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narocnik:

OBCINA BOROVNICA
Paplerjeva ulica 022
1353 Borovnica

ocenjevalec:

SODNA CENILKA ZA GRADBENISTVO - NEPREMICNINE IN STAVBNA ZEMLJISCA

URSKA CEBULAR, mag. prav. in manag. neprem.

Ulica padlih borcev 5

1000 LJUBLJANA

tel.: 01-25-13-722, 041-764-500

faks: 01-421-42-15 Datum: Ljubljana, 17.10.2024

Zadeva: Porocilo o oceni vrednosti nepremicnine

V skladu z vaso zahtevo sem izvrSila nalogo in podala porocilo v zvezi:

vrednost nepremicnine oz. ocena trzne vrednosti pravic na nepremicnini brez omejitev, ki v
naravi predstavlja zemljiSCe na parceli St.: 1498/27,1498/28, 1498/29, vse k.o. 2004-Borovnica.

Opis nepremicnine:
Predmet ocene predstavlja zemljiS¢e na parceli $t.: 1498/27, 1498/28, 1498/29, vse k.o. 2004-
Borovnica:

ID Parcele velikost namenska raba delez NRv %
2004-1498/27 1.156,00 m2 stanovanjske powrSine 100,00%
2004-1498/28 1.156,00 m2 stanovanjske powrSine 100,00%
2004-1498/29 42,00 m2 stanovanjske powr§ine 100,00%
Skupaj 2.354,00 m2

*Opomba/omejitev:

Na dan ocenjevanja je v javnih evidencah zavedena parcela st 1498/13 k.o. 2004-Borovnica
(povrsine 2.376,00mZ2, namenska raba stanovanjske povrsine 100,0%), ki pa bo v postopku
parcelacije ukinjena in nastale bodo nove parcele st. 1498/27, 1498/28, 1498/29, vse k.o. 2004-
Borovnica, ki so predmet te ocene vrednosti. Porocilo tako temelji na podatkih povzetih iz
Elaborata (ureditev meje parcele, oznacitev meje parcele, parcelacija), ki ga je izdelalo podjetje
Geodetska druzba d.o.o., dne 04.10.2024.

Zemljis¢e predstavlja vecje zemljiSce, ugodne lege in konfiguracije za gradnjo, znotraj
stanovanjske pozidave v Dolu pri Borovnici, grucasto naselje v Bistri pri elektrarni. Zemljisce
predstavlja nezazidano stavbno zemljis¢e. Dostop do nepremicnin je fizicno mogoc¢ in pravno
urejen iz lokalne obcinske po parcelah st. 1490/25, 1498/11, 1498/8, vse k.0. 2004-Borovnica.

V teku pripravljanja tega porocila sem pregledala predmetno lokacijo, sosesko in primerljive
prodaje dne 17.10.2024. Ogled nepremic¢nine na mestu dne 17.10.2024. Analizirala sem
razpoloZljive in ustrezne trzne podatke, ki so pomembni za oceno vrednosti. Datum, ko je bilo
porocilo pripravljeno, je 17.10.2024.



Tako dolocena vrednost nepremicnine, ob upostevanju navedenih omejitev in
predpostavk, bi po mojem mnenju na dan ocenjevanja znasala:

Vrednost nepremicnine:

ID Parcele velikost cena/m2 Vrednost

2004-1498/27 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/28 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/29 42,00 m2 100,00 € 4.200,00 €
Skupaj 2.354,00 m2 235.400,00 €

Vse cene so brez DDV.

Presoja primernosti nepremicnine:

Tehnicne ugotovitve

Na vpogled je bila podana slede¢a dokumentacija:

- Elaborat (ureditev meje parcele, oznacitev meje parcele, parcelacija), ki ga je izdelalo podjetje
Geodetska druzba d.o.o., dne 04.10.2024

Pravne ugotovitve
Nepremicnina je vpisana v zemljiSko knjigo kot parcela st. 1498/13 k.o. 2004-Borovnica (glej

*opombo/omejitev).

Iz vpogleda v zemljisko knjigo dne 23.09.2024 je razvidno, da na nepremicnini parcela st.: 1498/13 k.o.
2004-Borovnica, ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na
nepremicnini.

Stanje nepremicnine v naravi se ujema z uradnimi podatki GURS-a. Nepremi¢nina ima urejen
dostop. Nepremicnina ima urejeno zemljiSkoknjiZzno stanje.
Ocenjevana nepremicnina je samostojno prodajljiva enota.

Za statisti¢no spremljavo uposStevamo Kot tip nepremicnine zemljisce.

Zahvaljujem se vam za dano priloZnost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih potrebah
po ocenjevanju ponovno upostevali. V kolikor imate glede zaklju¢kov in vsebine tega porocila
vprasanja, me, prosim, obvestite. Glede nadaljnjih informacij pa usmerjam vaso pozornost na
priloZeno porocilo.

S spoStovanjem,
SODNA CENILKA ZA GRADBENISTVO - NEPREMICNINE IN
STAVBNA ZEMLJISCA

URSKA CEBULAR, mag. prav. in manag. neprem.
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1.

