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1. UvoD

1.1. Podatki o naroéniku cenitve

DIREKCIJA REPUBLIKE SLOVENIJE ZA VODE, Mariborska cesta 86, 3000 Celje.

1.2. Podatki o ocenjevalcu

Anton Hajdinjak, sodni cenilec za gradbeniStvo-visoke gradnje in stavbna zemljis¢a, odlocba Stevilka
705-1876/2012/2.

1.3. Podatki o ocenjevani nepremicnini

Predmet ocenjevanja vrednosti je zemljisce s parc. §t. 683/2, k.0. 432 — Spodnje Jablane s povriino 159
m2,

Plombe: z nepremicnino ni povezana nobena zemljiSkoknjizna zadeva, o kateri e ni pravhomocno
odloceno.

1.4. Podatki o lastniku nepremicnine

REPUBLIKA SLOVENIJA, Gregorciceva ulica 20, 1000 Ljubljana
Omejitve: omejitve lastninske pravice so razvidne iz ZK izpiskov v prilogi porodila.

1.5. Namen ocenjevanja

Namen ocenjevanja je podati oceno trzne vrednosti nepremicninskih pravic, ki izhajajo iz lastniStva
nepremicnine, ki jo bo narocnik uporabil pri dolofitvi prodajne cene zemljis¢a. Nepremicnina je
ocenjena kot bremen prosta in brez sestavin.

ZemljiSCe se acenjuje kot bremen prosto in brez sestavin,

1.6. Nepremicninske pravice

Nepremicnina je skladno z definicijo stvarnopravnega zakonika zemljisc¢e, vkljuéno s sestavinami
(zgradbe, drugi objekti in padobno) in pritiklinami (premic¢nine, oprema in padobno). Ko nepremiénino
obremenimo s hipoteko ali sluZznostjo, se njena vrednost spremeni in zato pri ocenjevanju vrednosti
govorimo o nepremicninskih pravicah in ne toliko o nepremicninah. Kombinacijo vseh pravic,
povezanih z lastniStvom nepremiéninskih pravic, imenujemo "sveZenj pravic". Te pravice vkljuujejo
pravico do uporabe, zasedbe, vpisa, prodaje, najema, zapustitve, izroitve ali do izbire uveljavljanja
katerekoli ali nobene od navedenih pravic.

Nepremicninska pravica je pravica do nepremicnine, ki je obi¢ajno zapisana v uradnih evidencah oz.
uradnih listinah. Zato je premoZenje pravna zasnova, razlicna od nepremicnine, ki pomeni fizicno
sredstvo. Nepremiéninske pravice vkljuéujejo vse pravice, upravitenja in koristi, povezane z
lastniStvom nepremicnine.

Lastninska pravica

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseZnejsi nacin ter z
njo razpolagati. Omejitve uporabe, uZivanja in razpolaganja lahko doloci samo zakon. Lastninska
pravica ne more biti vezana na rok ali pogoj, razen ¢e zakon doloca drugace.
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Lastninsko pravico na nepremi¢ninah je mogode pridobiti na podlagi pravnega posla, dedovanja zakona
ali odlo€be driavnega organa. V primeru pravnega posla, se za pridobitev lastninske pravice zahteva
vpis v zemljisko knjigo.

Lastninska pravica se lahko deli tudi med ve¢ oseb in nastane solastnina, e so doloceni idealni delezi.
Solastnik ima pravico imeti nepremiénino v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki uporabljati
sorazmerno svojemu idealnemu deleZu, vendar pri tem ne sme krsiti pravice drugih solastnikov. Pri
prodaji nepremicnine imajo drugi solastniki predkupno pravico v skladu s svojim idealnim deleZem.

SluZnostna pravica

SluZnost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkoriscati pravico oziroma zahtevati od lastnika stvari, da
opusca dolo¢ena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrsevati na svoji stvari (sluzeca stvar).

Poznamo stvarno in osebno sluznost:

- Stvarna sluznost je pravica lastnika nepremicnine (gospodujoca stvar), izvrSevati za njene potrebe
dolodena dejanja na tuji nepremiénini {pozitivna sluznost) ali zahtevati od lastnika sluZece stvari, da
opusfa doloc¢ena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji nepremicnini (negativna
sluZznost). Stvarna sluZnost nastane z zakonom, na podlagi pravnega posla ali z odlocbo driavnega
organa. Stvarna sluznost se izvrSuje na nacin, ki najmanj obremenjuje sluZno stvar.

