m

EG01880

OSNOVNI PODATKI

Naroénik

Stevilka nar0c1la

Poroéilo izdelal:

POROCILO O
OCENJEVANJU VREDNOSTI

Sebastjan Rozman
Srebrniteva ulica 5, 6280 Ankaran

GSM: 00386 51 326 321

e-MAIL: rozman.sebastian@agmail.com

NA AN
COMUNE DI ANCARANO

Priporoceno: quuadr’m/ Elektronsko:
OBCINA ANKARAN
Jadranska cesta 66, p. p. 24 prejerc: ) § -01- 2021
6280 ANKARAN - ANCARANO :

Sifra zadeve: Org. enota: Priloge:

| 20 - 00384 oo s -1 20/~ 33

Zadeva

Porocﬂo 0 ocenjevanju vrednustl

Datum veljavnosti ocene (upoé-
tevanja stanja nepremicnine)

31. 5 2020 (datum ogleda)

16.12.2020 (datum ponovnega ogleda)

Datum ocenjevanja vrednosti
(izdelave cenitvenega mnenja)

e Osnovna cenitev z dne 04.06.2020
. Dopolnitev z dne 10.8.2020; z dodano metodologijo ocenjevanja
2. Dopolnitev z dne 18.12.2020; ocena vrednosti odSkodnine in dopolni-

Valuta ooenjevanja vrednosti

euro (€) brez DDV

tev cenitvenega porocila z novimi podatki Naroénika

Predmet ocenjevanja

Zemljidée: Zemljiska parcele (2) na lokaciji k.o. Oltra,

skupne velikosti kakor dolo¢eno v cenitvenem porocilu

Kratek opis: Narocnik Zeli ugotoviti trzno vrednost nepremicnin v postopku razlastitve in sicer za skupno obmogje

zemljiS¢€ na lokaciji kakor prikazano v nadaljevanju.

Izdelati oceno trzne vrednosti nepremicnin, ki v naravi

z dne 4.6.2020, §t. 3505-0001/2019 (12)

V cenitvi upo$tevati vsa poznana nova dejstva in spoznanja, ki bi lahko vplivala na vrednost.
V cenitvi upostevati namensko rabo zemljis¢a kakor doloZeno v dokumentu potrdilo o namenski rabi

V cenitvi oceniti tudi stroke razlastitve v skladu z dolocili Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2)
V cenitvi upostevati vsa nova dejstva kakor jih je podal Naro&nik v decembru 2020.

predstavljajo zemljiSke parcele.

Ocenjena trzna vrednost znasa (zaokrozeno)

€471.013 ali 102 €/m?

Ocena vrednosti odskodnine v primeru razlastitve, skupaj
z ocenjenimi stroski razlastitve (zaokroZeno)
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IZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najbolj§em prepri€anju izjavljam:

IS da so v porocilu uporabljeni podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri veri
v njihovo toénost;

Il.  daso v analizah, sklepih in mnenju upodtevane omejevalne okoliine ter osebno nepristranski in strokovni
pristopi;

Ill.  izjavljam tudi, da nimam nikakrénih trenutnih ali bodocih interesov glede na podano stanje v mnenju in da do
udelezencev v postopku nisem bil pristranski;

IV. da strodkov za opravljeno delo nisem v nobenem primeru povezoval z mnenjem v porogilu.

Porocilo oziroma mnenje je bilo izdelano za podani namen.

Objava porocila deloma ali v celoti ni dovoljena, brez pisnega soglasja avtorja ni dovoljeno sklicevanje na porogilo,
na $tevilke ter na ime in status avtorja. Avtor ne prevzema odgovornosti na zanasanje tretje osebe na porocilo.

S spostovanjem:

V Ankaranu, dne 4642 29,19
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UVODNI DEL

SPLOSNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI
Predmetno nepreminino v naravi predstavijajo nepremiénine z naslednjimi lastnostmi (sledi opis):

PREDMETCENITVEINOPIS | ~ LASTNOSTI (VIR GURS, LOK.NF, REN IN OGLED)
Regija Primorska

2593 - k.o. Oltra
Ob¢ina Ankaran

Katastrska ob¢ina

Zemljiske parcele (obmocje) 1067, 1069

Opis nepremicnine:
2x zemljiSka parcele

Stara namenska raba: OPPN Turi-
sti¢no apartmajsko naselje Oltra (pred
nastopom OPN)

podrobnejsa namenska raba: ob-
mocje za poselitev, centralne dejavno-
sti

dejanska raba: NE pozidano zemlji-
%Ce, oziroma DELNO pozidano z ob-

jekti ki nimajo posebne vrednosti

Makro-lokacija in kratek opis:

Nepremicnina se nahaja pod Ja-
dransko cesto, tik pod uvozom na
obmodje parka Ankaran.

Zemljice je locirano od ca. 400
od sredi$¢a Ankarana.

Obmodje je prikazano desno - ob-
robljeno z rdeco barvo.
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PODATKI O LASTNISTVU

PREDMET LASTNOSTI (VIR ZEMLJISKA KNJIGA)

Lastnik

**Opomba:

parcela 1067 (ID 3209926): SHP - ISTRA drustvo s ograni€¢enom odgovorno$¢u za
trgovinu i putnicka agencija; naslov: VELIKI TRG 4, 52466 NOVIGRAD HRVASKA,
Hrvadka

parcela 1069 (ID 2033273): SHP - ISTRA drustvo s ogranié¢enom odgovornoscu za
trgovinu i putnic¢ka agenci-ja; naslov: VELIKI TRG 4, 52466 NOVIGRAD HRVA-
SKA, Hrvaska

Obremenitve (omejitve), druge
zaznambe

obremenitve in ostale omejitve lastninske pravice, ki so vpisane v ZK in so obrav-
navane v cenitvenem porocilu se upostevajo skladno navedbami v cenitvenim po-
ro€ilu

Kopija iz ZK izpiska (vir: Zem-
lji8ka knjiga) - primer

evidenca javno dostopna in ZK izpisek ni priloZzen k cenitvi

Pomembne ugotovitve za
cenitev vezane na lastnistvo:

1800 m?

/ ni zabelezenih bremen

SHP - ISTRA

Ureditve meje = +55 m?

2718 m?2

SHP - ISTRA

Ureditve meje = +45 m?

OGLED NEPREMICNINE

Ogled predmetne nepremiénine se je izvedel:

dne 31.5.2020 in 16.12.2020
pricetek ogleda 11:00

konec ogleda 12:30

¢as trajanja 1Th30m

Na ogledu o bili prisotni:

Izvedenec/cenilec: Sebastjan Rozman

za Naroc¢nika: /

Ostali: /

Zapisnik o ogledu zapisnik se ni vodil lo€eno

Porocilo o ocenjevanju vrednosti
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Cenilcu so bili predani naslednji dokumenti*** iz strani naroénika in lastnika nepremicnine:

1) Dokument: Potrdilo o namenski rabi zemlji§¢a z dne 4.6.2020, t. 3505-0001/2019(12)

Grafiéni prikaz iz dokumenta

2) Zazidalna situacija 3t. Projekta 04/09, datum junij 2012, merilo 1:500 za OPPN Turisti¢no apartmajsko nase-
lie Oltra. Zazidavo tvori $est prostostojecih objektov, organiziranih v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v ka-
terih je urejena po ena bivalna enota.«
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3) Dokument: Dopis OA z dne 14.4.2020, §t. Dokumenta 3505-1/2019-7

4) Dokument: program opremljanja stavbnih zemljis¢ za obmogje opremljanja OPPN »Turisti¢no apartmajsko
naselje Oltra«, april 2008.

Glavni elementi programa opremljanja:

a) Investitor mora komunalno opremiti zemlji§¢a, financirati viaganja v komunalno infrastrukturo, pri cemer
se izvréi pora¢un do viine odmere komunalnega prispevka.

b) Stroski opremljanja in izgradnja opremljanja se izvede pred izdajo gradbenega dovoljenja.
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c) V osnovije bil dokument narejen za vecjo pozidavo in ga je bilo potrebno prilagoditi dopolnjenemu
OPPN.

5) Dokument: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu » Tu-
ristiéno apartmajsko naselje Oltra«, skupaj s prilogami ter graficnim prikazom.

Nacrt poteka predvidene GJI o |

Nacért parcelacije

Prerez A-A

oll/

6) Dokument: lzhodi$¢a za nacrtovanje ureditve javnih parkovnih povrsin za potrebe druZbenih dejavnosti, na-
értovanih v centru Ankarana (enota urejanja prostora AO-07). Povzetek »Ker je zelene povr3ine, &e Zelimo
prebivalcem nuditi ustrezno kvaliteto bivanja, skladno s pravili stroke in Urbanisti€nim naértom Ankaran za-
Zeleno zagotavljati znotraj 3 — 5 minutne pes dostopnosti (250 - 300 m), se kot ustrezne za tak3ne ureditve
kazejo le parcele 1066, 1067 in 1069, k.o. Oltra.
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Prikaz iz urbanisti¢nega nacrta in enot urejanja prostora s prikazom obmocja urejanja

7) Dokument: elaborat geodetske storitve 5t.273-2/2020, elaborat ureditve meje za parcelne Stevilke 1067,
1069 z dne 16.6.2020.

Prikaz iz elaborata ureditve meje 5t.273-2/2020/urejene meje

1ZRACUN POVRSIN

STANCE PRED SPREMEMBO o STANIE PO SPREMEMS!
POVRLINA B POVRINA Nadin
o - rL {2 raba "
e ~— — \.] = Ia N | S—— i savte | e ] a ]m et | ratuna
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=7 I 2
1085
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PL y Pl = | Gratuss
Al raba = N = we rad ha 3 mz uremnos : s
o [ 1065 | I R . L
W1| 08 | m3 127138 -} | | | N O NN . E
17 18 Shupa 27| 53 | Racila 45 m2

***OPOMBE: Cenilec je v obsegu svojih zmoznosti preveril in uporabil predane dokumente za njihovo toénost ne jaméi.
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OPIS 1Z OGLEDA IN UGOTOVITVE NA OSNOVI PREDANE DOKUMENTACIJE

Ocenjevana nepremicnina je v naravi delno pozidano stavbo zemljis¢e, razmeroma pravilne pravokotne oblike,
dimenzije ca. 50 m x 66 m. Ocenjuje se da je zemljisZe delno opremljeno komunalno zemiljisce. V blizini je glavna
magistralna cesta — Jadranska cesta. Med ocenjevanimi zemljis¢i in Jadransko cesto pa vzdolZ magistralne ceste
poteka zemljisce §t. 1547 k.o. Oltra.