[ZJAVA:

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepric¢anju izjavljam, da

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter

prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo

tocnost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s

predpostavkami in omejevalnimi okolisS¢inami, opisanimi v tem porocily;

nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet

tega porocila in nimam spodaj navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski

glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloCeno

vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida

ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil

posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

porocilo ni namenjeno ra¢unovodskem porocanju;

ne sklicujem se na status sodnega izvedenca ali cenilca na podlagi 7. Clena Zakona o

spremembah in dopolnitvah Zakona o sodis¢ih (Uradni list RS, §t. 17/2015);

sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja

vrednosti;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihfe ni dajal pomembne

strokovne pomoci;

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v

skladu z dolocilom MSOV, 2022, v delih, ki so zajeti v tem porocilu. Izjavljam, da so

standardi MSOV, 2022 upostevani;

s to izjavo potrjujem, da je upoStevana Hierarhija pravil ocenjevanja (Ur.LRS,

106/2010);

da sem izpolnila zahteve po strokovnem izobrazevanju:

— sodna cenilka za strokovno podro¢je GRADBENISTVO, podpodro¢je NEPREMICNINE; RS
Ministrstvo za pravosodje, Odlocba st.: 705-1603/2012 z dne 19.6.2013,

— sodna chenilka za strokovno podro¢je GRADBENISTVO, podpodro¢je STAVBNA
ZEMLJISCA; RS Ministrstvo za pravosodje, Odloc¢ba $t.: 705-1603/2012 z dne 2.1.2014,

— cenilec stvarnega premozenja - nepremicnine; ZdruzZenje sodnih izvedencev in sodnih
cenilcev Slovenije za gradbeno stroko (SICGRAS), Licenca $t. GR 217 z dne november
2020,

— pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin; Slovenski inStitut za revizijo (SIR),
Odloc¢ba $t. DON-P-2/23-616 z dne 4.4.2023.

S to pritrdilno izjavo kot ocenjevalec vrednosti potrjujem, da sem pri opravljanju
naloge upoStevala etine in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v skladu z MSOV,
2022.

Porocilo je tajnost in je izdelano za podani namen. Objava porocila deloma ali v celoti
ni dovoljena, brez pisnega soglasja avtorja ni dovoljeno sklicevanje na porocilo, na
Stevilke ter na ime in status avtorja. Avtor ne prevzema odgovornosti za zanaSanje
tretje stranke na porocilo. Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodiS¢em ali sodelovati
pri pogajanjih v zvezi z vsebino tega porocila, razen v kolikor se o tem posebej ne
dogovorimo.

SODNA CENILKA ZA GRADBENISTVO - NEPREMICNINE IN
STAVBNA ZEMLJISCA

URSKA CEBULAR, mag. prav. in manag. neprem.



2.

PREDPOSTAVKE in POSEBNE PREDPOSTAVKE

Predpostavke:

Vrednotenje je podajanje strokovnega mnenja o vrednosti dolo¢ene pravice na
nepremicnin, pri ¢emer je ocenjena vrednost le informacija naroc¢niku o vrednosti
pravice, glede na namen in vrsto ocenjene vrednosti.

To porocilo je bilo izdelano samo za potrebe ocenitve nepremicnine za naveden
namen vrednotenja in datum vrednotenja in se ga v druge namene ne sme
uporabljati. Za spremembo uporabnosti je potrebno pisno soglasje ocenjevalca.
Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega porocila.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile v ¢asu izdelave porocila
ocenjevalcu znane.

Za vse informacije in podatke o nepremicninah, ki sem jih pridobila s strani
narocnika ocenitve, ta prevzema vso odgovornost.

Pri oceni vrednosti je predpostavljeno, da zemljis¢e ne vsebuje nobenih Skodljivih
materialov. Ocenjevalec vrednosti ni kvalificiran za odkrivanje vsebnosti tak$nih
materialov ali snovi.

Eventualne lastnosti, ki jih pri obi¢ajnem ogledu ni opaziti, npr. skrite napake, pa
nanje ocenjevalec ni bil posebej opozorjen, niso vkljutene v proces ocenjevanja in
zanje ni prevzeta odgovornost.

Za podatke, ki so povzeti iz javnih evidenc se predpostavi, da so zanesljivi. Izvajalec
tudi ne prevzema nobene odgovornosti za njihov to¢nost oziroma pravilnost.
Nepremicnina je vrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen. Vrednosti se
lastninska pravica brez omejitev.

Ocenjevalec vrednosti ne sprejmem nobene odgovornosti za morebitne spremembe
na trgu nepremicnin v prihodnosti. Ocena vrednosti je narejena na podlagi podatkov
znanih na dan ocenjevanja vrednosti, ki pa so lahko v prihodnosti razli¢ni od tukaj
uporabljenih.

Avtorske pravice so zavarovane. Veljajo samo originalno podpisani izvodi porocila o
oceni vrednosti s strani avtorja.

Posebne predpostavke:

Po MSOV 101 (Obseg dela) je potrebno opredelite tiste posebne predpostavke, ki jih
je treba postaviti pri izvajanju ocenjevanja vrednosti in porocanju o njem. Posebna
predpostavka je (po MSOV 104) je tista, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti.

Na dan ocenjevanja je v javnih evidencah zavedena parcela §t. 1498/13 k.o. 2004-
Borovnica (povrSine 2.376,00m2, namenska raba stanovanjske povrsine 100,0%), ki
pa bo v postopku parcelacije ukinjena in nastale bodo nove parcele st. 1498/27,
1498/28, 1498/29, vse k.o. 2004-Borovnica, ki so predmet te ocene vrednosti.
Porocilo tako temelji na podatkih povzetih iz Elaborata (ureditev meje parcele,
oznacitev meje parcele, parcelacija), ki ga je izdelalo podjetje Geodetska druzba d.o.o.,
dne 04.10.2024.