- Osebna sluZnost je pravica imetnika, da uporablja tujo stvar ali izkoris€a pravico in traja najdlje do
imetnikove smrti. Ce je osebna sluznost ustanovljena v korist pravne osebe, &as njenega trajanja ne
sme biti daljsi od trideset let. Osebne sluZnosti so: uZitek, raba, sluznost stanovanja. Imetnik osebne
sluZnosti ne more prenesti, lahko pa prenese njeno izvrievanje, ¢e ta zakon tako doloéa. Osebna
sluZnost nastane na podlagi pravnega posla ali sodne odlocbe.

Neprava stvarna sluZnost

SluZnost, ki je po svoji vsebini stvarna sluznost, se lahko ustanovi tudi v korist doloCene osebe. V teh
primerih se glede nastanka in prenehanja uporabljajo dolocila Stvarnopravnega zakonika, ki urejajo
osebne sluZnosti. Trajanje neprave stvarne sluznosti je omejeno na trideset let.

Stavbna pravica

Stavbna pravica je pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremicnino. Stavbna pravica
ne sme trajati ve€ kot devetindevetdeset let. Stavbna pravica je prenosljiva. Za prenos stavbne pravice
se smiselno uporabljajo dolocila Stvarnopravnega zakonika, ki veljajo za prenos lastninske pravice na
nepremicninah.

Za nastanek stavbne pravice se zahteva poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja obveznost
ustanoviti stavbno pravico, $e zemljidkoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko knjigo. Pogodba o
ustanovitvi stavbne pravice mora vsebovati ime lastnika nepremicnine, zemljiskoknjizno oznako
nepremicnine, natancen opis stavbne pravice, tas trajanja stavbne pravice in nadormestilo, ki ga mora
placati imetnik stavbne pravice lastniku nepremicnine. Pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi
stavbna pravica, ne sme vsebovati razveznega pogoja. S prenehanjem stavbne pravice postane zgradba
sestavina nepremiénine. Lastnik nepremiénine mora imetniku stavbne pravice ob prenehanju placati
dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manj3e od polovice povetanja trZne vrednosti nepremicnine.

1.7. Podlaga vrednosti

V skladu z namenom in uporabo tega porotila ocenjujemo trino vrednost, ki 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 trzenju, pri
katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Ocenjevanje vrednosti smo opravili v skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, z uporabo standardnih
tehnik in prakse vrednotenja v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, ob
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upoStevanju Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, §t. 106/10, 91/12 in 2/15) in na
osnovi Slovenskega poslovno finanénega standarda 2 (Uradni list RS, 5t. 48/18).

Nacela in standarde ocenjevanja vrednosti obravnava Slovenski poslovno finanéni standard 2 (Ur. list
RS, §t. 48/18).

Doktrina ocenjevanja nepremicnin uposteva slededa nacela:

- nacela, ki temeljijo na zaznavanjih uporabnikov (koristnost , substitucija, pricakovanje),

- nacela, povezana z zemljiséem in izboljSavami (presezna produktivnost, mejna produktivnost,
nacelo naras¢ajocih in padajoc¢ih donosov, nacelo ravnoteZja, ekonomski obseg, ekonomska
delitev),

- nacela, povezana s trinim okoljem (odvisnost, ustreznost, ponudba in povprasevanje,
konkurenca, sprememba),

- nacelo najgospodarnejSe uporabe.

1.8. Datum ogleda 13.9.2023
1.9. Datum ocenjevanja 13.9.2023

1.10. Datum porocila 4.10.2023

1.11. Viri podatkov in informacije

Za oceno vrednosti smo uporabili sledece vire podatkov in informacije:

- spletni portal e-Prostor (vpogled v zemljiski kataster),

spletni portal e-Sodstvo (vpogled v zemljisko knjiZno stanje nepremicnine),
- spletni portal PISO,

podatki naro¢nika,
- ogled na kraju samem, dne 13.9.2023.