Veé o ocenjevanih zemljiséih je razvidno iz spodnijih slik in opisa v nadaljevanju.

Lokacija zemljiséa je atraktivna saj leZi obmogje ocenjevanja v neposredni bliZini centra Ankarana, orientacija zem-
ljis€a in lega je ugodna J — JZ, nagib zemiji§¢a je prav tako ugoden.

OGLED OBMOCJA CENITVE (SLIKE)

rc T
gl
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PODROBNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI IN OBMOCJU

ELEMENTI

LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Mikrolokacija slika

Obmocje cenitve =

oznaceno
[
e o

prikaz dostopa do

nepremicnine kakor je
bilo predvideno v
OPPN

Dostop je predviden kakor je bilo prikazano v
zazaidalni situaciji OPPN /direktno na Jadransko
cesto peko izgradnje novega cestnega prikljucka.

Prikaz predvidene zazi-
dalne situacije po pred-
hodno veljavhem pro-
storskem aktu.

Na osnovi predhodno veljavnega prostorskega akta OPPN-ja se predvideva pozidava stanovanj-
skih objektov skupaj z zunanjo ureditvijo in celotno komunalno infrastrukturo.

Zazidavo tvori $est prostostojetih objektov, organiziranih v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v ka-
terih je urejena po ena bivalna enota.«

Opis lokacije

sploéno

Obé&ino Ankaran opredeljuje obmorska lega ob Jadranskem morju. LeZi vzdolZ morja, na juZznem
poboéju Ankaranskega polotoka, imenovanega tudi Miljski polotok, kjer za¢enja slovenski del istr-
ske obale. Na severu meji na Italijo in Mestno ob¢ino Koper. Juzni del v celoti obdaja morje. Obgina
je bila z odcepom od koprske ob¢ine ustanovljena leta 2011 in je najmlaj$a v Sloveniji.

Bliznja infrastruktura in
objekti

bliznja infrastruktura in objekti kot so je posta, trgovina, 3ola, vrtec, javna parkiri§¢a, lekarna, pe-
karna, frizerski salon so v neposredni blizini, se nahajajo v centru Ankaran.

Porocilo o ocenjevanju vrednosti
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ELEMENTI LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Avtobusna postaja za mestni in primestni promet je v neposredni bliZini na jadranski cesti, prikljucek
na cesto je prav tako na razdalji 50 m. Do sredid¢a Ankarana se pride po jadranski cesti, oddaljenost
je ca. 500m.

& zemljiSka parcele

SPLOSEN OPIS: «  osnovna namenska raba: ureditveno obmocje za poselitev KC-10
« podrobna namenska raba: obmo¢je za centralne dejavnosti
Namenska raba in de-

; dejanska raba: delno pozidano zemlji§€e namenjeno za kmetijsko rabo
janska raba

Podatki o povrsini ® stavbe

*  ni predmet ocenjevanja

= pomozni kmetijski objekt: tevilka stavbe 211 3tevilka dela stavbe 1 (ni predmet cenitve)

Nacrtovana prostorska
raba in sprejeti prostor-
ski ukrepi

‘ = zakonita predkupna pravica Obcine

; = sprejet OPN Ob¢ine Ankaran (11.11.2020 Uradni list RS $t. 161/20)

/= na obravnavam obmo&ju ni veljavnih sprejetih prostorskih ukrepov, ki bi omejevali gradnjo iz
naslova sprejetih prostorskih aktov

TLORISNA POVRSINA (ocenjevana povrsina zemljidéa) = *** 4.618 m?

Drugi podatki o povrSini e zemljisée &t. 1067 v izmeri 1.855,00 m?,
e zemljisée &t. 1069 v izmeri 2.763,00 m?, vse k.o. Oltra

*** Nova povrina je dolo&ena po izvedeni izravnavi meje/ elaborat ureditve meje $t.273-2/2020

& zemljiSka parcele
« Prikljuéke na GJI mora investitor $ele izvesti in obmocje komunalno opremiti.

« Dovoz na obmogje urejanja je predviden iz predvidenega (rekonstruiranega) prikljucka na dr-
Zavno cesto R2-406/1407. Rekonstruirano krizid¢e bo imelo pasove za leve zavijalce. Do iz-
gradnje rekonstrukcije drzavne ceste R2-406/1407 se predvidi zacasni priklop na drZzavno ce-
sto R2-406/1407, kot je v obstojeéem stanju z zaasnim prometnim rezimom. Trenutno do

Prikljuéki na GJI: predvidenih zemlji§& ni vzpostavljenega cestnega prikljucka. Uvoz iz Jadranske ceste poteka

vzdolzno ob zemlji§&u 10686, kjer je lastnik Obcina Ankaran, to je trenutno edina moZnost za-
gotavljanja dostopa na zemljisce, preko te parcele. Dostop mora biti Sirine 5,50 m z enostran-

Daiog: skim ploénikom in se na juzni strani zakljuéiti z obracaliScem.

Opis iz OPPN / « Predvidena je izgradnja kanalizacijskega omreZja v logenem sistemu. OmreZje fekalne kana-
lizacije se prikljuéuje predviden rekonstruiran fekalni kolektor Debeli rtic—Ankaran-CCN.

star prostorski akt o Padavinske odpadne vode z obmogja zazidave se vodi preko meteorne kanalizacije objektov

v linijski ponikalni sistem z vamostnim prelivom v hudournik in z za3¢ito fekalnega kolektorja
na juZnem obmoc¢ju zazidave.

« Prikljugevanje ne elektroenergetsko omrezje se uredi preko novo izgrajene transformatorske
postaje, ki mora biti zgrajena za nazivno napetost 20/0,4kV.

« Vodna oskrba obmodéja se zagotovi iz obstojetega napajalnega voda AC DN 100, ki poteka
po juzni strani Jadranske ceste. V delu, kjer poteka preko severnega dela ureditvenega ob-
modja, se izvede rekonstrukcija voda z deviacijo izven obmocja gradnje objektov in rekon-
strukcije Jadranske ceste.
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Pomembne opombe
in opazanja cenilca

Legalnost gradnje

Pomembni elementi v
cenitvi

LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Na ocenjevanem obmogju je veljal prostorski akt OPPN Turistiéno apartmajsko naselje Oltra.
Ureditveno obmoéje obsega parcele ali dele parcel §t. 1066, 1067 in 1069. Od tega zemljisce
t.1066 ni predmet cenitve in je v lasti Ob&ine Ankaran, torej obmogje ni zaklju€eno.

Zazidava ima dovoz organiziran iz predvidenega (rekonstruiranega) priklju¢ka na drzavno ce-
sto R2-406/1407, ki %e ni izveden, torej zemlji¢a danes nimajo dostopa. Poleg tega se zaradi
rekonstrukcije krizi$¢a predvidi deviacija Oljéne poti, ker je dodatna pomembna okoli§ina.

Preureditev oboéja glede na izhodi3éni plan zazidave je sicer moZna na nacin odstopanja
znotraj gabaritov doloéne gradbene linije do +10%, navzdol ni omejeno. Vendar je $e vedno
potrebno zgraditi komunalno infrastrukturo v naprej in v ta namen angazirati znatna sredstva.

Pomembno: Obginski padrobni prostorski naért na obmogju parcel &t. 1067 in 1069, k.o. Ol-
tra, ter na delih parcel &t. 1320/2, 1536, 1547, 1549 in 1066, k.o. Oltra, predvideva poseg v
registrirano nepremiéno kulturno dedid€ino Ankaran — Arheolosko najdiste Sv. Katarina,
ESD: 29698. —= (2) Na delu parcele &t. 1066 in na parcelah §t. 1067 in 1069, k.o. Oltra, se
pred gradbenim posegom v tla zahteva izvedba predhodne arheolo3ke raziskave za ugotovi-
tev vsebine in sestave arheoloskega najdi¢a, ki se izvede v obliki rocnega izkopa testnih jar-
kov. Testni jarki v skupni povriini 160 m? se izkopljejo do globine geoloske osnove. Dalje
predstavija tveganje, da Zavod za varstvo kulturne dedi¢ine predpiSe za&¢itna arheoloska
izkopavanja obmogja posega ali druge ukrepe varovanja kulturne dedis¢ine. Finangna sred-
stva za izvedbo raziskave je dolZzan zagotoviti investitor. Datum zacetka raziskave mora biti
vsaj 14 dni vnaprej javijen pristojni enoti Zavoda za varstvo kulturne dedicine.

Za gradnjo na obmogju registrirane kulturne dedisgine mora investitor pridobiti kulturno var-
stveno soglasje k projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.«

Iz vidika varstva narave je potrebno opozoriti na naslednja dologila: Hrupna gradbena dela
naj se izvedejo izven gnezditvene sezone, ki traja od marca do konca junija. Slednje pred-
stavlja vpliv na terminski plan izgradnje.

Obmoéije je potrebno najprej komunalno urediti skupaj z prikljucki na GJ| in zato investirati
znatna finanéna sredstva in &as, $ele nato je omogoéena pozidava obmogija.
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OSNOVNI OPIS NALOGE IN NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Osnovni namen ocenjevanja vrednosti je:

OCENA TRZNE VREDNOSTI

UVODNE OBRAZLOZITVE, POMEMBNEJSE OPOMBE IN DEFINICIJE POJMOV

Ocena vrednosti je podana na osnovi standarda MSOV in drugih pravil ocenjevalne stroke (Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti - MSOV 2017, navodila zdruZzenja SICGRAS, druga strokovna zdruZenja). Standardi in po-
stopki po katerih se je izvedla cenitev predvidevajo naslednje osnovne nacine ocenjevanja:

(1) Nagin trznih primerjav

(2) Na donosu zasnovan nacin

(3) Nabavno - vrednostni nagin

(4) Analiza najgospodarnejSe uporabe

Pred vsakim ocenjevanjem vrednosti mora ocenjevalec definirati vrsto vrednosti, imenovano tudi podlago vredno-
sti, ki jo ocenjuje. Od tega so odvisni vsi nadaljnji postopki ocenjevanja. Podlaga oziroma standard vrednosti in
nacin vrednotenja je dolo¢en v nadaljevanju.

Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih bodo temeljile poroane vrednosti. Izredno pomembno
je, da podlaga (podiage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker podlaga vrednosti
lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjevaléevo izbiro metod, vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem
vpliva tudi na konéno mnenje o vrednosti. Za razliéne podlage vrednosti je morda potrebna doloena premisa
vrednosti ali pa je dovoljeno upostevati ve& premis vrednosti (kombinacija). Vsak od teh nacinov vklju€uje razlicne
in podrobne metode uporabe.

Pomembna dologila po standardu MSOV:

. “Trzna vrednost” je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo
ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustrez-
nem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

. “Datum ocenjevanja vrednosti” zahteva, da je vrednost Easovno vezana na doloen dan. Ker se trgi in trzne
razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem &asu lahko napaéna ali neprimerna. Znesek vre-
dnosti bo izrazal stanje na trgu in okoli$&ine na datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

« “Ocenjeni znesek ali ocenjena vrednost” se nanada na ceno, izrazeno v denarju, plagljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZzna vrednost je najverjetnej$a cena, ki jo lahko razumno do-
sezemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najbolja
cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseZe in najugodnej8a cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena
izrecno izkljuguje ocenjeno ceno, ki je povidana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okolis¢in, kot so neobi-
&ajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo,
ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu. To je znesek
brez upostevanja prodajnih strodkov prodajalca ali nakupnih stro$kov kupca in brez prilagoditve za kakréne koli
davke, ki jih mora plagati ena ali druga stranka kot neposredno posledico izvedenega posla.

. “Postena vrednost” je opredeljena kot cena, ki bi bila prejeta za prodajo sredstva ali platana za prenos obve-
znosti v urejenem poslu med trznimi udeleZenci na dan merjenja. Obicajno se uporablja pri ratunovodskem
poro¢anju.

« “Vrednost za nalozbenika” je vrednost sredstva za dologenega lastnika ali moznega bodoZega lastnika za
posamezno nalozbo ali poslovne cilje.

. “Cena” je znesek, po katerem se povprasuje, se ga ponuja ali plaga za proizvod ali storitev.

. “StroSek” je nabavna vrednost ali znesek, ki ga zahteva izdelava proizvoda ali izvedba storitve.
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OPIS OPRAVLJENEGA DELA ZA OCENO VREDNOSTI
Za oceno vrednosti nepremiéninskih pravic do predmetne nepremicnine oziroma posesti sem:

v opravil sem vizualni ogled obravnavane nepremicnine ter ogledal okolje predmetne posesti,

v zbral potrebne podatke o demografskih in ekonomskih procesih ter sploSne podatke o cenah nepremicnin, ki
vplivajo na trg nepremicnin,

v pregledal dosegljive podatke o ponudbi in povprasevanju za primerljive nepremicnine

/ poiskal in analiziral podatke o primerijivih prodanih nepremiéninah, ki so dosegljivi preko internetnega registrira-
nega dostopa - ETN

v poiskal in analiziral podatke Statistiénega urada Republike Slovenije

/ poiskal in analiziral podatke UMAR-ja: hitp://www.umar.gov.si

/ poiskal in analiziral podatke iz katastra stavb in zemljis¢

v poiskal in analiziral podatke GURS-a

ODGOVORNOST ZA PODATKE O PREDMETNI POSESTI IN OMEJITVENI POGOJI
» Preveritev nepremi&ninske pravice: lastni$ka pravica JE bila preverjena z vpogledom v zemljisko knjigo.

» Obseg pregleda predmeta ocenjevanja: splosni vizualni pregled in pregled dimenzij in javni podatki (REN).

» Odgovomost za informacije o povrsini zemljis¢a in povrsini objekta: podatki so privzeti po zemljiSkem katastru in
katastru stavb, oziroma iz drugih virov, &e so ti navedeni v poroéilu. Odgovornost za okvirno pravilnost teh po-
datkov ocenjevalec prevzema, za popolno natanénost pa ne.

» Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moznih okolijskih tveganj: podatki o dejanskih ali moznih okolijskih
tveganj niso bili preverjeni in obdelani v porogilu. Ravno tako ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za more-
bitno kontaminiranost zemljis¢a ali objekta.

» Ocenjevalec domneva, da so vsi podatki, ki so jih posredovali drugi in na katerih sloni pri¢ujoce poroCilo ali deli
porogila, zanesljivi.

» Nepremicninske pravice, ki so predmet ocenjevanja: popolna lastninska pravica. Pri dolo¢anju vrednosti niso bile
upostevane hipotekarne obremenitve, plombe ali morebitne drugagne bremenitve posesti razen bremenitev ki so
izrecno navedene v cenitvi. Lastni$tvo temelji na podlagi izkazanega ZK izpiska.

» lzmere, ki niso bile izmerjene iz strani ocenjevalca, temeljijo na podlagi javnega vpogleda v podatke nepremicnin
GURS-a (Geodetska uprava Republike Slovenije). Izmere so bile preverjene v osnovnih gabaritih, zato ocenje-
valec verjame v to&nost javnih podatkov.

» Poroéilo temelji na predpostavki, da je bila predmetna posest gospodarno vodena in strokovno zgrajena brez
skritih napak, na katere ocenjevalec ni bil opozorjen oziroma jih pri obi€ajnem ogledu ni moZno zaznati (brez
sondiranja objekta in preverjanja statiéne ustreznosti, oziroma stabilnosti).

» Mnenje/ocena oz. poroéilo velja za navedeni datum in namen. Porocilo temelji na podlagi ogleda z dolo¢enega

dne (datum ocenjevanja vrednosti). Za spremembe stanja po dnevu ogleda do izdelave porocila ocenjevalec ne
odgovarja. Stanje ob ogledu je razvidno iz prilozenih fotografij, posnetih na dan ogleda.
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POSTOPEK OCENJEVANJA VREDNOSTI

OPIS OKOLJA TER KAZALCI GIBANJ - SPLOSNO

Na trg nepremicnin vpliva druzbeno-gospodarsko in makroekonomsko okolje. Ugodne oziroma neugodne dru-
Zbeno-ekonomske razmere prinadajo ve¢jo, oziroma manj$o kupno moc prebivalstva in posredno tudi vecje ali
manj$e povprasevanje na trgu nepremicnin in poslediéno vpliv na cene. V nadaljevanju so prikazana porocila in
analize za obravnavano obmodje in obdobje, ki pomembno vplivajo na ocenjeno vrednost.

Iz izvedenih analiz ugotovimo, da so med najpomembnejsimi dejavniki, ki lahko vplivajo na vrednost nepremignin
blizina upravnih, izobraZevalnih in zdravstvenih ustanov, prometne povezave, povrsina zelenih povrsin, lokacija
znotraj naselja in podobno. Na podlagi analize trga nepremiénin je potrebno ugotoviti, kateri dejavniki v konkretnem
primeru vplivajo na ocenjevano nepremicnino.

Zato je smiselno izoblikovati priporogila o vplivu dejavnikov na vrednost nepremi&nin in jih kot informacijske pod-
lage vkljugiti v cenitev. V nadaljevanju je zato podana analiza posameznih dejavnikov, ki vplivajo na vrednost.

Analiza gospodarskega gibanja:

Konec lanskega leta so se v slovenskem gospodarstvu nadaljevala umirjena gibanja, razpoloZenje pa se je zacelo
izboljevati. Zaupanje se je izbolj3alo skoraj v vseh dejavnostih, najbolj v predelovalnih. V tem segmentu so se
zvisala pricakovanja podjetij glede obsega proizvodnje.

V zadnjem lanskem ¢etrtletju se je nadalje krepila zasebna potrodnja. Okrepljena rast pla¢ skupaj z rastjo zaposle-
nosti in socialnih transferjev, poveéuje razpolozljivi dohodek in $e naprej spodbuja rast zasebne potrosnje. Rast
zaposlenosti, je kljub umirjanju, ostala razmeroma visoka in je ob precej$njem pomanjkanju ustrezno usposobljenih
delavcev temeljila predvsem na zaposlovanju tujcev. Rast plaé se je lani zlasti zaradi zviSanja v sektorju drzava
okrepila, vi§ja je bila tudi rast socialnih transferjev in sprejeta davéna razbremenitev regresa. Ob povecanih sred-
stvih so gospodinjstva okrepila predvsem nakupe nekaterih trajnih dobrin kot so osebni avtomobili in gospodinjske
in energentov Cene hrane naraséajo zaradi rasti cen mesa, ki se draZi zaradl posledlc izbruha afriske prasicje
kuge, ob slabsi lanski letini pa se krepi tudi rast cen sadja.

—nd. proiz. predel. dej lzvoz blaga Vred. gradbenih del
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Vir: SURS, preracuni UMAR

Vrednost prometa zemlji§&€ za gradnjo stavb je znasala 264 milijonov evrov, kar je pomenilo skoraj 12-odstotni
deleZ skupne vrednosti prometa z nepremiéninami. Skupni promet kmetijskih in gozdnlh zemljis€ je bil 72 milijonov
evrov (nekaj veé kot 3-odstotni deleZ vsega prometa), vseh ostalih vrst nepremicnin skupaj pa 136 milijonov evrov
(6-odstotni deleZ). V obdobju zadnjih &tirih let se deleZi vrednosti prometa nepremiénin po glavnih skupinah nepre-
miénin niso bistveno spreminjali (vir. GURS).

Po skoku cen v prvi polovici leta 2018 je nato v drugi polovici leta Stevilo transakcij z vsemi vrstami stanovanjskih
in poslovnih nepremiénin opazno upadlo. Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanj se je v drugem polletju 2018
v primerjavi s prvim polletiem 2018 zmanjalo za 10 odstotkov, hi§ za 4 odstotke, garaz za 14 odstotkov in poslov-
nih nepremiénin za 18 odstotkov.
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TRG Z NEPREMICNINAMI - TRENUTNO IN SPLOSNO STANJE

Letno poroéilo GURS 1.2019 (1 polletie): Za trge zemlji$¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ so zna-
gilna sezonska nihanja. V prvi polovici leta se praviloma sklene ve¢ kupoprodajnih poslov kot v drugi. Ob uposte-
vanju sezonskih nihanj je bil za vse obravnavane vrste zemljis¢ v obdobju od leta 2014 do 2019 na splo$no znacilen
trend rasti trga.