3. OMEJITVENI POGOJI:

Omejitveni pogoiji:

— Domnevam, da so vsi podatki, ki so jih posredovali drugi in na katerih sloni pri¢ujoce
porocilo ali deli tega, zanesljivi, vendar v vseh primerih niso bili preverjeni.

— Mnenje, ocena oz. porocilo velja za navedeni datum in namen.

— Niso upoStevane morebitne hipotekarne obremenitve, plombe ali morebitne
drugacne bremenitve posesti. LastniStvo temelji na podlagi izkazanega ZK izpiska.

— Izmere temeljijo na podlagi podatkov povzetih iz Elaborata (ureditev meje parcele,
oznalitev meje parcele, parcelacija), ki ga je izdelalo podjetje Geodetska druzba
d.o.o., dne 04.10.2024. Verjamem v to¢nost podatkov.

— Porocilo temelji na predpostavki, da je predmetna posest gospodarno vodena, skrbno
zgrajena, brez skritih napak (vidnih napak) na katere nisem bila opozorjena.

— Izvedenec je opravil ogled nepremicnine in soseske dne 17.10.2024. Za spremembe
stanja po dnevu ogleda do izdelave porocila ne odgovarjam.

— Ocenjuje se vrednost lastninske pravice brez omejitev.

4. OSNOVE IN MERILA:

Porocilo podajam na osnovi veljavnih zakonov, predpisov ter na osnovi ogleda objekta in
soseske ter pri¢evanj lastnika o stanju ocenjevane nepremicnine in navedene
dokumentacije.

Kot standard ocenjevanja vrednosti je pri tem upostevana Hierarhija pravil ocenjevanja
(Ur.L.RS,106/2010).

Ocenjevana vrednost je izraZena v evrih (EUR, €).

5. SPLOSNO:

Namen ocenjevanja je ocenjevanje trzne vrednosti pravic na nepremicnini. Pravica na
nepremicnini je pravica lastnis$tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemlji$¢a in objektov.

[zbrana podlaga ocenjevanja vrednosti:

Izbrana je trzna vrednost kot podlaga ocenjevanja vrednosti. TrZzna vrednost je ocenjeni
znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in
brez prisile (MSOV, 2022).

Datumi:

Datum ocenjevanja vrednosti: 17.10.2024
Datum izdelave porocila: 17.10.2024
Datum ogleda na mestu: 17.10.2024

Opis obsega dela, uporabljenega za razvoj ocenjevanja vrednosti:

V prvi fazi sta se ocenjevalec in naroc¢nik strinjala o vsebini in obsegu ocenjevanja
vrednosti. Opredelila sta nalogo. Opredelitev naloge je vkljucevala identifikacijo
nepremicnine, identifikacijo premozenjskih pravic, katerih vrednost je treba oceniti,



nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse povezane omejitve, podlago
vrednosti, datum in obseg ocenjevanja vrednosti, datum porocila ter omejitvene pogoje.
V fazi izvajanja korakov preliminarne analize in zbiranja podatkov so bili analizirani
splosni gospodarski podatki, specificni podatki o premoZenju ter podatki o ponudbi in
povprasSevanju. Preverjena je bila analiza najgospodarnejSe rabe zemljis¢a, kot bi bilo
nezasedeno in kot bi bilo izboljsano.

6. IDENTIFIKACIJA IN OPIS PREDMETA OCENJEVAN]JA:

Predmet ocene predstavlja zemljiS¢e na parceli St.: 1498/27, 1498/28, 1498/29, vse k.o.
2004-Borovnica.

Opis nepremicénine:

ID Parcele velikost namenska raba delez NRv %
2004-1498/27 1.156,00 m2 stanovanjske powrSine 100,00%
2004-1498/28 1.156,00 m2 stanovanjske powrSine 100,00%
2004-1498/29 42,00 m2 stanovanjske powrSine 100,00%
Skupaj 2.354,00 m2

*Opomba/omejitev:

Na dan ocenjevanja je v javnih evidencah zavedena parcela st 1498/13 ko. 2004-
Borovnica (povrsine 2.376,00m.2, namenska raba stanovanjske povrsine 100,0%), ki pa bo
v postopku parcelacije ukinjena in nastale bodo nove parcele st 1498/27, 1498/28,
1498/29, vse k.o. 2004-Borovnica, ki so predmet te ocene vrednosti. Porocilo tako temelji
na podatkih povzetih iz FElaborata (ureditev meje parcele, oznacitev meje parcele,
parcelacija), ki ga je izdelalo podjetje Geodetska druzba d.o.o., dne 04.10.2024.
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MikrlokaE]Ta i)z;rcel vse k.o. 2004-Borovnica (vir: GURS).

Zemljisc¢e predstavlja vecje zemljiS¢e, ugodne lege in konfiguracije za gradnjo, znotraj
stanovanjske pozidave v Dolu pri Borovnici, grucasto naselje v Bistri pri elektrarni.
Zemljisce predstavlja nezazidano stavbno zemljisCe. Dostop do nepremicnin je fizicno
mogoc in pravno urejen iz lokalne obc¢inske po parcelah st. 1490/25, 1498/11 1498/8, vse
k.o. 2004-Borovnica.