1.12. Uporabljeni naéini ocenjevanja vrednosti

Pri ocenjevanju se uporabljajo strokovni standardi za podrocje ocenjevanja nepremicnin. Smiselno se
uporablja veé nacinov in sicer:

- nabavnovrednostni nacin, ki nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
nepremicnino ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev hepremitnine enake koristnosti z nakupom
ali z gradnjo oziroma izdelavo;

- na donosu zasnovan nacin, ki nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo
sedanjo vrednost in

- nacin trnih primerjav, ki nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremiénine z enakimi ali
podobnimi nepremicninami, za katere so na voljo informacije o cenah.

Glede na namen dolocanja vrednosti je za vrednotenje ustrezna osnova nadin trinih primerjav z
uporabo metode primerljivih poslov. Metoda izkoris¢a informacije o poslih z nepremi¢ninami, ki so
enake ali podobne ocenjevani nepremicnini. V postopku primerjave so razlike med primerljivimi in
ocenjevano nepremicnino odpravljene s prilagoditvami. Rezuitat prilagoditev je ocena vsake
posamezne primerljive nepremicnine, kakor, da bi vsaka od teh ustrezala v glavnih lastnostih
ocenjevani. Za acenjevanje po nacinu trZznih primerjav z uporabo metode primerljivih poslov je bilo na
voljo dovolj podatkov o primerljivih nepremiéninah.
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1.13. Opis postopka ocenjevanja

Pri izvedbi ocene vrednosti so bile opravljene sledee aktivnosti:

- pregled dokumentov ter drugih podatkov in informacij v zvezi z obravnavano nepremicnino;

- prouceni so bili vplivi, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremicnine veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razmere na trgu nepremicnin, fizina prilagodljivost nepremicnine, predvidene spremembe
v soseski in najbolj$a uporaba nepremicnine;

- zbrani so bili ustrezni podatki o primerljivih prodajah, ki so primerni za oceno vrednosti;

- opravijena je bila analiza trga nepremicnin na ocenjevanem obmodju;

- preverjena je bila moZnost uporabe nadinov za ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki so definirani z
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti in pri ocenjevanju uporabljen tisti nacin, ki ga je bilo
mozno izvesti glede na kvaliteto in obseg podatkov s trga nepremicnin;

- opravljen je bil ogled ocenjevane nepremiénine;

- izratun vrednosti zemljis¢a, izracun vrednosti sluZznostne pravice, izracun stroskov, povezanih z
razlastitvijo, izracun odskodnine.

1.14. Omejitveni pogoji

- Ocena vrednosti nepremicninskih pravic je narejena glede na stanje ob ogledu ob predpostavki, da je
bremen prosta. Morebitne napake, ki jih pri obi¢ajnem ogledu ni moZno zaznati niso vkljuéene v
ocenjevanje.

- Pri oceni vrednosti ni upostevana vrednost zunanje ureditve in okrasnih rastlin. Morebitna
odskodnina za to se bo ugotavljala naknadno, ob posegu na zemljisce.

- Pri oceni vrednosti je bilo predvideno, da so vsi podatki, ki jih vsebuje porocilo, tocni. Povzeti so iz
virov, za katere ocenjevalec meni, da so zanesljivi.

- Vsiizra€uni so izdelani s programskim orodjem MS Excel. Zaradi zaokroZevanja so moZna odstopanja
od izraCunov z drugimi pripomocki.

- Ocenjena vrednost ne vsebuje davkov in taks.

- Naro¢nik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih posredovali
ocenjevalcu, popolni in tocni; z ocenjevalceve strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani
ter uporabljeni v dobri veri.

- Posedovanije tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega
porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez privolitve
narocnika.

- Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsehino tega
porocila, razen, e je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porodila, ée nastopijo drugaéni pogoji ali
okolis€ine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen, ¢e se o tem posebej ne dogovori.

- Ocena vrednosti velja za €as, ki je naveden v porocilu in to samo za predmet ter namen, ki sta
navedena v porocilu.
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2. PREDSTAVITEV OKOUA IN ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

