REPUBLIKA SLOVENTA
OKROZ0 SODISCE ¥ LJUBLAN

PREISKOQVALNI QOOELEK

Opr. 8t.: IV Kpr 11451/2014
Datum: 10.2.2015

Stranki:

- SDT, Kt 331/2015

- odv. Franci Matoz

- odv. Gorazd Fiser

- CdvetniSka druzba Kozinc in partnerji o.p. d.o.c0.

V kazenski zadevi zoper obdolzene: (QRENIETNNGEN

kaznivega dejanja po Clenu 244/2 v zv. z od, 1 v 2v, s-&k
drugopis izvedenskega mnenja izvedenca Franca Néﬁfigala.

B in lvan Janda, zaradi
7 KZ, vam v prilogi posiljam

Rok za morebitne pripombe 8 dni.

A by . .
/: 0‘ . % Preiskovalna sodnica:
e - Irena Topolfek Lr.
‘ :
3 3

Priloga: kot zgoraj

%Mb“

Stran 1 0d 1

Ckro¢no sodidde v Ljubljani, TavEareva ulica 8, 1503 Ljubjana
Preiskovalni oddelek, tel: (01) 366-44-44, faks: (01) 366-45-14




™

FRANC NAHTIGAL SODNI IZVEDENEC IN CENILEC GRADBENE STROKE

POT ZA BISTRICO 023 A 1230 DOMZALE
PREJETO:
| . 17 -01- 0% OKROZNO SODISCE V LIBLIAN!
, ) ] e : GLAVNA PISARI!A . nq:
19402 g5\ P 1 -02- 2018
L Sprefal:
Predmet : IZVEDENISKO MNENJE

v kazenski zadevi Opr.5t.: TV Kpr 11451/2014

Kazenska zadeva: zoper obd. §§

. Ivan Jansa (USSR

Domiale, februar 2015




FRANC NAHTIGAL SODNI IZVEDENEC IN CENILEC GRADBENE STROKE
POT ZA BISTRICO (23 A 1230 DOMZALE

A/ SPLOSNI PODATKI

PREDMET IZVEDENISKEGA MNENJA
Z odredbo Ckrofnega sodita v Ljubljani z dne 29.10.2014 sem bil po okroﬁ'u prelskovalm sodnici Treni

Topol3ek doloten za izdelavo izvedenidkega mnenja v kazenski zadevi zoper
WhAENrTN zaradi kaznivega dejanja zlorabe poloZzja ali pravic po 1. in 2. odstavku 244. 2lena kazenskega
zakonika (KZ) v zven $25.in 27. clenom KZ, na podlagi dofolila 248, ¥l Zakona o kazenskem postopku (ZKP)
‘zdne29.10.2014.

Naloga izvedenca je, da po pregledu kazenskega spisa izdela swokovni izvid in ranenje, in sicer:

- lzvedenec ngj ocent vrednost nepremitnin, ki so predmet zahteve za preiskavo in se nahajajo na obmodju k.o.
Trenta — desna, in sicer v fasu sklepanja spomih pogodb, v letih 2005 in 2006. )zvedenee naj izdela tudi
oceno komunalne opremljenosti sporiih nepremi€nin, saj je na nekaterih mestih v spisu navedeno, da so
komunalne opremljene (pogodbe, na podlagi katerih je Ivan Jan3a v Ietu 1992 kupil nepremitnine), na
nekaterih mestih pa, da niso komunalno opremljene.

- lzvedenee naj edgovori tudi na druga vpradanja svoje stroke, ki bi se pokazala za pomembna pri obravnavani
zadevi.

Z dopolnitvijo odredbe z dne 12.11.2014 je bile dodatno odrejeno, da opravim ogled nepremitnin, v zvezi s
katerimi je odrejeno izvedenstvo ter da o kraju in £asn ogleda obvestim vse stranke postopka (drfavnega foilca,
obdolZence in njihove zagovornike).

IZVEDENISKO MNENJE 1ZDELAL

Franc Nahtigal, mag.ckon.inZ.gradb.