Prostorska ureditev:
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Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/m/Default.aspx?a=Borovnica#locirajMe
EUP: BI 1/3, Namenska raba SSe - Enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe.

Znacilnost lokacije:

Dol je obcestno razpotegnjeno naselje ob robu Ljubljanskega barja, skozi njega pa prek
Bistre vodi glavna cesta do Vrhnike. K vasi spadata Se zaselka Rib¢eva domacija in Pri
mlinu, ki se nahajata Ze tik ob Bistri. Zaradi novih gradenj je meja med Borovnico in
Dolom vedno manj vidna, podobno se dogaja nad naseljem, kjer so Laze. Pod zaselkoma
se razprostira Ljubljansko barje, na katerem so blizu Bistre najvecji nasadi ameriskih
borovnic v Sloveniji. Nad Dolom tece ZelezniSka proga Ljubljana-Koper.

Lokacija (vir: www.google.si).
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Makrolokacua (v1r Geopedla)
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7. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN:

V 2023 je slovenski nepremicninski trg zabeleZil nadaljevanje padca Stevila transakcij, Ceprav so
Dvig obrestnih mer je zmanjsal povpraSevanje, kar je povzrocilo 15-20 % upad prodaje
stanovanj in 20-25 % hiS. Prodaja zemljiS¢ za gradnjo je padla za 20-25 % v primerjavi z 2022 in
za 40 % v primerjavi z 2021, delno zaradi visokih cen in omejene ponudbe, zlasti v Ljubljani.
Cene stanovanjskih hi$ so se povecale za 9 %, stanovanj za 6 %, in zemljis¢ za 8 %. V zadnjih
petih letih so cene stanovanj narasle za 60 %, hi$ za 46 % in zemljiS¢ za 54 %. Ta trend nakazuje,
da smo morda dosegli vrh cikla in se trg ohlaja, s pricakovanim nadaljnjim zmanjsanjem Stevila
transakcij. MoZna je stagnacija ali rahli padec cen, zlasti na sekundarnem trgu, a zaradi majhne
ponudbe vecjih padcev cen ni pricakovati.

Podobno kot pri stanovanjskih in poslovnih nepremicninah je v letu 2023 priSlo do zmanjsanja

.....

2023, GURS, April, 2024)
Zemljisca za gradnjo

Glede na zacasne podatke, smo ocenili, da je bilo lani prodanih priblizno 5.200 zemljis¢ za
gradnjo stavb v letu 2021, je Stevilo prodaj v letu 2023 padlo Ze drugo leto zapored, pri ¢emer
smo zabelezili 20 do 25-odstotno zmanjsSanje v primerjavi z letom 2022, veCinoma zaradi padca
prodaje zemljiS¢ za stanovanjske objekte. V primerjavi z letom 2021 je padec znasal okoli 40 %.

Slika: Stevilo evidentiranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih zemlji$¢, Slovenija,
2019-2023 (vir: Letno porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2023, GURS, April, 2024)
Slika: Stevilo evidentiranih prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih zemljis¢,

VRSTA ZEMLJISCA 2019 2020 2021 2022 2023
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB

Stevilo prodaj 5.782 6.109 8.285 6.865 5.179
Predana povriina (v hektarih) 660 699 934 725 518

KMETIJSKA ZEMLJISCA

Stevilo prodaj 9.182 8.335 9.386 9.482 7.397

Prodana povriina (v hektarih) 5.638 4,365 6.753 5112 3.917
GOZDNA ZEMLJISCA

Stevilo prodaj 3.397 2915 3.576 3.788 3.257

Prodana povriina (v hektarih) 5.323 5.033 4.801 6£.000 5211

Slovenija, 2019-2023 (vir: Letno porocilo o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023, GURS, April,
2024)
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Slika: Gibanje cen stanovanj, hi$ in zemljiS¢ za gradnjo, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (veriZno glede na
predhodno leto). (vir: Letno porocilo o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023, GURS, April
2024)

Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo
2018-2019 6% 4% 5%
2019-2020 A% 2% A%
2020-2021 15% 13% 12%
2021-2022 19% 12% 7%
2022-2023 6% % 8%

Slika: Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemljis¢ za gradnjo, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (kumulativno
glede na cene v letu 2018). (vir: Letno porocilo o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023, GURS,
April, 2024)

Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo
2018-2019 6% 4% 5%
2018-2020 10% 6% 9%
2018-2021 27% 20% 22%
2018-2022 51% 34% 43%
2018-2023 60% 46% 54%

Slika: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za gradnjo, Slovenija, od 2018-2023. (vir: Letno
porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2023, GURS, April, 2024)
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——=Stanovanja —Hise —Zemljis¢a za gradnjo
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Kazalnik zaupanja potro$nikov (vir: SURS, UMAR, september 2024)