2.1. Predstavitev SirSega in oZjega okolja
2.1.1. Splosne gospodarske razmere v Sloveniji

Gospodarska rast se letos umirja, zlasti v izvoznem delu gospodarstva, niZja je tudi rast zasebne
potrosnje, nadaljuje pa se rast investicij v zgradbe in objekte. V prihodnjih dveh letih pri¢akujemo
ponovno nekoliko viSjo rast BDP (2,8 % leta 2024 in 2,5 % leta 2025). Rast zaposlenosti in upadanje
brezposelnosti se bosta do konca leta $e umirjala, pri Eemer veliko pomanjkanje delovne sile tudi v
prihodnjih dveh letih ne bo dopus¢alo vidnejSe rasti zaposlenosti. Nominalna rast povpreéne bruto
place bo letos visoka (8,6 %), a bo ob $e vedno visoki inflaciji realno skromna (1,0 %); realna rast se bo
v prihodnjih dveh letih postopno krepila zaradi umirjanja inflacije in pomanjkanja delovne sile.
Pricakujemo, da se bo inflacija v nadaljevanju leta $e naprej umirjala, a manj izrazito kot v preteklih
mesecih; proti 2 % bi se lahko postopoma znizala Sele konec leta 2025. Z uresnicitvijo lesenske
napovedi so povezane nekatere negotovosti, ki izhajajo zlasti iz gospodarskih razmer v mednarodnem
okolju, kjer se aktivnost umirja, $ir§ih gospodarskih posledic nedavnih poplav v Sloveniji, hitrosti
umirjanja inflacije in vplivov poslabSevanja strodkovne konkurenénosti na izvozni sektor gospodarstva.
(UMAR jesenska napoved 2023)

2.1.2. Opis makrolokacije

ZemljisCe, ki je predmet ocene vrednosti, leZi v obcini Kidrievo v naselju Spodnje Jablane.

Obcina Kidricevo je obcina v Republiki Sloveniji. LeZi v severovzhodnem delu drzave v Podravski
statisticni regiji. Meji na obcine Slovenska Bistrica, RaCe-Fram, Star$e, Hajdina, Videm in MajSperk.
Ob¢ina obsega 71,5 km? povriine in ima 6.541 prebivalcev. Naselja v ob¢ini so: Apaée, Cirkovce,
Dragonja vas, Kidricevo, Kungota pri Ptuju, Lovrenc na Dravskem polju, Mihovce, Njiverce, Pleterje,
Pongrce, Spodnje Jablane, Spodnji Gaj pri Pragerskem, Starosince, Strazgonjca, Strnisce, Sikole, Zgornje
Jablane, Zupedja vas.

Spodnje Jablane so obcestno naselje v Obcini Kidricevo. LeZijo jugozahodno od Cirkovc, na levem bregu
Framskega potoka. Skozi naselje tece krajevna cesta, vzporedna s cesto med Sikolami ter Lovrencem
na Dravskem polju. Naselje je obdano z njivami. Te se nahajajo na terasi s severne strani naselja kot
tudi proti jugu, v smeri reke Polskave, kjer so nekdanji mokrotni travniki meliorirani. Na razmeroma
velikih kmetijah se Jablancani preteZno ukvarjajo z Zivinorejo. Precej va$€anov dnevno migrira na delo
v Slovensko Bistrico, Kidricevo in Maribor. Naselje obsega 5,16 km? povriine, lezi na nadmaorski viini
242,6 min ima 269 prebivalcev.
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2.2. Analiza trga nepremic¢nin

Trg nepremicnin je specifien trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na daljsi rok, seveda
v tistih sredinah, kjer so ekonomski trgi trdni in predvidljivi. Na razvoj in zorenje trga kaZejo npr. velike
razlike v cenabh, ki jih na trgu dosegajo nepremicnine na boljsih lokacijah v primerjavi s tistimi na slabsih
lokacijah.

POROCILO O SLOVENSKEM TRGU NEPREMICNIN ZA LETO 2022, vir: GURS

Leto 2022 je zaznamoval zacetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem nepremicninskem
trgu ni imela neposrednega vpliva.

Lani je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored doseZena nova rekordna raven
cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo za 5 do 10 odstotkov, kar kaie na
postopno ohlajanje trga.