~ Sodni izvedenec za gradbeno stroko, RS, Ministrstve za pravosodje (podpodrodja  gradbeniStvo splosno,
stavbna zemljiséa, visoke gradnje, ocena investicif ter financna presoja na podrociu gradbenistva)

~ Sodni cenifec za gradbeno stroko, RS, Ministrstvo za pravosodie {podpodrodia gradbeniitve splofno,
nepremicnine, ocena investicij ter financna prescja na podrodiu gradbeniftva)

—  Poocblalcen inenir InZenirske zbornice Slovenife

Po svojem najboljfem poznavanju in prepritanji izjavijam, da:

- so v porofilu prikazani podatki in informacije prevetjeni v skladu z moZnostmi ter uporabljeni v dobri veri,
pri Semer verjamem: in zaupam v njihovo todnost;

« so prikezane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi okoli§éinami in
predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimem sedanjih ali pribodnjih interesov v nepremidnini, ki je predmet tega porofila ter nimam osebnih
interesov in nisem pristranski glede fiziénih ali pravnih oseb, katerib se ocena vrednosti tite;

- vrednotenje nepremitnine je opravljenc po nadelu EU standardov (MSOV), ki temeljijo izklju¥no na
vrednotenju irZne vrednosti nepremitnine, ki izhaja iz dejanskih razmer na trgu povpralevanja in ponudbe
po nepremitninah v ocenjevanem okolju;

- platilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolofeno vrednost predmeta
vrednotenja, ki bi bila ugodna za narodnika ali oa velikosti ocenjene vrednosti ali doseganja dogovorjenega
rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kak$nega koli degodke, povezanepa s tako obliko dogovora;

- sem opravil osebni pregled nepremiénine.

DOKUMENTACIIA / VIR INFORMACIS

Pri izdelavi porotila so bili uporablieni pedatld, ki sem jih prejel od naro¥nika in je sestavni del spisa v
obravnavani kazenski zadevi ter sledea dokumentacija:

- Sodmi spis 1V Kpr 11451/2014, vkiju¥no z vsemi sestavinami in pritogani;

~ Portal e-Sodsivo; htips:/fevlozisce sodisce.sifesodstvo/index. html (vpogled v izpis iz zemljiske knjige);
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ureditvenih pogojik v obZini Tolmin — spremembe in dopolnitve — uradno prediSienc besedilo;
— Prostorski informacijski sistem (PISO portal RS);
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— Podatki z baze Geodetske uprave RS (GURS);

~ WNepremi¢ninska baza sklenjenih transakeij nepremitnin Treoskop (Geodetski indtitut RS);

— Nepremitninska baza ponudbenih transakcij nepremiénin nepremicnine.net (Meganet d.o.0.);

- Analize SLO-NEP, Analiza penudbe/povpralevanja na lokalrer nepremiéninskem trgu (N-invest);

~ Strokovna gradiva ZdruZenia sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko (SICGRAS) in
strokovna gradiva Siovenskepa in§tituta za revizijo (SIR); TrZno vrednotenje 2003, Vestiki, Nepremitninski
Informator, Zberniki strokovnih srefanj; Poslevanje z nepremitninami — Zbomik referatov GZS;

— Aktualni mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2013);

~  Arhiv druZbe N-invest d.o.o..

DGDATNI VIRI PODATKOV IN DOKUMENTACIIE
V skladu z navodili sodi¥ta sem po preuditvi spisa z namenom razjasnitve dejstev v zvezi s situacijo razpisal
termin za ogled obravnavanih nepremiZnin, na katerega sem s priporofeno posto povabil vse stranke postopka.

Na ogled so bili vabijeni:
Specializirano qmvm? tptilst)_m, Trg OF13, 1000 Ljubljana

Odvetnik Gorazd Fiser, Kolodvorska ulica 16, 1000 Ljubljana
‘Odvenigka Kozine in partnerji, Dalmatinova lica 2, Ljubljana
Ivan Jan¥a, Sifovo 13, 3320 Velenje

Qdvenik Franci Matoz, Ulica ob parku 2, 6000 Koper

Ogleda, ki sem ga opravil dne 10.12.2014 so se udeleZile vse stranke oziroma njihovi zastopniki.