Vrednost kazalnika zaupanja

Vrednost kazalnika zaupanja potrosnikov je bila za 4
odstotne tocke nizja kot v avgustu in za 5 odstotnih
tock nizja od dolgoletnega povprecja. Kazalnik
zaupanja potrosnikov se je v primerjavi s prejSnjim
septembrom izboljsal za 5 odstotnih tock. Na letno rast
kazalnika zaupanja so vplivala bolj optimisti¢na
mnenja o trenutnem finan¢nem stanju v gospodinjstvu
(za 10 odstotnih tock) ter pricakovanja glede
finan¢nega stanja v gospodinjstvu (prav tako za 10
odstotnih toc¢k) in glede gospodarskih razmer v drzavi
(za 1 odstotno tocko). Rahlo so se poslabsala le
pricakovanja glede vecjih nakupov (za 1 odstotno
tocko). Vir: SURS, september 2024

Slika: Kazalnik zaupanja potrosnikov, Slovenija
(vir: SURS, september 2024)

Kazalnik [l ija, januar 201 2024
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——desezonirani podatki —dolgoletno povpretje (2010-2023)

Gospodarska klima

Vrednost kazalnika gospodarske klime je znasala -2,2
odstotne tocke in je bila za 0,5 odstotne tocke nizja kot
mesec prej (—1,7 odstotne tocke). Negativno so na
spremembo vplivali kazalniki zaupanja med potrosniki
(za 0,8 odstotne tocke) ter v trgovini na drobno (za 0,2
odstotne tocke), predelovalnih dejavnostih in
gradbenistvu (vsak za 0,1 odstotne tocke). Le vpliv
kazalnika zaupanja v storitvenih dejavnostih je bil
pozitiven (za 0,7 odstotne tocke).

V primerjavi s prejSnjim septembrom je bila vrednost
kazalnika gospodarske klime visja za 2,6 odstotne
tocke. K tej rasti so prispevali trije od petih kazalnikov:
v storitvenih dejavnostih (za 1,2 odstotne tocke),
predelovalnih dejavnostih (za 1,1 odstotne tocke) in
med potrosniki (za 1,0 odstotne tocke). Negativno pa
sta vplivala upada vrednosti kazalnikov zaupanja v
gradbenistvu (za 0,4 odstotne tocke) in trgovini na
drobno (za 0,3 odstotne tocke). Vir: SURS, september
2024

Slika: Kazalnik gospodarske klime, Slovenija
(vir: SURS, september 2024)

2024

Kazalnik gos ske klime, ija, januar 201

ravnoteZje

——desezonirani podatki —dolgoletno povprecje (2010-2023)

Inflacija
Cene zivljenjskih potrebscin na letni ravni visje za 0,6 %,

mesecni nespremenjene. Letna rast cen se je ponovno zn

in je v septembru znasala 0,6 %. Storitve so se v povprec

podrazile za 3,9 %, blago pa se je pocenilo za 1,0 %. Cene

trajnega blaga in blaga dnevne uporabe so upadle za 1,3
1,1 %, medtem ko so cene poltrajnega blaga zrasle za 0,1

Na mesecni ravni cene v povprecju nespremenjene. Koneé
poletnih razprodaj oblacil in zamenjava za jesensko-zims

kolekcijo so se odrazile kot 16,6-odstotna podrazitev obl
kar je k mesecni inflaciji prispevalo 0,7 odstotne tocke. P
drugi strani pa so se ob koncu poletne sezone za 12,3 %
pocenili pocitniski paketi in inflacijo ublaZili za 0,6 odsto
tocke. Vir: SURS, september 2024

Slika: Letne stopnje rasti cen Zivljenjskih potrebscin,
Slovenija (vir: SURS, september 2024)

Letne stopnje rasti cen Zivijenjskih potreb&€in, Slovenija
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Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2024
Gospodarska rast se bo letos umirila (1,5 %) in bo
nizja od nasih pomladanskih pri¢akovanj (2,4 %).
Pri¢akujemo, da bo skupna rast izvoza ob nizji rasti
tujega povprasevanja in upadu izvoza storitev nizja kot
v Pomladanski napovedi. Hkrati bo ob pritiskih zaradi
rastocCih stroskov dela na enoto proizvoda tudi letos
nizja od rasti tujega povprasevanja. V nasprotju s
pomladanskimi pricakovanji za letos napovedujemo
stagnacijo in ne rasti investicij. Investicije drzave, ki so
vi$je kot lani in se bodo v drugi polovici leta okrepile,
zasebne investicije v zgradbe in objekte pa naj bi
stagnirale. Ob pricakovani rasti aktivnosti v izvoznem
sektorju letos pricakujemo zmerno rast investicij v
opremo in stroje. Zasebna potrosnja se bo po lanski
stagnaciji letos okrepila, podprta pa bo z visoko
zaposlenostjo, nadaljnjo realno rastjo plac oziroma
realnega razpolozljivega dohodka, nizjo inflacijo in
vecjim optimizmom potrosnikov. Letos na rast zasebne
in drzavne potrosnje sicer metodolosko vplivata
ukinitev dopolnilnega zdravstvenega zavarovanja in
uvedba obveznega zdravstvenega prispevka. Ta
sprememba vpliva na relativno nizjo rast zasebne in
viSjo rast drzavne potrosSnje, na ravni BDP pa je ucinek
nevtralen. Rast drzavne potrosnje pa bo letos Se
nekoliko visja od nasih pomladanskih pricakovanj, na
kar bo vplivala tudi popoplavna obnova, ki je relativno
bolj kot investicijske v prvem polletju okrepila izdatke
drzave za blago in storitve. Rast uvoza bo ob visoki
rasti domace potrosnje, vklju¢no z zalogami, precej
presegala rast izvoza. V letu 2025 pri¢akujemo
ponovno visjo rast BDP, 2,4 %. Ob nekoliko visji rasti
tujega povprasSevanja se bosta okrepili rast izvoza in
dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih, rasla bo
tudi storitvena menjava. Okrepile se bodo investicije v
predelovalnih dejavnostih in gradbenistvu, na krepitev
gradbene aktivnosti bo med drugim vplivala visoka
investicijska aktivnost drzave, vklju¢no z ureditvijo
protipoplavne zas¢ite in obnove ter investicijami v
okviru porabe sredstev iz Nacrta za okrevanje in
odpornost. Ob visji realni rasti dohodkov se bo
okrepila tudi rast zasebne potrosnje. Zaposlenost je
rekordno visoka, brezposelnost pa najnizja dosle;j.