Stevilo trinih transakeij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je v primerjavi z letom 2021 zmanijsalo za
10 odstotkov. Predvsem na ra¢un manjSega Stevila transakcij s stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah,
medtem ko se 3tevilo transakcij s stanovanjskimi hisami, ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno
spremenilo. Zmanj$anje trgovanja s poslovnimi nepremiéninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni
in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko veéje kot s stanavanjskimi, saj se je $tevilo transakcij zmanjsalo za
slabih 15 odstotkov.
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Stevilo transakcij z zemlji$¢i za gradnjo, ki je bilo leta 2021 prav tako rekordno, se je zmanjsalo za dobrih
15 odstotkov. Kar gre pripisati manjSemu povpra$evanju zaradi visokih cen zemlji¢ in visokih
gradbenih stroskov ter manjSanja kupne moéi prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje
gradbene aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nacrtuje nove stanovanjske
projekte, v ostalih najvedjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih stro$kov
gradnje vecja gradbena ekspanzija ustavila $e predno se je dobro zacela.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je lani zmanjialo v vseh najvegjih mestih,
najveje pa je bilo zmanjSanje v Ljubljani, kjer se je ob&uten upad prodaje stanovanj v vedstanovanjskih
stavbah pricel Ze konec leta 2021.

Lani se je na slovenskem nepremicninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin. Rast cen
stanovanj v vetstanovanjskih stavbah in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bila ponovno
rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih his zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene stanovanj so
v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov, cene zemlji3¢ za gradnjo stanovanjskih stavb 17
odstotkov, cene his pa za 12 odstotkov.

Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast cen v prvi
polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila. V drugi polovici lanskega leta so
cene stanovanj v najvecjih mestih prakti¢no stagnirale.

V primerjavi z letom 2015, ko je prislo do zadnjega obrata cen nepremi¢nin, so bile lani v Sloveniji cene
stanovanj visje Ze za 90 odstotkav, cene hi§ za okoli 55 odstotkov, cene zazidljivih zemlji$¢ za
stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 odstotkov.

Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremiénin in manjSe povprasevanje po zazidljivih
zemljiSCih se zdi, da je bil v Sloveniji Ze v prvi polovici leta 2022 doseZen vrh nepremiéninskega cikla in
smo presli v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga.

Visoke cene nepremicnin in viSanje obrestnih mer $e naprej zmanjSujejo pladilno sposobno
povpradevanje prebivalstva in investicijsko povpraSevanje po stanovanjskih nepremiéninah. Zato je
pricakovati, da se bo ohlajanje nepremicninskega trga nadaljevalo tudi letos. Prav tako je pri¢akovati,
da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno prislo do
stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.

Kdaj bo priSlo do takega upada trgovanja z nepremiéninami, da bomo lahko govorili o krizi
nepremicninskega trga, bo v veliki meri odvisno od dogajanja na primarnem stanovanjskem trgu v
Ljiubljani. V glavnem mestu, ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, zaenkrat
povprasSevanje po novih stanovanjih 3e vedno presega ponudho in se je veina novih stanovanj prodala
Ze v predprodaji oziroma v Casu gradnje. V zadnjem Casu pa je Ze zaznati manjse zanimanje za
rezervacije stanovanj, ki so trenutno v gradnji.

Ko bo prisla na trg vecja koliina novih stanovanj, ki so se Ze zaéela graditi oziroma katerih zaéetek
gradnje se nacrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla pladilno sposobno povprasevanje.
Takrat lahko pri¢akujemo skokovit padec $tevila transakcij na stanovanjskem trgu, podobno kot se je
to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka nepremiéninskega balona v smislu nenadnega velikega padca cen
nepremicnin pa ni pricakovati.
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3. ANALIZA PODATKOV IN OCENA VREDNOSTI
3.1. Identifikacija ocenjevane nepremicnine

Predmet ocenjevanja vrednostije zemljisce s parc. §t. 683/2, k.o. 432 —Spodnje Jablane s povrsino 159

m2.

3.2. Katastrski prikaz

3.3. Znacilnosti nepremicnine

Ocenjevano zemljisce leZi v Spodnjih Jablanah, med lokalno cesto $t. 165061 in javno potjo 5t. 665422.
stavbo Gasilskega doma Jablane. Dostop do zemljiS¢a je z javne poti. Po podatkih prostorskega
informacijskega sistema Obcine Kamnik zemljis¢e ni obremenjeno z vodi gospodarske javne
infrastrukture. Predmet ocene vrednosti je samo zemljisce, brez sestavin.
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3.4. Urbanisticni predpisi

Ocenjevano zemljidce se nahaja v enoti urejanja prostora z oznako SJ02, osnovna namenska raba
Obmocja stavbnih zemljis¢, obmocje podrobnejse namenske rabe SKk — Povrsine kmetij v podeZelskih
naseljih, preteZna namembnost obmocja Povriine podezZelskega naselja, ki so namenjene povriinam
kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju.