Po obratu cen stanovanjskih nepremiénin je v drugi polovici leta 2015 povpraSevanje po zemljis¢ih za gradnjo
druzinskih hi in veéstanovanjskih stavb zagelo hitro naraséati. Od prve polovice leta 2015 do prve polovice leta
2017, z vmesno stagnacijo v drugi polovici leta 20186, je bila znatilna visoka rast Stevila transakcij z zemljis¢i za
gradnjo stavb. Nato je tevilo transakcij, z obi¢ajnimi sezonskimi nihanji, stagniralo. To gre pripisati predvsem rasti
cen in pomanjkanju ponudbe za takoj$njo gradnjo primernih zemlji$¢. V prvem polletju 2019 je bilo kljub temu
stevilo evidentiranih transakcij z zazidljivimi zemljis&i v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletiem 2015
vedje za skoraj polovico. To pa pomeni, da je v zadnjih tirih letih na ravni drzave med vsemi nepremiéninskimi trgi
najbolj zrasel prav trg zemljiS€ za gradnjo stavb.

Stevilo evidentiranih transakcij za zemlji¥ta, Slovenija, za izbrana
polletja od prvega 2015 do prvega 2019

2015_) 20161 2017_1 20181 2018 1 2019_I

Zemljiica za gradnjo stavb 1.786 2.426 2.707 2.712 2.640 2.669

Kmetijska zemljisca 3.859 4318 4.352 4.336 4.053 4.240

Gozdna zemljisca 1.154 1.325 1.415 1.474 1.492 1.578
Opombe:

- za eno transakcijo z doloéeno vrsto zemijisca steje kupoprodaja vseh
istovrstnih parcel oli njihovih delov, ki so predmet istega posia,

- kot zemljis¢a za gradnjo stavb so upostevana nepozidana zazidljiva
zemljisca, ne glede na upravno-pravni status,

- kot kmetijska zemljii¢a so upostevana kmetijska zemljisca, vkljuéno s
trajnimi nasadi.

Obmogje/leto ANALITIENO OBMOCIE 20151 20161 20171 20181 2018 N 2019 |
OBALA BREZ KOPRA
Cene in lastno- | yielikost vzorca 12 17 25 15 13 7
sti prodanih
zemljisé za Cena €/m’ 167 56 113 125 136 94
gradnjo stavb | o, czna povrdina m? 740 2270 1.140 1.250 810 1.090
IZDANA GRADBENA DOVOLJENJA OGLASEVANE NEPREMICNINE
Stanje trga
e b1 v 2460
PRODAJA NEPREMIENIN VREDNOST POGODB
Stanje trga

" 5290 ©384,8 mio €
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OPIS OKOLJA TER KAZALCI GIBANJ - PODROBNO (INTERNA ANALIZA)

Vpliv epidemije

Korona Virus

Prve ugotovitve o posledicah epidemije koronavirusne bolezni 19 kaZejo na to, da se bodo tre-
nutni trendi na trgu nepremiénin po njenem koncu pospedeno nadaljevali —zaradi vse vec naku-
pov prek spleta in dela od doma bodo na slabSem trgi trgovskih in pisamigkih prostorov, na
bolj§em pa bodo predvsem logistiéni objekti.

Stanovanjske nepremiénine ostajajo odporne proti vsem oblikam Sokov, zelo prizadeti pa bodo
hoteli, gostinska dejavnost in objekti za rekreacijo, ki bodo morali svoje poslovanje prilagoditi
novim razmeram.

Ekonomska aktivnost med epidemijo mo&no upade (za pet do deset odstotkov) in se po epidemiji
hitro okrepi. Vzorec krize se mo&no razlikuje od finanéne krize, ki po navadi traja dlje — upad
traja od Sest do 18 mesecev, okrevanje pa poteka zelo pocasi.

Zadnja napoved Umarja je: slovenski BDP bo letos upadel za 8,1 odstotka. Ce se stvari zaple-
tejo, je padec lahko $e precej globlji, 15-odstoten ali ve€. Izvoz se zmanj3uje, Stevilo brezposel-
nih raste. V Veliki Britaniji govorijo o ve¢ kot 15- odstotnem zniZzanju cen nepremicnin.

Kar se tice zemlji§¢, ta ostajajo zaZelena takoj za stanovaniji in hiSami ter so zanimiva predvsem
za institucionalne vliagatelje, manjsa zemljis¢a pa tudi za fizi€ne osebe.

Specifika za obravnavano
podrocje

(vir nepremiéninski posre-
dniki, revije, oglasi,
ostalo):

Za potrebe dologitve vrednosti zemlji§¢a so bile preverjene trzne vrednost vegjih zazidljivih zem-
ljiS€ v bliznji okolici, oziroma na Obali.

Cene na enoto povrsine (€/m?) z velikostjo zemljis¢a obi¢ajno padajo, izjema so nekatere en-
kratne, posebne transakcije.

Obigajno Stevilo transakcij z velikostjo zemljis¢a pada, najvec transakcij se izvede z zemljisci
velikosti nekje 450 - 850 m? pa tja do 1000 m?, nato pa Stevilo strmo pada, saj ljudje obi¢ajno ne
potrebujejo veéjega zemljis¢a, oziroma je to le dodatno breme in stroek.

Najvisje vrednosti praviloma dosegajo manjsa zemljis¢a med 450 - 800 m?, nato povpreéne pro-
dajne cene zemljis¢ na m? padajo.

Zemljid&a z izdanim gradbenim dovoljenjem bi morala biti praviloma draZja, vendar iz javnih
evidenc, razen za obmogje Kopra to ni razvidno kar kaZe na neurejene javne evidence in majh-
nost trga in §tevila podobnih transakcij. Podobno velja za zemlji§¢a z urejenim »urbanistiénim«
delom dokumentacije, vendar tudi tukaj ni neke evidence.

Na ceno najbolj vpliva namenska raba, lokacija, velikost, odprt pogled na morje, dostop in ko-
munalna opremljenost te pripravijenost obmocja za pozidavo. Predvsem slednja je zelo po-
membna za kupce.

Groba analiza TRGA

obdobje od 1.2017- danes

= stavbna zemljis¢a
delno ali popolnoma
komunalno opremljena

= zemljis¢ lokacija: Izola,
Koper, Ankaran

Analiza izvedena za: Parcela | Zemljiée, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradbeno
dovoljenje, Zemljisce, na katerem je mogo&e graditi stavbo in je komunalno opremljeno (prikljucki
na vodo, elektriko in neposredni dostop do dovozne poti), Zemljisce, na katerem je ali bo mogoge
graditi stavbo in je delno komunalno opremljeno ali komunalno neopremljeno | Velikost: 1000 m?
-10.000 m? & VECJA ZEMLJISCA

g o Vsi rezultati
ol Em 33 poslov: 64
'“'6 . - f" Povp. pogodb. cena posla: 19333790
Povpreéna povriina: 238673
" . R Povpreéna cena m% 8101
P [ 5] o €
.. tf [ 4 e® Izbrani rezultati
{ - Stevil izbranih posiov: 45
T .. Povp. pogodb. cena posia: ~ 162.970.84
L - Povpreéna povriina: 284476
Povprecna cena m: 57.29
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Povpre¢na prodajna vre-
dnost €/m?, glede na éas
prodaje

obdobje od 1.2017

- danes

= stavbna zemljisCa
delno ali popolnoma
komunalno oprem-
liena

= zemljiS¢ lokacija:
Izola, Koper, Ankaran

= (vir. lastna analiza)

Vs pranegaposs

P 205 cand pose T F0m rEas
00 L2 —

povEr pog tema foonefml

\
w7 2018 013 2020

« Casovna komponenta ni izrazita in nakazuje, da se zemlji¢a niso po vrednosti bistveno spre-
menila od leta 2017 do danes.

« Zaznana je sicer rahla rast v letu 2019 napram 2018 v visini ca. 7%.

Povprecna prodajna vre-
dnost €/m?, glede na ve-
likost

obdobje od 1.2017

- danes

= stavbna zemljis¢a
delno ali popolnoma
komunalno oprem-
liena in tista z gradbe-
nim dovoljenjem

= zemljis¢ lokacija:
Izola, Koper, Ankaran

(vir. lastna analiza)
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. Prodana Povriina parcele joosel ~
= Manjsa zemlji§¢a se prodajajo drazje in so bolj likvidna.

= Je pa zanimiv trend da se tudi vecja zemlji§¢a prodajajo nad dologeno povrsino za primerijivo
vedje vrednosti, so pa veliko manj likvidna kakor manjsa.

ZAKLJUCKI

Povpreéna prodajna
vrednost

zemlji§é €/m?,
obdobje od

1.2017 — 2020 (danes)

«  Generalno se najdraZje se v povpredju prodajajo manjsa zemljid¢a do 1000 m?, medtem ko se
zemljid&a velikosti nad 2800 m? prodajajo v povpregju od 100 €/m? navzdol. Odvisno seveda o
stopnje razvoja zemlji$€a in moznosti pozidave.

« Koné&na cena je zelo odvisno od stopnje razvoja zemljis¢a.

«  Zvelikostjo zemlji§&a, oziroma obmodgja v prodaiji se Stevilo transakcij zelo zmanj$a kar nakazuje
na zelo nizko likvidnostjo take prodaje. Slednje je razumljivo saj je potrebno vecje obmocje
zemljié po navadi opremiti, razviti do stopnje ki dovoljuje pozidavo, kar pa je povezano z stroski
in tveganiji.

«  Casovna analiza kaZe na rahlo rast v ocenjevanem obdobju.

+  Vpliv epidemije v cenitvi ni upostevan zaradi preveliko neznank in dejstva da se obravnava
stavbno zemljis&e namenjeno gradnji manj$e stanovanjske hiSe, kjer trg ni bil, oziroma se ne
pricakuje da bo bistveno prizadet.
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OCENJEVANJE VREDNOSTI

Na osnovi razpolozljivih podatkov in namena cenitve so bile izbrane naslednje metode ocenjevanja vrednosti (pod-
lage vrednosti). Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih bodo temeljile poroane vrednosti. Izre-
dno pomembno je, da podlaga (podlage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker
podlaga vrednosti lahko vpliva na izbiro ali celo narekuije izbiro metod, vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem
vpliva tudi na konéno mnenje o vrednosti (MSOV).