Za namen izdelave mnenja mi je bila ra licu mesta predana dodatna dokumentacija, 5 &imer se je dr¥avni toZilec

strinjal, in sicer:

~ Nekaj skienjenih poslov v obdobju 2007 — 2014 na obmotju Trente (7 kopiranih strani);

— Nekaj sklenjenih prodajnih pogodb 2005 ~ 2007, vir spis NPU {3 kopirane strani);

~ Porotilo o oceni trine vrednosti stanovanjske poditmitke hife v Trenti, Trenta 44, Dolina Sole, september
2008 (21 kopiranih strani).

— Namera [MOS 2006 (7 strani).

Vso zgoraj navedeno dokumentacijo sem pred izdelave tega mnenja pregledal in analiziral, jo smiseino ter v
skladu s pravili stroke uporabil in je tudi priloga tega mnenja. Zaklju¢ki izvedenca glede dodaino predane
dokumentacije so navedeni v nadaljevanju mnenja.

B./ MNENJE
Izvedenitko mnpenje v kazenski zadevi Opr.&t.: TV Kpr 11451/2014

Maloga izvedenca je, da po pregledu kazenskega spisa izdela strokovni izvid in mnenje, in sicer:

— Izvedenec naj oceni vrednost nepremidmin, ki so predmet zahteve za preiskavo in se nahajajo na
obmo&ju k.o. Trenta — desna, in sicer v £asu sklepanja spornih pogodb, v tetih 2005 in 2006,

- Izvedenec naj izdela tudi oceno komunalne opremljenosti spornih nepremitnin, saj je ne nekaterih
mestih v spisu navedeno, da so komunalne opremljene (pogedbe, na podiagi katerih je Ivan Jan¥a v
fetu 1992 kupil nepremi¢nine), na nekaterit mestih pa, da niso komunalno opremijene. lzvedenec n=~1-j
odgovori tudi na druga vpraanja svoje stroke, ki bi se pokazala za pomembaa pri obravnavani zadevi.

OMEJHTVENI POGOI] 0z. POMEMBNA DEJISTVA PRI IZDELAVI MNENIA o
Prideblieni podatki, ki se nanaajo na cbravnavane nepremitnine in na katerih sloni pricujofe ali del le-tega

Co,=

porogila, se smatrajo kot zanesljivi in verogdostajni.
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Nekatera mnenja v porotilu temeljijo na izkusnjah aviorja ter niso nujno identiZna z izkuSnjami drugih avtorjev
in ocenjevalcav.

Iz javno dostopnih evidenc izhaja, da je osnovna namenska raba dela obravnavanih zemljis¢ obmodje kmetijskih
zemljise, dela obmotje gozdov in dela obmoZje stavbnih zemljil¢, Ker za ocenjevanje kenetijskik zemljis¢ in
gozdov nimam pooblastila sedisZu predlagam, da mojo ocenjeno obravnavanih zemljiss potrdi ali spremeni tudi
cenilec kmetijske stroke in cenilec gozdov. Vrednost kmetijskega zemljista sc obiCajno namrel doloti na osnovi
njegove potencialne proizvedne sposobnosti, ki se imaZa v dohodku pri optimalni proizvedni tehnologiji,
- vrednost gozda pa ravne tako na osnovi njegove potencialne proizvedne sposobnosti, povaete po. kriterijih za. .
ocenjevanje kmetijskih zemljisé ter dodatno prirastek lesa - trajni tetni donos.

Pri obravnavanem zemlji$tu gre za specifiko, kar je razvidno tudi iz izvedenih primerljivih transakeij za
kmetijske in gozdne powrSine na primerljivih fokacijah. ie-te namred pomembrno odstopajo od obitajnih
vyrednosti za kmetijska zemljista in gozdove, poleg tega pa samo kmetijska dejavnost po meni zhanih podatkih ne
omogota takih cen. Takih vrednosti po mojem mnenju s kmetijsko dejavnostio ni moino doseti. Zaradi
navedenega menim, da na&in zasnovan na donosu pri ocenjevanju teh zemljisé ni dovolj. V nadaljevanju
zemljisée ocenim na osnovi primerljivih transakej s prilagoditvami, konéno vrednost pa mora potrditi ali
spremeniti tudi cenilec kmetijske stroke in cenilec gozdov.