3.5. Analiza najgospodarnejSe uporabe

NajgospodarnejSa uporaba nepremicnine je definirana kot fizicno mozina, primerno upraviena,
zakonsko podprta in finanéno izvedljiva ter zagotavlja najvi$jo vrednost nepremicnine.

Sedanija ali obstojeca uporaba nepremicnine pomeni sedanjo uporabo nepremicnine. Sedanja uporaba
je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a uporaba.

Pri ocenjevani nepremicnini je sedanja uporaba najprimernejSa in to upoStevamo pri izboru
primerljivih posiov.

3.6. Metodologija ocenjevanja vrednosti ter izbrani nacini in metode

Pri ocenjevanju se uporabljajo strokovni standardi za podrocje ocenjevanja nepremicnin. Smiselno se
uporablja vec nacinov in sicer:

- nacin trZznih primerjav, ki nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremicnine z enakimi ali
podobnimi nepremicninami, za katere so na voljo informacije o cenah,

- nabavnovrednostni nadin, ki nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
nepremicnino ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev nepremicnine enake koristnosti z nakupom
ali z gradnjo oziroma izdelavo;

- na donosu zasnovan nacin, ki nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo
sedanjo vrednost.

Izbrani naéini in metode

Glede na namen dolocanja vrednosti je za oceno vrednosti ustrezna osnova nacin trinih primerjav z
uporabo metode primerljivih poslov. Metoda je oprta na dejansko realizirane prodaje primerljivih
nepremicnin. Dejansko realizirane prodaje so primerjane z ocenjevano nepremiénino. V postopku
primerjave so razlike med primerljivimi in ocenjevano nepremiénino odpravljene s prilagoditvami.
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Rezultat prilagoditev je ocena vsake posamezne prilagodljive nepremicnine, kakor, da bi vsaka od teh
ustrezala v glavnih lastnostih ocenjevani. Za ocenjevanje po metodi primerljivih poslov je bilo na voljo
dovolj podatkov o primerljivih prodajah.

Metoda primerljivih poslov je najbolj zanesljiva in direktna metoda vrednotenja zemljis¢, ¢e so na

razpolago podatki o prodajah primerljivih zemljis¢ tj. podobnih zemlji$¢ na bliznji oz. primerljivi lokaciji.

V postopku je formalno potrebno:

- pridobiti ustrezne podatke o pred kratkim opravljenih prodajah primerljivih posesti

- preveriti podatke o transakcijah in izloCiti transakcije, ki so bile opravljene neobicajno hitro, med
sorodniki, v steCajnih postopkih, zaradi moznosti hipotekarne zaplembe ali katerega koli drugega
razloga, ki poraja dvom o posteni trini vrednosti transakcije

- prilagoditi razlike med vsako izmed primerljivih nepremiénin in obravnavano nepremicnino

Metoda primerljivih poslov je najbolj direktna metoda in ima prednost pred drugimi metodami, ¢e so
na razpolago ustrezni podatki o prodajah primerljivih zemljis¢.

3.7. Ocena vrednosti

3.7.1 Izracun vrednosti po naé€inu trinih primerjav

obmodju.

Primerljiva nepremicnina A

- -+ i A
VIr podatkov: aplikacija Trgoskop in spletni portal PISO

Primerljiva nepremicnina B
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Primerliiva nepremicnina C

Vir podatkov: aplikacija Trgoskop in spletni portal PISO

Prilagoditve:

V postopku prilagajanja preverimo razlicne lastnosti nepremicnine in sicer zaradi:

datuma transakcije (datum transakcije s primerljivo nepremiénino in datum vrednotenja ocenjevane
posesti)

lokacije (ekonomska vrednost lokacije, dostopnost, povezave)

- prodajnih pogojev (nacin pladila, hipoteke ...)

fiziénih znadilnosti (povrsina, oblika, komunalna opremljenost, dostop, namen uporabe)

Dolocitev in obrazioZitev faktorjev prilagoditev:

1. Faktor ¢asovne prilagoditve (datum transakcije)
Vse primerljive nepremicnine so bile prodane v primerljivem ¢asovnem obdobju, zato se prilagoditve
ne izvajajo.