Odlogitev katera metoda, oziroma metode so najprimernej$e za izvedbo cenitve zavisi od nepremicnine same,
razpolozljivih podatkov in okoli$€in na trgu.

Kako podrobno je treba izdelati poro&ilo o ocenjevanju vrednosti, je odvisno od namena ocenjevanja vrednosti,
obseZnosti in zahtevnosti sredstva, katerega vrednost se ocenjuje in zahtev uporabnikov. Oblika porogila je bi bila
dogovorjena z vsemi strankami kot del dolocitve obsega dela.

1ZBIRA IN OBRAZLOZITEV UPORABLJENE METODE OZIROMA PODLAGE OCENJEVANJA VREDNOSTI
Ocena vrednosti v tem porogilu sledi naslednjemu standardu ocenjevanja vrednosti MSOV 104:

Izbrane in uporabliene metode, oziroma izbrani nagini vrednotenja, ki najbolje ustrezajo obravnavnim pogojem
ocenjevanja in ocenjevani nepremiénini:

v Metoda trznih primerjav (primerljivih prodaj): Metoda temelji na nacelu substitucije, po kateri racionalni
investitor oziroma kupec, oziroma najemnik ni pripravljen za dolo€eno nepremicnino placati vec kot znasajo
strodki pridobitve druge podobne nepremicnine z enako koristnostjo.

+  Vdanem primeru JE bila uporabljena ta metoda iz razloga ker: cene primerljivih nepremiénin se obi¢ajno
oblikujejo na osnovi previadujo&ih cen na trgu, te pa najbolj neposredno odraZajo nacin trznih primerjav.
Metoda je bila uporabljena za dologitev vrednosti nepremicnine: zemlji$ce.

= Metoda nabavne - vrednostni: nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne
bo plaéal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,
razen &e gre za neprimeren &as, teZave ali nevéecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vre-
dnost z izraunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za
fiziéno poslab&anje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

« V danem primeru metoda NI bila uporabljena iz razloga ker za cenitev zemljis¢a metoda obiCajno ni
primema.

v Analiza oziroma metoda najgospodarnejée uporabe in metoda donosa: Najbolj gospodarna uporaba
sredstva je tista, ki doseZe njegovo najvegjo produktivnost in ki je mogo&a, zakonito dopustna in finanéno
izvedijiva. Lahko se nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugagno vrsto uporabe.

+ Analiza najgospodamejse rabe zahteva veliko predpostavk (kar vpliva na to&nost ocene) in dodatnih analiz,
ki v danem trenutku niso mogoéa oziroma niso na voljo (npr. geolo$ka analiza terena, pogoji zmoZnost
prikljuéitev na GJI, itd..)

» \ danem primeru JE bila uporablijena navedena metoda iz razloga in sicer na nacin, da se je dolocila
vrednost zemljidéa po principu zemljiSkega izostanka (vrednosti rezidualnega zemljis¢a). Metoda zemlji-
skega ostanka (preostanka ali reziduala) je utemeljena z vrednotenjem istega donosa, ki ga nudi nepre-
miénina, na podlagi finanéne analize.

« V konkretnem primeru je predviden razvoj zemljis¢a Zze doloen na naéin predhodno veljavnega akta OPPN-
ja in druga&na pozidava ni bila mozna. Stroski opremljanja stavbnega zemlji$¢a pa so bili povzeti po doku-
mentu: program opremljanja stavbnih zemljis¢ za obmocje opremljanja OPPN »Turistiéno apartmajsko na-
selje Oltra«, april 2008.
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PODROBEN OPIS POSTOPKA IN 1IZHODISCA ZA OCENO VREDNOSTI
Cenitev je sestavljena iz cenitve zemljid¢a/zemljis¢ in sicer glede na njihovo rabo in lastnosti.

V nadaljevanju je opisan postopek ocenjevanja:

1. Cenitev zemlji§a na nacin:

(a) Cenitev zemljis& po metodi trznih primerjav (primerljivih prodayj).

(b) Cenitev zemlji¢ po metodi zemljiSkega ostanka

Izdela se trZzna analiza podobnih zemlji$¢ in gibanj vrednosti na trgu.
Oceni se vrednost nepremiénine po izbrani metodi ali metodah.

4. Po izdelani oceni vrednosti se dobljeno vrednost preveri s kazalniki in analizami nepremiéninskega trga, ki so
navedeni v poglavjih tega poroéila in opisujejo ekonomsko stanje v drzavi ter razna porocila o nepremi¢ninskem

trgu.

.V zadnjem koraku se doloéi konéno oceno vrednosti***.

***Ce ocena temelji na ustrezno analiziranih trznih podatkih mora vsak uporabljen nacin zagotoviti trzno vrednost. Pri tem je
treba poudariti, da bi dejanska cena doseZena v transakcijah, ki bi vkljuéevala predmetno nepremiénino, lahko odstopala od
ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih faktorjev, kot so motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, strukture
transakcije ali drugih specifiénih dejavnikov.

1 OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC PO METODI TRZNIH PRIMERJAV

Metoda temelji na naéelu substitucije, po kateri racionalni investitor oziroma kupec, oziroma najemnik ni pripravljen
za dologeno nepremicnino plaéati veé kot znasajo stroski pridobitve druge podobne nepremiénine z enako korist-
nostjo. V nadaljevanju podajam kljuéne elemente postopka in obrazlozZitve.

Primerljive nepremiénine so bile identificirane in korigirane (prilagojene) upoStevajo¢ spodaj navedene kriterije:

OPIS

LASTNOSTI

Argumenti — MSOV:

Ocenjevano sredstvo je bilo ne-
davno prodano v poslu, ki je po
podlagi vrednosti primeren za prou-
cevanje; ocenjevano sredstvo ali
temu bistveno podobno sredstvo se
dejavno javno trzi in/ali obstajajo
pogosti in/ali nedavni opazovani
posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Opis postopka:

1. Cenitev po metodi trznih primerjav (primerljivih nepremiénin).
2. Metoda primerijivih poslov izkori$&a informacije o poslih s sredstvi, ki so
podobna ocenjevanemu sredstvu, da lahko pridemo do dolo€itve vredno-
sti.

Med trznimi prodajami se i§¢e najbolj podobne nepremicnine po svoji -
specificni namenski in dejanski rabi (pod kriterij).

***pri izraéunu je bila uposteva stopnja (ne)dokonéanosti, oziroma druge zna-
&ilnosti objekta (rusitev), konkretno se je pri cenitvi uporabilo podatke:

e Podatek o izvedenih transakcijah podobnih zemljiS¢.
s  Med zemljisci se je dalo prednost tistim s podobnimi lastnostmi in podobno
razvojno stopnjo.

Parcela | Zemljis¢e, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradbeno do-
volienje, Zemljis¢e, na katerem je mogoce graditi stavbo in je komunalno
opremljeno (prikljuéki na vodo, elektriko in neposredni dostop do dovozne poti),
Zemljice, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delno komunalno
opremljeno ali komunalno neopremljeno | Velikost: 1000 m? - 10.000 m? =
VECJA ZEMLJISCA

Vrsta posla analiziranega posla = |zvedena transakcija (vir GURS; ETN) ali oglas
LOKACIJA: = pregledanih je bilo ve¢ transakcij

= 0Zja okolica je bila upostevana kot najbolj merodajna
Obala:
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Primerljive nepremicnine so bile identificirane in korigirane (prilagojene) upostevajo¢ spodaj navedene kriterije:

LASTNOSTI

e |zola 0zja lokacija — poudarek
e Koper
e  Ankaran

= jzbrane so bile le najbolj merodajne nepremicnine, ki so po svojih lastno-

OBLIKA in druge pomembne zna- stih najbolj podobne ocenjevani nepremiénini.
Cilnosti nepremicnine = 3tevilo primerljivih nepremiénin zajema tudi ogladevane, kjer je bilo po-
trebno.

Tip nepremicnine
. ) ) = stavbno zemlji§¢e: popolnoma ali delno komunalno opremljeno zemljis¢e
Fiziéne, funkcionalne in gospodar- ali zemljise s pridobljenim gradbenim dovoljenjem

ske lastnosti in leto izgradnje

Datum sklenitve posla, oziroma = |eto 2017 - 2020
oglasa = poudarek na novejsih transakcijah
Podatki o povrsini = velikost: 1000 m? - 10.000 m?

= znotraj razpoloZljivih podatkov je bila izdelana primerjalna analiza podob-
nosti in razlik po kakovosti in koli€ini med primerljivimi sredstvi in ocenje-
lzvedene korekcije in prilagoditve vanim sredstvom

= jzvedene so bile ustrezne prilagoditve kakor prikazano v nadaljevanju
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1ZRACUN (POVZETEK):
V nadaljevanju je podan izraéun izhodi$¢ne trzne vrednosti:

38.163,441.529 441

1D: podatka
Ocenjevana povriina SR
objekiaiprodana povriine 4518,0 m2 3.894 m2 1.186 m2 2992 m2 5.523,00 m2
Kolomban, Koper (nad Kolomban, Koper (nad .
Lokacija Oitra, Ankaran Ankaranom) Oltra, Ankaran Ank ) Hribi, Koper
3 ZemijisEe, na katerem je ali | ZemijisEe, ne katerem je alibo | Zemljiste, na katerem je ali | ZemiSte.na kateremje mogote
delno kom.Opremijeno : . S z . A gradit stavbo in je
Vrsta zemijista zemijiste; z izdelano OPPN mﬁ:::::‘::m"j:f u:’f“ SN stawo I “.i ';';';W"EE PO 8] ks cormutonc gt
5 ngs o : o vodo, elektrko in
podicgo ali komunalno j k no neopremljeno ali komunaino NeopremieNnc | ooy edni dostop do dovezne poti)
= ¥ = ; raziito stavbno zem ljidte (vel
stavbno zemljis Ee (vel zemjjise) o A stawbno zem fjilte za gradnjo 7 E
stawbno zem ljiée za gradnjo, | za gradnjo stanovanjskega :h*“.’::‘"‘u.::m":: . stanovanjskega objekta, na n"_“"‘ﬂ" gredniD .
Kratek opis namenjeno turistiéno - objekta, na lepi lokaciji na whu » no:-!]l 8 obj i lepi lckacijina whu hriba s SMTIINISMI objekia, na lepi
ST lokaciji s pogledom na morje na z . | lokaciji na whu hriba s pogledom
jskip hriba s pog na mofje, v hrib S ki pogledom na morje, v urejeni = s =5
urejeni soseski in dostopom M Varejen: sosest! soseski B m oo, vurajeni sosesklia
dostopom
i‘,:"? m“."":'m kel Junij 2020 7. april 2017 30. december 2019 15 september 2019 10. april 2020
Vir podatka drazba tr2na prodaja drazba trZna prodaja
Podobnost z cbrawavano
nepremitnino visoka srednja visoka visoka
CENA P 320.76240 €| €19500000 30893694 € 816.581,00 €
preraZun €/m2 82 37 €m2 164,42 €m2 103,25 €m2 147.85 &m2
prilagoditev zaradi tipa podatka +-% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
posebne prilagoditve €m2 0,00 €m2 0,00 €m2 0.00 €m2 0,00 €m2
opis prilagoditve brez brez brez brez
€ 320.762,40 € 195.000,00 € 308.936,94 € 818.581,00
CENA/m2 (na enoto) 82 €&m2 164 €m2 103 &m2 148 €m2
B PRILAGODITVE
makrolokacija Oitra, Ankaran podobna podobna podobna podobna
priagoditev +% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
B.1Dolno prilagojena cens om? 82 €&m2 164 €m2 103 €m2 148 €m2
lokacia/mikrolokacija bliZina centra, lep pogled. 3,00% 3.00% 3,00% 3,00%
rawinska lega
razli¢na razliéna razliéna razliéna
1,03 1.03 1,03 1,03
€m? | €84,84 1 € 169,35 | €108,35 | €152,29
Velikostzboljiav (povriina) % 0.00% 20.00% S67% 0.00%
Ea . G ¥ prmertive mane manjge prmerjio
B.3Delno prilagojena cona em? [ €ad8d I €13548 | €992 | €122
trni poggji (£as prodaje/oglasa) +-% 7.00% 0,00% 0,00% 0,00%
dostop +% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
nakion +-% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
y [ 1,07 [ 1,00 | 1,00 I 1,00 1
€m? | € 90,78 € 135,48 € 99,26 € 152,20
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+-€m? 0,0 €/m2 0,0 €m2 0.0 €m2 -70,0 €m2

podobno podobno podobno razliéno: zemljidZe je bilo
popoinoma komuniano
opremliena s prikljugki na parceli

¥t 5.1€m2 16,9 €&m2 67€m2 36€m2
izdelan op::kzu:nuim je priiagoditey (zdeiana prilagoditev (izdelana prilagoditev (zdelana priagoditev (izdelana
P mquwnili A dokumentacija OPPN) dokumentacija OPPN) dokumentacija OPPN) dokumentacija OPPN)
% 0,00% 0.00% 0,00% -15,00%
1,00 1.00 1,00 0,85
podobno podobno podobno balj likvidno
objekt se nahaja ob cesti,
dostop je omogoten ob
ureditvi sluznosti dokler se 1,8 €m2 58€m2 23€m2 -1.2€m2
ne uredi celotno obmotje
(dopolnitey OPPN-1)
ob cesti, dostop urejen ob cesti, dostop urejen ob cesti, dostop urejen ob cesti, dostop urejen
C Kongna prilagojena em? 94,2 €/m2 1466 €/m2 103,7 €/m2 72,0 €/m2
DPowzetek
Prilagoditve skupaj ot 12 €m2 48 &m2 €2 76 €m2
Prilagoditve skupaj +-% 14% 11% 0% 51,3%
Povzetek cenitve:
{ mediana 98,91 €m2
| ,,73039'?,?!3 B 104,09 €m2
| Standardna devacija 31,28 €m2
KV (koeficient wariacije) 30%
[ ngraniéﬂina 1 94 €/m2 30% | visoka 28,25 €/m2 |
: Nepremi¢nina2 | 147 €m2 , 10% | srednja 14,66 €/m2 |
;r Nopremicnite: 2 104 €/m2 ? 0% | vacka 3110 Eim2
| Nepremicnina 4 | 72 €/m2 | 30% | visoka 21,59 €m2
Skupaj | | 100% | 95,59 €/m2
I | |
| ! |
[konéna vrednost 96 &/m2 | ; 45180 m2 € 431.888,1

Ob upostevanju zgoraj navedenih predpostavk ocenjujem, da zna$a vrednost nepremiénine po izbrani metodi,
zaokroZeno:

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC PO METODI TRZNIH PRIMERJAV

preraCun na enoto (zaokroZeno) = 95,59 €/m?

Opomba na metodo: /
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2 OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC PO METODI ZEMLJISKEGA OSTANKA

Izhodi%&e metodam donosa predstavlja nagelo, da je nepremiénina vredna toliko, kolikor je sedanja vrednost do-
nosov, ki jih bo lastniku nepremiénina prinagala v prihodnosti. Konkretno v danem primeru uporabljena metoda
temelji na nagelu zemljiskega ostanka (preostanka ali reziduala) in je utemeljena z vrednotenjem Cistega donosa,
ki ga nudi nepremicnina, na podlagi finan¢ne analize.

OPIS LASTNOSTI

Opis postopka***:

Kot dejavnike pri analizi upo-
rabimo podatke o prihodkih
in odhodkih. Donos, ki smo
ga dobili z izradunom,
zmanjSamo za stroske dela,
kapitala in znanja (podjetnis-
tvo, menedzment). Dobimo
preostali donos, ki ga MSOV
definira kot donos, ki pripada
zemljidéu tedaj, ko smo »po-
placali« stroSke dela, kapi-
tala in znanja.

Donos oziroma dobitek za celotno nepremiénino

S NOlzi
(angl. net operating income)
Del dobicka, ki spada k izbolj3avam NOli
Preostali dobicek, ki spada k zemljiscu NOlz
Trna vrednost zemljidéa Vz = NOlz/kz

= zmozZnost sredstva, da ustvarja dohodek je le ena sestavina, ki vpliva na vre-
dnost s staliS§¢a trznega udelezenca.

= Na ta nacin je z ustreznim ponderjem vrednost tudi upo3tevana.

Odhodki

podatki in uporabljene pred-
postavke

Generalno

«  strodek plagila NUSZ ni bil na voljo (za obdobje izgradnje do prodaje), za neza-
zidana stavbna zemlji§¢a se nadomestilo na zaraunava. V izracunu se strosek
zanemari.

«  strodek pravice graditi za nakup deleza zemljis¢a 1066 k.o. Oltra, ki je v lasti
Obéine Ankaran je bil ocenjen na podlagi predhodno izdelane trzne raziskave za
podobna zemlji$éa in je ocenjen na 160 €/m? za povriino = ocenjeno na osnovi
naérta parcelacije = 465 m?.

= upostevan je strodek investicije v komunalno infrastrukturo in €as trajanja inve-
sticije (od izdelave projektne dokumentacije do pridobitve gradbenega dovolje-
nja)

= upostevan je strosek investicije v izgradnjo objektov (od izdelave projekine do-
kumentacije do pridobitve gradbenega dovoljenja)

= priizradunu je upodtevan ocenjen &as gradnje in trZzenja ter prodaje objektov, pri

&emer pa se je upostevano doloéilo iz OPPN, da se morajo hrupna gradbena
dela izvajati izven gnezditvene sezone na nacin, da se tehnologija gradnje prila-
godi zahtevam in omejitvam hrupa (zvoéne bariere, ustrezna mehanizacija in
metodologija izvedbe).

Terminski plan

Izraguna je skupen ¢as raz-
voja projekta od pricetka iz-
delave projekine dokumenta-
cije do prodaje = 5 let
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Odhodki /prihodki

podatki in uporabljene pred-
postavke

Vrsta pozidave — velikost

Stevilo analiziranih
transkacij = 43

Obdobje I. 2015-2020
Trzne prodaje HISE
Novogradnje 1.2010 — 2020

Lokacija: Obala

LASTNOSTI

= |zbrana najgospodarnej$a uporaba na osnovi analize prodaj Obala v preteklih 5
letih za novo gradnje.
= Analiza pokaZe, da je optimalna velikost prodane povrsine stavbe nekje 250 m?
ali v maksimalnem skupnem znesku do 550.000 €, odvisno od lokacije
e— o ¢
600000,00 € - Povprecna Pogodbena cera 3.500,00 t/m2
| — Average inre“if;p;a;E] N

400 000,00 €

300 000,00 €

O

10000000 €

2500.00 €/m2
- W W
200000 €¢/m2
| o] 1.500,00 ¢/m2
-~ N\
’ ./ \\.._._ \

200.000,00 € e

— 1.000,00 €/m2

I I 500,00 ¢/m2
¢ £,00 €/m2
552892

292582 $3.2-1192 1192-1492 149.2-175.2 179.2-208.2 205.2-239.2 135.2-269.2 269.2-299.2 295.2-329,2 50925352
‘.m' - A
Prihodki = predpostavlijeni prihodki iz naslova prodaje
B _ = yrednost prodane povrdine je doloena na osnovi analize prodaj v preteklem ob-
podatki in uporabljene pred- dobju in na osnovi tega dolo&ena najgospodarnej$a uporaba
postavke = pozidava kakor dologeno v delu OPPN z odstopanji (manjsi gabariti) kakor do-
loga »37. élen (dopustna odstopanja od naértovanih resitev).
= = Zazidavo tvori $est prostostojecih objektov, organiziranih
ey v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v katerih je urejena po ena
w o bivalna enota.« Objekti so Elenjeni in se prilagajajo konfiguraciji terena.
AT =1 Maksimalni viSinski gabarit objektov je (K)}+P+1.«
0 ‘
s = : 1 Parkiranje za obiskovalce se predvidi ob dovozni cesti 2. Za
e ﬁ‘j e objekte se zagotovi najmanj 2 parkima prostora na bivalno enoto
' . neodvisno od njene velikosti ter dodatno 1 parkirni prostor
na bivalno enoto za obiskovalce.«
Ciljna stopnja donosa: ; . )
= dolo¢ena kot minimalna stopnja zahtevana donosa = 8 %
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1ZRACUN (POVZETEK):

Izraéun vrednosti zemlji$¢a na osnovi dohodkovne o 1 : : . :
metode po metodi mﬁiéw estanka investment  Cash Fiow 1 c-hrlh—z Cash Fiow3  Cash Flow 4 c.-nrlnns

(osnovne predpostavke in podatki)

Doba trajanja izracuna Kakor doloceno v terminskem planu. Podatek upo-

= rabljen za dologitev stroska financiranja.