PREDMET MNEMIA
1z pridobljene dokumentacije izhaja, da so predmet obravnave v tej zadevi zemljidéa s parc.dt.: 23/0, 24/0, 26/0,
27/0, 28/0, 31/1, 3142 in 33/0, vse k.o, 2204 - Trenta desna.

V javno dostopnih evidencah (GURS) sta na gbravnavanem zernljitu evidentirani dve stavbi, ki obe stojita na

zemljisu s parc.3t. 27/0 k.o. Trenta desna, in sicer:
. stavba z oznako 123 (v naravi v &asu ogleda dotrajan in delno porulen stanovanjski objekt s hi¥no Stevilko

Trenta 59, 5232 Sota)
. stavba z oznako 141 (v naravi v Casu ogleda dotrajan in delno porulen nestanovanjski objekt — gospodarsko

poslopje).
Po razgovoru z udeleZenimi na ogledu naj bi bila predmet obravnave tudi stavba z ozako 125, za katero pa po
pregledu javno dostopnih evidenc in grafik ugotavljam, da stoji na zemljiStu s parc.§t. 34/0 k.o, Trenta-desna. Ta
parcela ni predmet obravnave, zato stavbe, ki ima v evidenci GURS omako 125, v tem porotilu ne upostevam
(sem pa opravil izmero tudi te).

Shika: Obravnavana zemijista (Vi FISO ) s
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Slika: Obijckii, ki stojijo na obravnavanet zemljiiéa in 50 cvidentirani v evidenci GURS (Vir: GURS)
o 5 - T o v
i TR )

Ry Ll
ke e M

=1 Vir: PISO
PODATKI O ZEMLIISCU
Podrobel podatid o peraef Perdrobed podatkl o perce
Katmtroka obiSep 2704 Stevitk parcele 3112 Eatastraia obiing 2204 Strvilia percele 33
[ Powding pa el (m2] { 148 _] I Porriinag purcale (m2} ' 355 ]
Drlanska raba l Powiley defanske mbe semifita {m2} Defantks @mha Powtiing defanske mbe :emiiits {m2)
Gondno H i tr 18 Goxdno z¢mifiide 55
I Krmetrats caba I Powdiog azmensie mbe cemilitéa (m2) r Namensks aba ! Powrtina nameniby rabe remiites |
( obmaifa pordnih reclHE | 144 [ bmodls gordnth remipid i 55 [
Bonltaens e | P Ii Bonlteme ke 20
Fowiing semdTEEs ¢ boniteinlm wikami (rd) | 14 } | povrtin semigt e & boottetnims wobeami (m3) 55 |
Ka3t5iEnt koefid et fords o ll Rastilénd hoelichent goads | ) ]
p: gy .} l odpreaist goida | #0 l
l Prolyuxino obmolie l Gofitka regils | t Prolreadne obmotie I Gorilks regils t
Podrubol podatd o parxl Podrebni padatid ¢ parced

Katistreks obfine 2204 Staviike parcete 25

Katastrska cbiina 2204 Sreviiia parcele 3111

[ Paling prreete [} ] 17% 1 Povting parcete {m2) I an ]
li Dejaniks raka | powiina dejanske pbe remiazes [may Gejrhika b Ferveling detanske o be emipLia {m2
i Gordna seolfite | 176 Goping 1emijitte Te)
l Ramentks ribs I Paetli nr nameptke be recnififda (m? damentie exhs Pourttny nemenske nbe cemifiita (m2]
i shreoda gosdnih rem{it | 17 sbmabis poadeih zhmi[IKE w7
{ Sonlietne toltke 7 Bordreme wike 1

Bovrlins 2emi[liZe 3 bonitetnimi tolkarm {3} 176 fowilna remifila 2 bonktamimt tedle mi {m2) 257}

