno, &e na trgu s padajoimi cenami proda sredstva po ceni, ki je niZja od
predhodnih trznih ravni. V takih primerih, kakor velja tudi za druge situacije nakupov in
prodaj na trgih s spreminjajo¢imi se cenami, bo preudarni kupec ali prodajalec ravnal v skladu
z najboljsimi informacijami o trgu, ki so takrat na voljo.

(i) »In brez prisile« dolo¢a, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi posel, ni pa niti
prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.
[Vir: MSOV 2013]

4. DATUMI, OBSEG DELA IN AKTIVNOSTI PRI OCENJEVANJU
VREDNOSTI

Datumi v zvezi s tem Poroc¢ilom o oceni vrednosti so:

e Ogled ocenjevanih nepremicnin je bil izveden 13. 06. 2016.

e Datum ocenjevanja nepremicninskih pravic je v skladu z namenom ocene vrednosti in
obsegom dela na 31. 05. 2016.

e Porocilo ocene vrednosti je bilo izdelano v februarju 2016, datum priprave porocila je
opredeljen na 2. strani, tj. 28. 06. 2016.

Kontaktni osebi ob ogledu in razgovorih sta bila:

g. Klemen Srna, univ. dipl. pol. - Obcina Trzi¢, vi§ji svetovalec II;
ga. Damjana Habjan, univ. dipl. org. - Voje d.o.o0., direktorica;

ki sta tudi skrbnika tega Poro¢ila o oceni vrednosti glede zaupnega ravnanja s dokumentom.

Podrobni tehni¢ni opis in analiza ter identifikacija nepremicnin je izdelana v nadaljevanju tega
Poroéila o oceni vrednosti, kjer so tudi vsa potrebna razkritja, prav tako tudi identifikacija
nepremi¢ninskih pravic.

Vse potrebne podatke o nepremi¢ninah sta predlozila naroénika. ZK izpiskov in ostale
in za te podatke ne prevzemam odgovornosti. Nadaljnjih raziskav v tej smeri nisem izvajal in
za predlozene podatke ne prevzemam odgovornosti. Prav tako za izkazano lastnistvo v
Zemljidki knjigi ne prevzemam odgovornosti, saj upostevam nacelo zaupanja v Zemljisko
knjigo.



Upostevana je predpostavka, da imajo objekti vsa potrebna upravna dovoljenja in soglasja,
tovrstno zagotovilo je bilo podano s strani naro¢nikov. Vsa potrebna razkritja so v
nadaljevanju tega Porocila o oceni vrednosti. Nadaljnjih raziskav v tej smeri nisem izvajal in
za predloZene podatke ne prevzemam odgovornosti.

Pregledal sem s strani naro¢nikov ocene vrednosti predloZeno dokumentacijo in dosegljive
informacije z obravnavanimi nepremi¢ninami.

Pri razumevanju trZne vrednosti nepremicninskih pravic obravnavanih nepremi¢nin je
potrebno tudi upostevati predstavljene omejitvene pogoje in predpostavke iz 5. todke in
celotnega teksta tega Porogila o oceni vrednosti, pa tudi opise in analize ter razkritja

dejanskega in pravnega stanja ocenjevanega premoZenja, kar velja tudi za uporabljene
predpostavke.

Proucil sem vse omejitve, ki se nanasajo na obravnavane nepremicnine in so bile predloZene s
strani naro¢nika ocene vrednosti in sicer: najemna razmerja (ni najemnih pogodb), dana
jamstva v zvezi z nepremi¢ninami (zastave - hipoteke), prepoved uporabe nepremiénin (ni
bilo predlozenih odlocb), obvezujode izjave v zvezi z nepremi¢ninami (ni bilo predloZenih
tovrstnih listin), posebne obdav¢itve (ni bilo predloZenih tovrstnih podatkov). Ce povzamem,
s strani naroCnikov ocene vrednosti ni bilo posredovanih omejitev, ki bi lahko bistveno
vplivale na oceno vrednosti. Ocenjujem, da morebitne stvarne sluZnosti nimajo vpliva na
vrednost, ker objekti brez infrastrukture, dostopa in parkiranja ne morejo obratovati.

Prou¢il sem vpliv najpomembnejsih dejavnikov, ki lahko vplivajo na vrednost obravnavanih
nepremicnin in izhajajo iz trga nepremi¢nin. Ti dejavniki so predvsem veljavni predpisi o
uporabi obravnavanih zemljis¢ in njihove strokovno utemeljene spremembe, fizi¢no stanje
nepremiénin in izboljSav, razmere na trgu nepremi¢nin ipd. Analiza trga nepremi¢nin je v
nekaj znacilnostih prikazana v posebni to¢ki.

Objekti in zunanja ureditev, kot izboljSave zemljis¢a, so ocenjeni na podlagi njihovega
dejanskega in pravnega stanja in sicer kot prispevek k celotni vrednosti nepremiénin.

Nacini za ocenjevanje vrednosti, ki so uporabljeni v konkretnem primeru, so Ze navedeni,
indikativne ocene vrednosti, pa so izvedene v nadaljevanju tega Porocila o oceni vrednosti.

Pri vsakem nacinu za oceno indikativne vrednosti so zbrani, preverjeni in analizirani podatki,
v skladu z moZnostmi, ki so ustrezni za oceno vrednosti obravnavanih nepremicnin.