Ocena stroska gradnje 1.123 €/m? Ocena gradnje GOI in zunanje ureditve

"Skupni obracunski stroski za novo infr. (program
opremljanja stavbnih zemljis¢ za obmocje opremljanja
OPPN »Turisti€éno apartmajsko naselje Oltra«, april
Ocena stroska gradnje komu- 188 19 €/m2 2008); revalorizirani na leto 2020.
nalne infrastrukture g
Skupaj z stroski izgradnje el.omrezja"

Stroski izgradnje inf kolektivne rabe, ki jo izgradi ob-

¢ina in/ali obra€una komunalni prispevek

Predvidi se prodaja 6 objektov po 250 m? prodajne po-

Prodaja vrsine.

2
1500,00 m Zaradi veliko predpostavk v izratunu je bila zanemar-

jena ¢asovna vrednost denarja, torej visina bodocih
sredstev diskontiranih na danasnji dan.

Neto povrSina prodaje

Izradunano na osnovi koli¢nika kakor dologa grafiéni

Bruto povrsina gradnje 1875,00 m? del OPPN = 1.25

Celotni stroski investicije brez vrednosti nakupa zem-
ljis¢, ki se cenijo z upostevanjem nakupa dela zemilji-

$&a v lasti OA, zemljis&e 1066 v povrsini 465 m? (oce-
njeno)

Skupaj izradunani stroski

investicije 249579761 €

Skupaj izra¢unani prihodki od Ocenjuje se moznost prodaje 6 enot po ceni 2000

investicije 3.000.000,60 € €/m? ali skupaj 500.000,00 €/enoto
Izraéunan dobicekl/izguba +504.202,39 €
Preradun dobicka na vrednost

ol s : . —
zemljis&a na enoto 111,6 €/m2, pri éemer se zanemari stroSek nakupa zemljisca

Ob upostevanju zgoraj navedenih predpostavk ocenjujem, da znasa vrednost nepremi€nine po izbrani metodi,
zaokroZeno:

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC PO METODI - NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

preraCun na enoto (zaokrozeno) = 112 €/m?
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ZAKLJUCNO MNENJE O TRZNI VREDNOSTI

Na osnovi razpolozljivih podatkov, namena cenitve in izbranih metod ocenjevanja vrednosti (podlage vrednosti) je
v nadaljevanju podana konéna ocena vrednosti.

Ocena vrednosti je podana na podlagi standarda MSOV (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti) in ostalih
strokovnih meril ocenjevanja vrednosti.

V nadaljevanju je podan pregled po vseh uporablienih metodah. Uporabljeni ponderji/utezi odrazajo ocenjeno za-
nesljivost posamezne metode.

Izbrana KONCNA OCENA VREDNOSTI Kongna ponderirana
etoda (zackrozeno) vrednost na enoto velikost skupna vrednost ponderji racinost
Naéin trznih primerjav (primerijivih
DA prodaj) 96 €/m2 4.518,00 m2 € 431.888,13 60,00% € 259.133]
NE [Nabawo - wednostni nacin msloda or tiporatln s 4.518,00 m2 0,00% €0
metoda ni uporabljena
NE Na donosu zasnovan natin 4.518,00 m2, 0,00% €0
DA Analiza najgospodamej$e uporabe 112 €/m2 4.518,00 m2 € 504.202,39 40,00% € 201.681
Povprecna vrednost 104 €m2 100,00% € 460.814

Ob upostevanju predpostavk, ki so vsebovane v tem poro€ilu ocenjujem, da zna$a trZna vrednost ocenjevane
nepremiénine na dan ocenjevanja vrednosti (zaokrozeno):

OCENA TRZNE VREDNOSTI CELOTE***

Ocena vrednosti na enoto povrsine = 102,00 €/m?

Ocena vrednosti skupaj, glede na skupno ocenjevano povrsino (urejene meje) =
102,00 €/m? x povrsina (4.618,00 m?) = 471.013,34 €

*** vse cene so brez davka

*** razmere zaradi prisotnosti COVID 19 in uéinka, ki ga bo imel virus na gospodarstvo in ocenjeno vrednost ni upostevano v
cenitvi.

*** ureditev meje nima bistvenega vpliva na ocenjeno vrednost na enoto povrsine zato se leta obdrzi in preratuna na vegjo po-
vrino

DODATNA OBRAZLOZITEV CENILCA

Na ocenjevanem obmodju je bil veliaven OPPN naért »Turistiéno apartmajsko naselje Oltra«, ter njegove spre-
membe in dopolnitve. Ureditveno obmogje obsega parcele ali dele parcel §t. 1066, 1067 in 1069. Od tega zemljisCe
§t.1066 ni predmet cenitve in je v lasti Ob&ine Ankaran, torej obmocje ni zakljuteno. Zazidava ima dovoz organizi-
ran iz predvidenega (rekonstruiranega) prikljuéka na drzavno cesto R2-406/1407, ki e ni izveden, torej zemljis¢a
danes nimajo dostopa. Poleg tega se zaradi rekonstrukcije krizis¢a predvidi deviacija Oljéne poti, ker je dodatna
pomembna okoli§€ina pri razvoju zemljisca.

Preureditev obmogja glede na izhodi&ni plan zazidave je sicer mozna na nacin odstopanja znotraj gabaritov do-
loéene gradbene linije do +10%, navzdol ni omejeno. In slednje je bilo uporablieno pri dolo¢anju najgospodamejse
rabe oziroma pozidave.

Dodatno tveganje in nedoreéenost v ocenjeni vrednosti predstavljajo elementi kakor navedeno v nadaljevanju. Ti
elementi so bili upostevani v cenitvi kjer je bilo to mogoce in na nacin kakor opisano.

e Nakup zemlji§&a, ki je v lasti ob&ine in za katerega ni mogoce natanéno dolo€iti Eas in vrednost. V cenitvi je
ocenjena vrednost na osnovi preteklih transakcij za podobna manj$a zemljis¢a na tem obmo¢ju, predpostavi
se, da je Obéina pripravljena zemljisZe hitro prodati, zato ¢asovni vpliv na transakcijo ni predviden v cenitvi.

« Geomehansko tveganje, zemljis&a so v bliZini barja in za objekte A, B,C se lahko zgodi da bodo morali biti
globoko temeljeni, kar bo lahko povegalo stroske izgradnje in tako vplivalo na donosnost projekta oziroma na
rezidualno vrednost zemljisca.
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e  Obginski podrobni prostorski naért na obmogju parcel §t. 1067 in 1069, k.o. Oltra, ter na delih parcel $t. 1320/2,
1536, 1547, 1549 in 1066, k.o. Oltra, predvideva poseg v registrirano nepremiéno kulturno dedi¢ino Ankaran
— Arheologko najdisée Sv. Katarina, ESD: 29698. Za gradnjo na obmogju registrirane kultume dediscine mora
investitor pridobiti kulturno varstveno soglasje k projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.« Slednje pred-
stavlja dodatno tveganije, ki pa sedaj ni bilo kvantificirano v cenitvi.

e Iz vidika varstva narave je potrebno opozoriti na naslednja dolo¢ila: Hrupna gradbena dela naj se izvedejo
izven gnezditvene sezone, ki traja od marca do konca junija. Slednje pa lahko predstavlja vpliv na terminski
plan izgradnje.

e Komunalno opremljanje zemlji§é in morebitna prestavitev/povecanje obstoje¢ih komunalnih vodov ter vpliv
tega na skupno vrednost investicije. Slednje zahteva finanéni in €asovni vioZek, odvisno od predvidenega
posega in dodatnih pogojev upravljalcev komunale infrastrukture in pogojev Obgine Ankaran, ki na dan izde-
lave porocila niso podrobno poznani.
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OCENA VREDNOSTI ODSKODNINE V PRIMERU RAZLASTITVE
Odskodnina za razlastitev predstavlja praviéno izravnavo izgube, ki jo utrpi lastnik in hkrati nadomesca ustavno
jamstvo obstoja lastninske pravice z jamstvom obstoja njene premoZenjske vrednosti. Razlas€encu ni potrebno
dejansko priskrbeti enakovredne stvari, temvec je dovolj, da se mu zagotovi denarni ekvivalent, s pomogjo katerega
je postavljen v polozaj, da si nadomesti izgubljeno. Od3kodninski zahtevek je torej usmerjen v plagilo denarnega
zneska, ne pa v zagotovitev nadomestila v naravi " (Virant, 1997).

V zvezi s postopki odkupa ali razlastitve stvamih pravic na nepremicninah je zelo pomembno vprasanje pri zemlji-
§¢ih pravilna ugotovitev namenske in dejanske rabe glede na veljavne prostorske akte pred datumom razlastitve,
pri éemer mora biti kot podlaga za odkup ali razlastitev odlocilna s prostorskimi akti ugotovljena namenska raba.

Ugotovljena namenska raba uporabljena v cenitvi in je dolofena na osnovi veljavnega prostorskega akta na dan
ocenjevanja vrednosti ped nastopom sedaj veliavnega prostorskega akta (OPN OA - Uradni list RS §t. 161/20).

ELEMENTI LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Prikaz predvidene zazi-
dalne situacije

R

ISE —) Graficni izsek iz prostorskega akta veljavnega pred nastopom novega
prostorskega akta OPN OA - UL RS &t. 161/20

Na osnovi OPPN-ja se je predvidevala pozidava stanovanjskih objektov skupaj z zunanjo uredi-
tvijo in celotno komunalno infrastrukturo. Zazidavo tvori Sest prostostojecih objektov, organizira-
nih v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v katerih je urejena po ena bivaina enota.«

& zemljiSka parcele
SPLOSEN OPIS: = osnovna namenska raba: ureditveno obmodje za poselitev KC-10

«  podrobna namenska raba: obmocje za centralne dejavnosti
Namenska raba in de-

: « dejanska raba: delno pozidano zemlji§¢e namenjeno za kmetijsko rabo
janska raba

® stavbe

*  ni predmet ocenjevanja

Podatki o povrSini

«  pomozni kmetijski objekt: Stevilka stavbe 211 Stevilka dela stavbe 1 (ni predmet cenitve)

V primeru razlastitve velja naéelo: »da se lastnikom nepremiénin, ki so prisiljeni prodati svojo nepremicnino za-
radi javnega interesa, zagotovi povrnitev trzne vrednosti njegove nepremiénine in obenem tudi zagotovi,
da se ekonomski polozaj ob prisilnem odkupu ne spremeni«.