Ra151on| Yoefldent goada | ] fr Ra3uien] koeficten gosrds I -] |

[ odpriort po1dd l ] Ji odpriost gords ] m l

Prolrvodno abmofe ‘ Gonlke regifa _” Prolrvodno obinoge | Gerlika reglld I
Podrobwil podatid o paroed Podrotm} pocsti o pETEY
Katpstroia obBos 2304 Stevikr paorle 33 Katwotrsks cb3na 2204 Stevilea paecele 26
| Povrlina prroats (m2) i 254 J‘ Powling parcele {mit 1 928 I
Dejansks ba Povii{ne delarska rabe remiEEEa (m) Defanska b powlina defanike mbe zeed[I3da {m2}
Emeticke remifile B iss] kmetl ska remifiSEe L¥1)
Ganins pemilLis 131 Gordnt nemikite 205
ks r2ba Powriina namenske rabe remlfiiin {m?} Namcnibe ks powiing nimenske rebe remilidEs (m2
abmods gordeih remilife 145 obmodly gardnth semifiid £9%
ebmots kmetijsklh 1emigiz 29 obmoda kmetpith remifiE 238
I_ Boniteme tothe | o0 | | Eonitetne tofke | n [
I Foviiins asmifiide z honltetniim! totkamt {m2} | 734 I | PovSlns 1emiii&a 1 boniintnime tofiamd im7} I 578 l
! fascis Enf e Dicta ot ot | a 1{ 3atinEnt koetict et gorda i g i
L wdpitots gords ! = il odpnast garda 1 -1 J
[ Molrvodn obmtoge I Goilks cogile H frol ivednd obmole | Garlika gl }




FRANC NAHTIGAL SODNI IZVEDENEC IN CENTLEC GRADBENE STROKE
POT ZA BISTRICO (23 A 1230 DOMZALE

Podrobnl podsikl o parcali
Katustrsks abiia 2204 Stewlita parcete 27

i Powllna pascele (m2} | 10902 ]
Dejanska cxbe Povidine dejznske rabe zemijiila tmd)
| mettiskozemiidle 1955
Gordno zem|jiZe BT
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Vir: GURS
Skupaj zemljida =15613 m2
Od tega po podaikih GURS
obmotje gozdnih zemljiss =12811 m2
obmotje kmetijskih zeml}ise = 2366 m2
obmotje celinske vode =218 m2
obmoéja drogih zemljiss =218 m2

OPREDELITEV ZEMLJISCA

Obravnavano zemljiste se nahaja na obmoiju k.o. Trenta — desna, v dolini Trente, na despem bregu Sofe.
Zemljisée tako kot je, je sicer pogozdeno, zaraiteno z dreviem in grmiteviem, vendar je ob ogledu zaznati
platoje, iz Cesar izhaja, da bi bilo zemljiiée mozno uporabiti tudi za druge namene in ne le kot kmetijsko
dejavmost,

Prostorski aki v fasu izdelave mnenja (februar 2015):

{z javno dostopnih podatkov, ki sem jih uspel pridobiti iz evidenc in spletnih portalov izhaja, da ma
obraynavanem obmo&ju v £asu izdelave tega mnenja velja Odlok o OPN za Obgino Bovec, objavijen v Uradnem
fistu RS, &, 119/2008 z dne 19. 12. 2008. Iz spletnega portala PISO - prostorski informacijski sistem obéin za
Obéino Bovee in evidence GURS je razvidno, da zemljifte leZi v obmogju, katerega osnovna namenska raba je
razlitna, in sicer del v obmotju kmetijskib povrsin, de! v obmo&ju gozdov in del v obmedju stavbnih zemljisc
(po podatkih GURS = 218 m2).

Enoia urejanja prostora {EUP): P2
Pravni rezim; 2 - robno ebmodje
Delitev EUP glede na poselitvent vzorec: P - obmotje razpriene poselitve
1l- mmu;;;k:.::( E‘epcs=:;=:—:; Fereibiaxlel BHove
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+ Vir: OPN za Obéine Bovec

Poleg zgoraj navedenega pa iz prostorskih aktov izhaja tudi to, da zemljisée le¥i v obmolju Triglavskega
narodnega parka (v nadaljevanju TNP).
Sicer pa so kot enote urgjanja prostora razpriene poselitve P2 znotraj robnega obmogja TNP opredeljene doline
Logke Koritnice {od KinZ do Strmca), dolina Soée — Trenta {od Kala Koritnice do Loga v Trenti), Lepenjice (od
izliva v So&o do meje s TNP) in Vrsnik.
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aba j¢ obhmodje stavi

bnih zemljisd (OPN za Obtino Bovec)

vir: PiSO

Prostorski akti v Lasu ocenjevanja (2005 ~ 2006):
Predmet tega mnenja je ocena obravnavanih zemljist v obdobju 2005 — 20086, zato sem na pristojoih ustanovah in
institucijah {Obfina Bavec, Obtina Tolmin) opravil dodatno raziskavo glede prostorskih aktov, ki so na
obravnavanem obmotju veljali v tistem obdobju.