Potencialni BDP - trendna rast (povprecje 1999-2005)
Potencialni BDP

200

=100
- =
o @
S o

—
Ey
(=1

—
(=]
(=1

oo
(=1

Indeks potencialni BDP 2007
~
(=]

Vir: SURS, ocene UMAR.
Vir: UMAR, september 2024

Na trgu dela veliko pomanjkanje delovne sile v
prihodnjih dveh letih ne bo omogocalo vidnejse rasti
zaposlenosti, nominalna rast skupne povprecne bruto
place pa se bo v prihodnjem letu zaradi predvidene
uveljavitve reforme pla¢nega sistema v javnem sektorju
Se nekoliko okrepila. Inflacija se je letos ob¢utno znizala
in bo v povprecju leta (2,1 %) bistveno nizja od
pomladanskih pri¢akovanj (2,7 %). Pricakujemo, da se
bo inflacija do novembra letos ohranjala na nizki ravni,
konec leta in predvidoma v zacetku prihodnjega leta pa
se bo ponovno povisala (zaradi u¢inka nizke osnove in
izteka preteklih ukrepov za zajezitev visokih cen
energentov) in se leta 2026 ponovno priblizala 2 %. Z
uresnicitvijo Jesenske napovedi so povezane nekatere
negotovosti, ki izhajajo iz geopoliti¢nih in gospodarskih
razmer v mednarodnem okolju. V domac¢em okolju pa so
tveganja povezana z vplivi poslabSane konkurenc¢nosti
na izvozni sektor gospodarstva in zlasti z zmogljivostmi
visoke investicijske aktivnosti drzave v prihodnjih letih
ter nedorecenostjo nekaterih reformnih ukrepov.
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8. OCENITEV:

Ocena je podana po principu nacin primerljivih proda;j.

Ta primerjalni nacin uposSteva prodajo podobnega ali nadomestnega premozenja in ustrezne
podatke na trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno vrednosti. Na sploSno pa se
premoZzenje, ki se ocenjuje, primerja s prodajo podobnega premoZenja, ki je bila opravljena na
trgu. Ocenjevanje vrednosti po nacinu primerljivih prodaj temelji na nacelu nadomestitve
(substitucije), kjer predpostavimo, da preudarna oseba ne bo placala za blago ali storitev vec,
kot znaSa nabavna vrednost enako ustreznega nadomestila blaga ali storitve, brez zapletenega
dejavnika Casa, velikega tveganja ali neprijetnosti (MSOV, 2022).

V porocilu je prikazana metoda primerljivih prodaj, katera, po mojem mnenju, daje najbolj
verjetni izkaz primerne trZzne vrednosti.

Analiza najgospodarnejSe uporabe:

NajgospodarnejSa uporaba (highest and best use) (HABU) je najverjetnejSa uporaba
premozenja, ki je fizicno mozna, ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva, in
posledica le-te je najviSja vrednost premoZzenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Pri doloCanju najboljSe moZne uporabe je potrebno odgovoriti na naslednja vprasanja 5:

1. Ali je predlagana uporaba smiselna in mozna ?

Predlagane uporabe, ki so smiselne in mozne.

2. Ali je uporaba zakonita in ali obstaja razumna verjetnost, da je moZno dobiti pravno
upravicenost do uporabe?

Predlagana uporaba je zakonita. Pridobitev pravne upravic¢enosti uporabe je razumno verjetna.
Obstojeci predpisi glede uporabe zemljisca:

Razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemljisc:

Ocenjujem, da ne obstaja razumna verjetnost za spremembo obstojecCih predpisov o uporabi
zemljisca.

Predvidene spremembe v soseski:

V soseski vecje spremembe niso predvidene.

3. Ali je premoZenije fiziCno primerno za uporabo in ali ga je mozZno preurediti za uporabo?
Obravnavana nepremicnina je fizicno primerna v skladu s prostorskimi akti.

4. Ali je predlagana uporaba finan¢no izvedljiva?

Predlagana uporaba je financ¢no izvedljiva.

Razmere na trgu nepremicnin:

Na tem mestu bi bilo potrebno analizirati, ali obstaja efektivno gospodarsko povprasevanje po
uporabi zemljiS¢a in sicer kot bi bilo prazno in nato skupaj s sestavinami. Gospodarsko
povprasSevanja po zemljiSCu, kot bi bilo prazno, je stalno. Gospodarsko povprasevanje po
zemljiS¢u skupaj s sestavinami je, po moji oceni, na obravnavanem obmocju, stalno.