Zakonska podlago najdemo v doloéilih »Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2)«, kjer vezano na vrednost v razla-
stitvenem postopku velja sledece (navajam le bistvene elemente iz zakona):

197. élen (ponudba za odkup nepremicnine):

« Ponudbo za odkup pripravi razlastitveni upraviéenec ali investitor izvedbe naértovane prostorske ureditve na
podlagi ocenjene vrednosti nepremiénine ter ocenjenih nadomestil za §kodo in drugih stroSkov v skladu z
doloébami tega zakona, ki urejajo odSkodnino za razlastitev.

e Zanamen priprave ponudbe za odkup nepremicnine ima razlastitveni upravi€enec ali investitor izvedbe na-
¢rtovane prostorske ureditve pravico pridobiti podatke iz uradnih evidenc.

¢ Kadar je za ocenjevanje vrednosti nepremicnine treba pridobiti podatke, ki se ne vodijo v uradnih evidencah,
imata cenilec iz drugega odstavka 47. ¢lena tega zakona, razlastitveni upravi¢enec in investitor izvedbe na-
értovane prostorske ureditve za ta namen pravico pridobiti podatke neposredno od lastnika nepremignine ali
od imetnika stvarnih ter obligacijskih pravic na njej.
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202. Elen (odkup preostalih nepremiénin):

« Ce razlastitveni zavezanec v postopku razlastitve ugotovi, da bi z razlastitvijo dela njegovih nepremiénin zanj
izgubila gospodarski pomen tudi lastninska pravica na preostalem delu njegovih nepremicnin, lahko med
razlastitvenim postopkom zahteva, da razlastitveni upraviéenec odkupi tudi te nepremiénine.

206. ¢len (od$kodnina):
e Lastniku pripada za razla§éeno nepremicnino ustrezna odSkodnina ali enakovredna nadomestna nepremic-

nina.
e Odskodnina obsega vrednost razlaséenih nepremiénin, nadomestila za $kodo in druge stroSke, povezane z
razlastitvijo.

o Nadomestila za $kodo so:

o nadomestilo za Skodo za spremljajoCe objekte na nepremicnini;

o nadomestilo za $kodo zaradi uni€enja ali zmanj$anja obstojeéega pridelka na kmetijskih oziroma
gozdnih zemljicih;

o nadomestilo za $kodo zaradi zmanjSanja prihodkov iz naslova poslovanja poslovnega subjekta na
nepremicnini in

o nadomestilo za drugo $kodo, ki je povezana s poslovanjem poslovnega subjekta, za tiste dejavno-
sti, ki so ustrezno priglasene pristojni finanéni upravi in ¢e so pridobljena vsa potrebna dovoljenja
za opravljanje teh dejavnosti poslovnega subjekta.

e Odskodnina se doloédi z uporabo metodologije ocenjevanija vrednosti nepremiénin, $kod na njih in drugih
stro§kov za namen umes&¢anija prostorskih ureditev drzavnega pomena.

Ostalo:

e Ne glede na nadomestilo v naravi ima razladéenec pravico do povradila stranskih stroSkov, ki nastanejo v
zvezi z razlastitvijo, kot so selitveni stroski, izgubljeni dobiCek za Cas selitve in morebitno zmanj$ano vre-
dnost preostale nepremiénine.

IZRACUN (POVZETEK):
V nadaljevanju je podan izraun vrednosti odSkodnine v primeru razlastitve z upoStevanjem podanih kriterijev.

Za namen izracuna vrednosti lastnika zemlji§¢a v ureditev zemljis€a — postavka »vioZek v ureditev zemljis€a« se
je ponovno izvedel areo posnetek obmoéja z namenom doloéitve povriine pred in po posegu. V nadaljevanju
prikaz:
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Pogled na oi3€eno obmodje zemljis¢a, slika 2 in izratunane povrSine o¢i3Cenega terena

totkah

Stacionats

248
e
8108
10029
165.37

18597
20

m»

D48GK X Lat
48751 T 55781

455759

40192989
401916 09
56 4019328
4019648

401957 15

455758

4872008
48885 18
48876 68
4873333
4873598

55735
455754
455758

5578

407945 44

5578

455781

455781

Lon D9 TM €
401588 91
401538 61
5 401557 19
40158329
401559 9%
1 401592

401584 35
401572 84

DeSTM (E
48923803
4821505
5207 3
MTI8
4916293
®8206
4822326
o076
4823903
52350

Vidnsi moc
OMR 25
DMR 25
DMR 2%
DMA 25
DMR 2%
DMR 28
DMR 25
DMR 25
DMR 25
DMR 25

Ocena obmogja, ki je bilo ogiéeno znasa ca. 1.950 m? in je bilo doloéeno na osnovi podatkov iz uradnih evidenc

in izmer cenilca.

Opis

velikost
povrsine

vrednost
na enoto

skupna vrednost

Izbran Kriteriji - kontrola
kriterij

DA | Nadomestilo: Ocenjena trzna
vrednost nepremicnine

NE  Nadomestilo: Odskodnina za
stranke stroSke (stroski posre-
dovanja, notarski stroski,
sodna taksa za vpis v
zemljisko knjigo, davki na pre-
nos nepremicnine )

NE | Nadomestilo: selitveni stroski,
izgubljeni dobitek za ¢as seli-
tve

NE  Nadomestilo: zaradi zmanj-
§ane vrednost preostale ne-
premiénine.

NE  Nadomestilo za skodo za

spremljajoe objekte na nepre-
micnini

Porocilo o ocenjevanju vrednosti

Substanéna od-
§kodnina brez
upostevanja bre-
men

Predvideno je, da
stroske krije razla-
stitveni upravice-
nec in se zato ne
upostevajo, po-
dana je le ocena
brez DDV

| ni zabelezena de-

javnosti oz. poslo-
vanje na ocenje-
vani nepremiénini

ocenjuje se ce-
lota, zato ni
zmanj$anja vre-
dnosti

ni objektov vecje
vrednosti na zem-
ljiscu

102 €/m2 4.618,00
m2

2,5%

€ 471.013,00

€ 11.775,33
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DA

NE

NE

Nadomestilo za $kodo zaradi
uni¢enja ali zmanj$anja obsto-
jetega pridelka na kmetijskih
oziroma gozdnih zemljiS&ih;

' Nadomestilo za kodo zaradi

zmanj$anja prihodkov iz na-
slova poslovanja poslovnega
subjekta na nepremicnini

' Nadomestilo za drugo $kodo,

ki je povezana s poslovanjem
poslovnega subjekta, za tiste
dejavnosti, ki so ustrezno pri-
glasene pristojni finanéni
upravi in e so pridobljena vsa
potrebna dovoljenja za oprav-
ljanje teh dejavnosti poslov-
nega subjekta.

Skupaj

zemlji§&e nima
pridelka ali po-
dobno; smiselno
se uposteva uredi-
tev zemljis€a: kos-
nja in posek:

Odstranitev grmo-
vja na gosto pora-
sli povrsini (nad
50 % pokritega
tlorisa) - ro¢no in
strojno, uposte-
vana izmerjena

| povrsina

ni zabelezena de-
javnosti oz. poslo-
vanja na ocenje-

vani nepremicnini

| ni zabelezena de-

javnosti oz. poslo-
vanja na ocenje-
vani nepremicnini

3,46 €/m?* 1.950,00

m?2

103,5 €/m?

€ 6.747,00

477.760,34 €

ZAKLJUCEK

V primeru razlastitve velja nagelo: »da se lastnikom nepremicnin, ki so prisilieni prodati svojo nepremicnino za-
radi javnega interesa, zagotovi povmitev trzne vrednosti njegove nepremicnine in obenem tudi zagotovi, da se
ekonomski poloZaj ob prisilnem odkupu ne spremeni«.

Ocenjena je bila zato povrnitev trzne vrednosti nepremi¢nine skupaj z od$kodnino po navedenih zakonskih krite-
rijih, vse z namenom, da se zagotovi enak ekonomski poloZaj pred in po prisilnem odkupu.
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PRILOGE

P.1) VIRI IN POMEMBNEJSA LITERATURA:

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV), International Valuation Standards Council, Odbor za Med-
narodne standarde ocenjevanja vrednosti (cMSOV)

porodilo MOP glede OPN in rokov priprave: http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/po-
drocja/prostorski_razvoj/proocilo_o _prostorskem_razvoju.pd

Poslovno-finanéni standard
Podatki statisticnega urada Republike Slovenije (SURS-a)
Podatki urada za makroekonomske analiza in razvoj (UMAR)

Podatki pridobljeni iz interneta (spletni nepremiéninski portal http:/prostor.gov.si, portal CGSCenilec, zemljiska
knjiga, portal PeG online, ...)

Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti

International Valuation Standards Committee.

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 8th edition. London: IVSC;
Zemlji§ko knjizni izpiski - elektronski vpogled

Nepremicninska podjetja, agencije in posredniki;

Spletni portali za oglasevanje nepremi¢nin

Nepremiéninske revije

Vestnik, ki ga izdaja ZDRUZENJE SODNIH IZVEDENCEV IN SODNIH CENILCEV SLOVENIJE ZA GRAD-
BENO STROKO, ULICA GRADNIKOVE BRIGADE 011, 1000 LJUBLJANA

Standard SIST ISO 9836:2011

Tehniéna navodila in primeri za izraéun povrsin prostorov in delov stavb. Navodilo je izdala Geodetska uprava
republike Slovenije, Zemljemerska ulica 12, 1000 Ljubljana, dne 7.11.2011

http://epp.eurostat.ec.europa.eu

P.2) ZAPISNIK OGLEDA IN PRIDOBLJENI DOKUMENTI

Zapisnik ogleda se ni vodil lo&eno in je vgrajen v cenitev

/
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