Ramensks raba prostora B

Sbmolh pavirhieni®

Oaradréa oimadie cerv-h
dejavncats

Obmodia pracvadeds dejevwont
Possbra cbmoljs

©bmotjz relerdh povriin

"

Comcd[ wenemiy wWizZsppoure
Oamolia ohriiske frasndtore

Obmala 73 potebe obrambe Tutw)

Pories Toyieng noasore
Comoiga emeinsih roniE
Gamrg der 453

Celnshiy vode
Obaodi wodne indvatrubcune

Tz 54. tlena Odloka o obdinskem prostorskem naértu OPN Bavee je razvidno, da z dnem uveljavitve OPN Bovec

prenchajo veljati nasledniji ob&inski prostorski akti, ki pa so bili veljavni v obdobju 2005 - 2006:

— Prostorske sestavine Delgorodnega plana Qbéine Tolmin za obdobje 1986-2000 (Uradno glasilo obéin 8/87,
9/90) in Srednjerotnega dru¥benega plana Obfine Tolmin za obdobje 1086—1990 (Uradno glasile obéin 8/87,

5/91%

~ Spremembe in dopolnitve dolgoro¥nega in srednjerc¥nega DP Obkine Tolmin za obmo¥je Obéine Bovec (u,

el. 3/97);

~ Qdlok o prostorsko ureditvenih pogojih ¥ Obé&ini Tolmin (Uradno glasilo obdin 2/89, 4/92).
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V obdobju 2005 — 2006 je torej veljal Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih v Obgini Tolmin s spremembami
in dopolnitvami (Uradno glasilo ob&in 2/89, 4/92 — v nadaljevanju PUP), ki sem ga za namen analize in
opredelitve obravnavanega zemljiSta uspel pridobiti s strani ob&inskih shudb,

V nadaljevanju podajam izvlesek iz PUP-g, in sicer vezano na dovoljene posege in dopustne gradnjo v obdobju
2005 — 2006 na obmotju TNP, v katerega spada obravnavano zemljisde:

—  Pod poimom v»obstojeti objekti so misljeni objekti, ki imajo poleg konstruktivnih elementov ohranjenc
tudi streho. V nasprotnem primeru je objekt potrebno obravnavati ket rulevino, nagrtovan poseg vanj pa
kot novogradanjo, ki mora upostevati dolo&ila Zakona ¢ TNP in QOdloka.

— Prenova 3e celih stanovanjskih objektov v bivalne namene je mo¥na z ustreznim upoStevanjem
etnolo¥kega izrodila. V kolikor gre za stavbe, kd so z Odlokom razgla$ene kot kulturni spomeniki, je
obnova moZna le na osnovi soglagja ZVNKD ter TNP. V ostalih primerih lahko upravni organ zahteva
mnenje.

- Kmeéka gospodarska poslopja {hlevi, seniki, staje, siramne, ka¥te, stani, prestaje) je moZno obnoviti

. samo za potrebe prvome kmetijske funkcije (ob dokazani dosedanji kmetijski dejavnosti). Izjeme so
moZne v okviru naselja, vendar s predhodnim mnenjem TNP. lzven naselja obnova ali prenova v
funkcijo bivalnih objektov ni dovoljena.

—  Prenova legalno zgrajenih poitmigkih hi$ je moina v okviru obstojetih gabaritov in v skladu z merili za
nove gradbene pogoje v TNP. Lastniki potitniskit hi§ so dolZni odstaniti vse ograje, ki ograjujejo hie
ali parcelne meje in ki niso namenjene za$&iti posekov pred diviadjo. Pri zunanii ureditvi poditniSkih hi§
i dovoljeno voasati tujih in ki¥astih elementov.