5. Ali je izmed vrst uporabe, ki izpolnjujejo prve Stiri teste, izbrana najgospodarnejsa uporaba
najucinkovitejSa uporaba zemljisca?

Izbrana najgospodarnejsa raba je najucinkovitejSa raba, dolocena je s prostorskim dokumentom.

Najgospodarnej$a uporaba

Na podlagi zgornjih navedb menim, da bi bila najgospodarnejsa uporaba:
- prostega zemljiS¢a - za gradnjo objekta v skladu z veljavnimi prostorskimi akti,
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DOLOCITEV TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE:

NACIN PRIMERLJIVIH PRODA]:

Po definiciji MSOV (2022), ki je okvir ocenjevalcem za izvedbo postopkov vrednotenj, nacin trznih
primerjav upoSteva prodajo podobne ali nadomestne nepremicnine in ustrezne podatke o trgu ter s
postopki primerjanja ugotavlja oceno vrednosti.

Na sploSno se nepremicnina, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, primerja s prodajo podobne
nepremicnine, ki je bila opravljena na trgu. Lahko se upoStevajo tudi popisi in ponudbe, vendar je treba
jasno ugotoviti in kriti¢no analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov je
treba prilagoditi glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse
predpostavke, Ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti.

V prilagoditvenem postopku skuSamo poiskati vrednost, po kateri bi se primerljive nepremicnine prodale,
¢e bi imele enake lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Ce ima primerljiva nepremi¢nina bolj$o lastnost
od ocenjevane, je treba doseZeno trzno vrednost primerljive nepremic¢nine ustrezno zmanjsati, ¢e pa ima
primerljiva nepremicnina slabSo lastnost, pa je treba doseZeno trzno vrednost primerljive nepremicnine
ustrezno povecati (Rotar, 2005). Vir: Vrednotenje nepremicnin: Raziskovalna izhodis¢éa pri uporabi nacina
primerljivih prodaj, dr. Domen Nahtigal, dr. Bojan Grum, Ljubljana, 2015.

Osnovni postopek ocenjevanja nepremicnin po nacdinu trznih primerjav (Al, 1996; IVSC 2011) je sledec:

1. Raziskava trga z iskanjem informacij o prodanih transakcijah, ponudbah o prodaji ali nakupu
primerljivih, podobnih nepremicnin;

2. Preverjanje informacij in potrditev zanesljivosti podatkov za trzno obravnavo;

3. Izbira ustrezne enote primerjanja (lokacijsko in fizi¢no ¢im bolj primerljive nepremicnine) ter doloCitev
ustrezne primerjalne analize za vsako enoto;

4. primerjava primerljivih prodanih oziroma ponudbenih nepremicnin z obstoje¢o ocenjevano
nepremicnino z uporabo sestavin primerjanja in prilagoditvijo cene vsake primerljive nepremicnine glede
na obstojeco ali izkljucitev primerljive nepremicnine iz obravnave;

5. uskladitev razli¢nih kazalnikov vrednosti v konc¢no vrednost, to je eno vrednost oz. en interval
vrednosti.

Vrednost dolo¢im na podlagi dejansko realiziranih prodaj in ponudb:
Primerljive prodaje, vir: Trgoskop, dostopno dne 17.10.2024.

Ponudbe (nepremic¢nine.net), niso zajete.

Opomba:

Ce je bilo v zadnjem ¢&asu izvedenih malo poslov, lahko ocenjevalec vrednosti prouéi tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so objavljena ali ponujena v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in Kkriti¢no
analizirati in dokumentirati ustreznost teh informacij. Temu vcéasih pravijo metoda primerljivih objav in
naj se ne bi uporabljala kot edini kazalnik vrednosti, lahko pa bi bila primerna za upoStevanje skupaj z
drugimi metodami. Pri proucevanju objav ali ponudb za nakup ali prodajo naj bi pri utezeh, ki se dodelijo
taki objavi oz. ponudbi, upostevali raven zavezanosti take cene in kako dolgo je bila ta objava oz. ponudba
na trgu (vir: MSOV).

Razlika med ponudbenimi in pogodbenimi (realizirani) cenami je, na podlagi lastne raziskave in na
podlagi podatkov nepremicninskih agencij, upoStevana 10%. Pri tem upoStevamo stabilizirano
oglasevalno ceno, ki je po oceni dosezZena po min. 1 mesecu oglasevanja.
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Pregled oglasSevalskega trga:

Prodaja, posest: DOL PRI BOROVNICI

110.000,00 €

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
Regija: LJ-okolica
Upravna enota: Vrhnika
Obcina: Borovnica

Velikost: 792 m2

DOL PRI BOROVNICI 792 m2, zazidljiva, Zazidljiva parcela na sonéni lokaciji, prodamo. Cena: 110.000,00 EUR

Prodaja, posest: LAZE PRI BOROVNICI

MEPREMICHIME

90,00 €/m2

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
Regija: LJ-okolica
Upravna enota: Vrhnika
Obéina: Borovnica

Velikost: 1849 m2

LAZE PRI BOROVNICI 1.849 m2, zazidljiva, laze pri borovnici, prodamo 1.849 m2 veliko zazidljivo zemljiSce ob javni cesti,

Prodaja, posest: PAKO

110,00 €/m2

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
Regija: LJ-okolica
Upravna enota: Vrhnika
Obgina: Borovnica
Velikost: 850 m2