V' procesu ocenjevanja trine vrednosti nepremi¢ninskih pravic sem osebno pregledal
obravnavane nepremiénine in izvedel njihovo analizo. Specifiéne aktivnosti za indikativne

vrednosti po posameznih naéinih so opisane v posameznih totkah tega Porocila o oceni
vrednosti.
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5. OMEJITVENI POGOJI IN PREDPOSTAVKE
5.1 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI IN PREDPOSTAVKE

Podatki, katere so posredovali drugi in na katerih sloni pri€ujoci elaborat ali deli le-tega, se
imajo za zanesljive, Ceprav v vseh primerih niso bili preverjeni.

Ocenjena vrednost temelji na izvedenih ogledih ter izradunih, ki veljajo s predpisanimi
pristopi, metodami in na¢ini.

Pregledal sem s strani naro¢nika ocene vrednosti predlozeno dokumentacijo in dosegljive
informacije z obravnavanimi nepremi¢ninami.

Poro¢ilo o oceni vrednosti temelji na izvedencu cenilcu vrednosti znanih informacijah v ¢asu
sestave porocila.

Porotilo o oceni vrednosti je namenjeno izkljuéno naro¢nikoma in predstavlja poslovno
skrivnost najvisje stopnje — strogo zaupno.

Lastnik te ocene vrednosti ali njegove kopije nima pravice javne objave posameznega dela ali

celote tega porodila, niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez pisne
privolitve izvedenca cenilca.

Izvedenec cenilec ni dolZan pricati pred Sodis¢em ali sodelovati pri pogajanjih z vsebino te
ocene vrednosti, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo.

Izvedenec cenilec ni dolZzan spreminjati in aktualizirati te ocene vrednosti, ¢e nastopijo
drugatni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne
dogovorimo.

3.2 POSEBNI OMEJITVENI POGOJI IN PREDPOSTAVKE

Vrednost nepremi¢ninskih pravic je ocenjena na stanje ob ogledu in ob predpostavki, da so
nepremi¢nine bremen, stvari in oseb proste.

Predpostavljam, da se lastnik nepremi¢nin do svoje lastnine vede odgovorno oziroma kot
dober gospodar. Eventualne lastnosti obravnavanih nepremicnin, ki jih ob obicajnem
vizualnem ogledu ni bilo mogode opaziti (npr. skrite napake), pa nanje izvedenec cenilec ni
bil posebej opozorjen, niso vklju€ene v proces ocenjevanja in zanje ni prevzeta odgovornost.
Predpostavlja se, da zemljis¢a in objekti ne vsebujejo nikakrSnih Skodljivih materialov.
Izvedenec cenilec ni kvalificiran, da tak3ne materiale, ki so skriti na in pod zemljo odkrije.



Poro¢ilo o oceni vrednosti nepremicnin ne predstavlja nasveta za investiranje in se zato kot
tako ne sme upostevati.

Pravni pregled obravnavnih nepremicnin ni predmet tega Porocila o oceni vrednosti. Sem
spada tudi ugotavljanje in preverjanje mejnih postopkov in razli¢nih vpisov, kot tudi
raziskavo povezav na javne povrsine (saj ne moremo vedeti, kje so e zasebna zemljisca).
Samo medklic: tudi avtoceste potekajo po zasebnih zemljid¢ih. Z morebitnimi pravnimi
postopki v zvezi z obravnavanimi nepremic¢ninami nisem bil seznanjen. Prav tako ni predmet

tega Porocila o oceni vrednosti preverjanje skladnosti gradnje, potrebna razkritja v tej smeri
so v nadaljevanju teksta.

Porocilo o oceni vrednosti ni dokument, ki bi ga morala naroénika oziroma lastnik
pridobljenih nepremiéninskih pravic obvezno upostevati. Prav tako kupca ne obvezuje k
sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi bila identi¢na z ocenjeno vrednostjo, kakor
tudi kakrsnih koli pravnih poslov z obravnavanimi nepremi¢ninami (npr. prenos premozenja,
ustanovitev podjetja, najem kredita, oddaja v najem, stvarni vlozek za ustanovitev podjetja
idr.). Dejanska cena, ki bo dose¥ena v prodaji, ali uporabljena v kakr$nem koli pravnem
poslu, lahko tudi bistveno odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli¢nih vzrokov npr.
pogajalska sposobnost obeh strank, motivacija oz. interes ene od strank za sklenitev pravnega
posla, finan¢ni pogoji posla, drugi vzroki.

Ocenjena trzna vrednost nepremicninskih pravic velja v primeru deluj oCega trga nepremicnin,
ki ga doloca ustrezna ponudba in temu ustrezno povprasevanje. Podrobnejsa tovrstna razkritja
so v tem Poro¢ilu o oceni vrednosti.

Napovedovanje in predvidevanje bodoih dogodkov ali pogojev na osnovi preteklih trendov
ni mogoce.

Davtna analiza dogodkov, ki bodo eventualno izvedeni v prihodnosti z obravnavanimi
nepremininami ni predmet tega cenitvenega porodila.

Posamezne predpostavke in razkritja so navedeni v nadaljevanju tega Porogila o oceni
vrednosti, ki se nanasajo na obravnavane nepremicnine.
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