—  Druge objekie kot so:

- Potimitki domovi, gosti¥¥a, hoteli, planinske kole, lovske kole, gozdarske kote, kampi;

- Tovorue Zifnice;

- Industrijski objekti (Sofa);

Je dovoljeno obnavijati, pri &emer je potrebna pridobitev predhodnega mnenja TNP in ZVNKD,

— Nadomestne gradnje so moZne:

- ko gre za dotrajanost sedanjih objektoy;
- ko gre za sanacijo in izboljSanje v smislu obnove avtentiéne stavbne tipologije.

b) GRADNIA NOVIH OBJEKTQV
—  Gradnja novih stanovanjskih stavb:
. - Gradnja novih stanovanjskih hi¥ je mo#na samo znotraj oziroma v okviru obstojefega strnjenega
naselja, zaselka, samotne kmetije kot dopolnitev obstojete pozidave. To strnjenost obstojetih naseti]
in zmselkov je potrebno ohranjati in dopolnjevati in s tem varovati nezazidljivost zemlje izven
naselij. [zjema je mogoéa v primere formiranja nove kmetije.

- Uporaba tipskih naértov, ki ne ustrezajo stavbni tipelogiji TNP, ni dovoljena.

—  Gradnja novih gospodarskih objektov:
Za potrebe kmetijske dejavnosti in za potrebe domafinov znotraj TNP je moZna vsakrina gradnja novih
gospodarskih objektov, vendar pod pogoji iz ureditvenih smemic.

- Pomoni objekti:

- Garafe: novogradnje samostojnih objektov so moZne le v sklopu strmjenega naselja, zaselka ali
stancvanjske morfoloske enote. Pri gradnji novih stanovanjskih hi8 je potrebno garaZe graditi v
sklopu hife, lzven obstojefe sirmjene zazidave, kot samostojni objekti sredi nepozidane krajine
garaZe niso dovoljene.

- Drvamice: za obstojede podititke hi%e je obvezno najti reditev pod podalj¥ano streho,

- Pianinski objekti:

- Predvidene so nadomestne gradnje za planinski vzgojni center v Bavsici ali na Logu za Kodo na
Mangartskem sedlu.

- Pri planinskih postojankah, ki imajo diesel agregate, je potrebno urediti uéinkovito zvotno zastita,




- Planinski vzgojni tabori so moni na lokacijah Zapoden, Zadnjica, Lepena, Bavlica, Lotka
Koritnica, Prodi. Iste lokacije veljajo tudi za tabomidko in skavisko 3otorenje. Morebitne druge
Tokacije so moZne ob predhodnem soglasju TNP.

- Drugi objekti:

- Objekti za dejavnosti terciarnega in kvartarnega sektotja so mo2ni v ureditvenem obmogju naselij ali
ob obsiojeti skupini objektoy, tako da se navezujejo na obstojeto povezavo v prostoru. Izjeme so
mozne le ob predhodni preverbi vplivov na podobo krajine in okolja ter ob soglasju TNP.

- Kampi: poleg obstojetih zasebnih kampov v dolini Trente in Sofe je moZno urediti Se manjse,
strokovno utemeljene kampe in vedji stalen kamp v Logu pod Mangartom,

.- . Obijekti_in_posegi_z_potrebe _kajakaStva: Tovrsini posegi in objekti so_moZni le ob predhodni
strokovni preverbi, predvsem glede vpliva na okolie,

{z 17. ¢lena Odloka o PUP-spremembe in dopolnitve-UPB izhaja, da »se gradnjo potititkih hific omejuje na
lokacijo opuitenih stanovanjskih hi%, nove lokacije in gradnje, ki spreminjajo namembnost Ze obstojetega
objekta, pa Je v okviru stavbnih zemlji%€, dologenih v DruZbenem planu ob&ine ter pod pogoji, ki veljajo za
stanovanjsko gradnjo v posameznih krajinskih obmotjih. Pri slednjih se omejuje velikost na 5¢ m2 bruto etaine
povriine, funkcionalno zemljidte pa na 200 m2. Objekt in njegovo korit¥enje ne smeta biti oviri za kmetijsko,
gozdno gospodarsko ali vodnogospodarsko dejavnost na sosednjih parcelah in tudi sicer ne smcta povarotati
negativnih vplivov na okolje. Poleg teh Jokacij bo mo¥na gradnja tdi na zato posebej doloZenih obmotjih, v
kolikor bodo te opredelile dopolnitve planskih dokumentove.