2. Faktor prilagoditve glede prodajnih pogojev
Vse primerljive nepremicnine so bile prodane na prostem trgu, zato se prilagoditve ne izvajajo.

3. Faktor prilagoditve glede lokacije
Glede na to, da so primerljiva zemljis¢a in ocenjevano zemljisCe glede lokacije enakovredne,
prilagoditve glede na lokacijo niso potrebne.

4. Faktor prilagoditve glede fizi¢nih znacilnosti
Prilagoditev glede na dostop:
Glede na to, da so primerljiva zemljis¢a in ocenjevano zemljis¢e glede na dostop enakovredne,
prilagoditve glede na dostop niso potrebne.

Prilagoditev glede na povrsino:
Glede na to, da so primerljiva zemiji§éa in ocenjevano zemljis¢e glede na predvideni namen ustrezne
velikosti, prilagoditve glede na povr$ino niso potrebne.

Prilagoditev glede na teren:

Glede na to, da primerljiva zemlji$¢a in ocenjevano zemlji$ée leZijo v naklonu oz. ravnini, izvedemo
prilagoditve glede na teren izkustveno.
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Doloditev ponderjev:
Ker so primerljive nepremicnine po svojih lastnostih enakovredne, jim dodelimo enake ponderije.

PRIMERJAVE A B C
Sifra posla 751382 654452 734667
ko 394 394 430
Ime k.o. Geredja vas Geredja vas Cirkovee
Parc. 3t. 725/40 726/106 364/1
Pogodbena vrednost (€) 8.205,00 € 500,00 € 6.800,00 €
Zaracunan DDV
Vir podatka Trgoskop Trgoskop Treoskop
Vrsta posla Prodaja na prostem trgu | Prodaja na prostem trgu | Prodaja na prostem trgu
Datum transakcije 14.08.2023 13.05.2022 2.03.2023
Povriina (m2) 549 44 297
Vrsta zemljisca Stavbno Stavbno Stavbno
Namenska raba Stanovanjske poviSine | Stanovanjske povrsine Fovrs in;];soe(i;ielskega
Prodan delez 11 111 111
Pogodbena vrednost (€/m2 14,95 11,36 22,90
Prilagoditve Pril Pril Pril
Obseg pravic Popolne - Popolne - Popolne -
Datum transakcije 14.08.2023 - 13.05.2022 - 2032023 -
Prodajni pogoji Trzni - Trzui - Trzni -
Lokacija Naselje Podobna - Podobna - Podobna -
Dostop Urejen Podoben - Podoben - Podoben -
Povrsina 159,0 549 - 44 - 297 -
Konéna prilagoditev 0% 0% 0%
INDIKACLJA 14.95 11.36 22.90
PONDER 0.33 0.33 0.34
VREDNOST (€/m2) 16,47

indikativna vrednost nepremiéninskih pravic, izratunana na osnovi naéina trznih primerjav z uporabo
metode primerljivih poslov, znasa na dan 13.9.2023: 16,47 EUR/m?

V =159,0 m? x 16,47 EUR/m? = 2.618,73 EUR

Koncna uskladitev

Indikativna vrednost, pridobljena z nadinom trZnih primerjav z uporabo metode primerljivih poslov in
usklajena z ustreznimi ponderiji je primerna osnova za oceno trine vrednosti nepremiéninskih pravic.
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4. KONCNA OCENA VREDNOSTI

Po skrbnem preudarku, upostevajoc vse zgoraj navedeno, domneve in omejitvene pogoje, ocenjujem,
da je trina vrednost nepremiéninskih pravic za zemljisce s parc. §t. 683/2, k.0. 432 — Spodnje Jablane,
na dan 13.9.2023:

2.618,73 EUR

Ljubljana, 4.10.2023 F ‘{
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5. IZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najboljsem poznavanju in prepric¢anju izjavljam, da:

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremic¢ninah potrebno znanje in izkusnje za izdelavo
ocene vrednosti nepremicninskih pravic za zemljisCe s parc. 5t. 683/2, k.0. 432 — Spodnje Jablane;

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

-so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so to¢ni;

-s0 prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porodilu;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb , ki jih ocena vrednosti zadeva;

- nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s
sredstvi oziroma premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

- pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

- sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

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

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroéilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Ljubljana, 4.10.2023 ,
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