PAKO 850 m2, zazidljiva, stavbno zemiljiS¢e, rahlo nagnjena, soncna, pogled na Ljubljansko barje, na parceli elektrika, ob parceli so

ostali komunalni prikljucki in optika, prodamo. Cena: 110,00 EUR/m2

Vir: www.nepremicnine.net, dostopno 17.10.2024
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http://www.nepremičnine.net/

Tabela primerljivih poslov:

Tabela prilagoditev:

#1 #2 #3 #4 Ocenjevana
prodaja na prodaja na prodaja na prodaja na
vrsta posla prostem trgu prostemtrgu prostemtrgu prostemtrgu
ID posla 653043 659061 671759 736770
opis Borownica Breg Borownica Breg Borovnica
k.o. 2004 2005 2004 2005 2004
parc.§t. 1806/1 395 1590/7 482/1
Breg pri Dol pri Borovnici,
lokacija Dol pri Borovnici Pako Dol pri Borovnici Borovnici Bistra
velikost 1.051,00 374,00 514,00 788,00 1.156,00
Stanovanjske povrsine Stanovanjske Stanovanjske Stanovanjske
povrsine - podezelskega povrSine - povrSine - povrsine -
namembnost 100,0% naselja 100 % 100,0% 100,0% 100,0%
zemljis¢e za zemljis¢e za zemljiS¢e za zemljiSCe za poseliena
dejanska raba gradnjo (KO) gradnjo gradnjo gradnjo zemljisca
blizina nepravilna,
posebnost Zelez.tira neugodna oblika - zara$cena
cena 68.315,00 25.000,00 55.000,00 29.000,00 ?
cenanam2 65,00 66,84 107,00 36,80 ?
datum prodaje 25.04.2022 30.05.2022 31.08.2022 7.03.2023
trzni pog. 10,00% 10,00% 10,00% 0,00%
ponudba/prodaja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
vmesni
sesStevek 71,50 73,53 117,70 36,80
lokacija 15,00% 10,00% 0,00% 0,00% dobro
dostopnost 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% dobro
velikost 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% primerna
oblika 0,00% 15,00% 0,00% 0,00% ugodna
osoncenost 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% primerna
nagib 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% ravna
namembnost 0,00% 15,00% 0,00% 0,00% stanovanjske povrsine
k.opremljenost 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% brez
drugo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
pril.skupaj 15,00% 40,00% 0,00% 0,00%
ind.vrednost: 82,23 102,94 117,70 36,80
izlo¢im 100,96 eur/m2
102,94 eur/m2
Glede na pregledne parametre ocenjujem, da gre ne glede na razli¢éno namensko rabo vrednost pripisati
dejanski rabi, atraktivnosti, lokaciji, velikosti ter uporabnosti (moznosti izrabe) posamezne nepremi¢nine.
Pri ocenjevanju vrednosti prostora, opazovane parametre utezim ter ji pripiSem vrednost:
Indicirana vrednost zemljis ¢a na enoto bi znasala: 100,00 eur/m2
Vrednost nepremicnine:
ID Parcele velikost cena/m2 Vrednost
2004-1498/27 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/28 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/29 42,00 m2 100,00 € 4.200,00 €
Skupaj 2.354,00 m2 235.400,00 €

Vse cene so brez DDV.
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9. SKLEP:

Tako dolocena vrednost nepremicnine, ob upostevanju navedenih omejitev in
predpostavk, bi po mojem mnenju na dan ocenjevanja znasala:

Vrednost nepremicnine:

ID Parcele velikost cena/m2 Vrednost

2004-1498/27 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/28 1.156,00 m2 100,00 € 115.600,00 €
2004-1498/29 42,00 m2 100,00 € 4.200,00 €
Skupaj 2.354,00 m2 235.400,00 €

Vse cene so brez DDV.

Ljubljana, 17.10.2024

SODNA CENILKA ZA GRADBENISTVO - NEPREMICNINE IN
STAVBNA ZEMLJISCA

URSKA CEBULAR, mag. prav. in manag. neprem.
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10.  IZJAVA NAROCNIKA:

Izjavljamo, da so podatki, dostavljeni izvajalcu za potrebe ocenjevanja nepremic¢nine kompletni,
to¢ni in zbrani po najboljSih moceh.

Skladno z medsebojnim dogovorom lahko ocenjevalec navedene podatke uporabi za potrebe
ugotovitve pravic na nepremicnini do ocenjevanega premoZenja stojecega na: zemljis¢e na parceli
St.: 1498/27,1498/28, 1498/29, vse k.o. 2004-Borovnica.

Kot naro¢nik se obvezujemo, da porocila ne bomo uporabili v druge namene, kot je namen,
opredeljen v Porocilu o oceni vrednosti nepremicnine in ga brez privoljenja avtorja ne bomo dali
nikomur v uporabo.

BOROVNICA,

OBCINA BOROVNICA
Paplerjeva ulica 022
1353 Borovnica
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11. PRILOGE:

- Izkaz ocenjevalca

- ZKizpisek

- GURS

- Elaborat (ureditev meje parcele, oznacitev meje parcele, parcelacija), ki ga je izdelalo
podjetje Geodetska druzba d.o.o., dne 04.10.2024

- Izpisi primerljivih prodaj/ponudb
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