DOSTOP - PROMETNE POVEZAVE

Dostop do obravnavanega zemljiséa je z javnith povrdin {drZavna cesta 1029) omogoten preko zem)jid¥ v lasti
Obtine Bovec (parc.it. 98/8 k.o, Trenta leva in parc.it. 34/0 k.o. Trenta desna) oziroma Republike Slovenije
{d461/10 k.o. Trenta leva). Iz ogleda na licu mesta je razvidno tudi, da je preko zemljista s parc.3t. 938/8 in 46/10
obe k.o. Treata-leva pot tudi fizitno lofena od ostalega dela parcele.

OBRAVNAVAKO

ZEMENSCE

Zei%s v B RS odrom Rwma dobro. . o e qactien

KOMUNALNA QPREMLIENOST

Obravnavano zemji¥ce komunalno ni opremijeno.

1z grafike evidence PISO je razvidno, da se posamezni komunalni vodi nahajajo v neposredni bliZini (v
cddaljenosti cca 50 m; na primer ejektrika).
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Slika: Komunalna cpremljenost obravaavane lokacije

-
Ry

Vir; PISO

OPIS STAVB, K] STOJLIO NA ZEMLIISCU (na parc. 27/0 k.0. 2204 k.o. Trenta-desna)

Na obravnavani parceli stojita dve stavbi, in sicer:

- stavba z oznako 123 (v naravi v tasu ogleda dotrajan in delno poruSen stanovanjski objekt s hiSno Stevilke
Trenta 59, 5232 Sota)

- stavba z oznako 141 {v naravi v &asu ogleda dotrajan in delno poruSen nestanovanjski objekt — gospodarsko
poslopje).

Po razgovoru z udelezenimi na ogledu naj bi bila predmet cbravnave tudi stavba z oznzko 125, za katero pa
pregledu javno dostopnih evidenc in grafik ugotavljam, da stoji na zemlji3tu s parc.it. 34/0 ko. Trenta-desna. Ta
parcela ni predmet obravnave, zato stavbe 125 v tem poragilu ne upostevam.

Ob ogledu je bila opravljena izmera neto tlorisnih povrdin in zunanjih gabaritov obeh obravnavanih objcktov. V
naravi gre za delno poruSena stanovanjski in nestancvanjski objekt, ki sta bilz po podatkih javno dostopnih
evidenc zgrajena okoli leta 1900 (zidane zunanje in notranje stene, lesena streha porufena, stavbne pohitvo
dotrajano in uniteno).

Ob ogledu sem opravil tako neto tlorisno povréino cbeh objektov kot tudi zunanje gabarite.

Neto tlorisne povysine Bruto povriine
Stavba 123 51,78 m2 81,41 m2
Stavba 14{ 46,61 m2 63,80 m2

Vir, lastent

Kot $e navedenio, sta v fasu ogleda in izdelave tega mnenja oba objekta dotrajana, kar je po mojem strokovnem
mnenju posledica nerednega vzdrzevanja. Glede na to, da gre v obravnavanem primeru za occnjevanje vrednosti
nepremiénine v obdohju 2005 ~ 2006, stanja za nazaj nisem moge) preveriti in rekonstruirati, ravno tako ne
razpolagam z dokumentacijo, iz katere bi bilo nedvoumno razvidno, v kak3nem stanju sta bila takrat obravnavana
objekta (streha, stavbno pohitvo). Skora] 10 let brez kaksinihkoli vsaj nujnih vzdrzevalnih del je za
nepreminino namred razmeroma dolga doba, gradbeno stanjc pa se v tem obdobiju lahko bistveno poslab3a.
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Podatki evidenee GURS o stavbi 123 in delu stavbe &, [ (stanevanjski objeki):

Katastroda chlen 2204 $bevilka stavhe 113

Eatzstreke ohlim Z004 Ttewilia stavie 113 Stevilta deta stavbe 1

Podeo o1 o stevhl Prctrth] o detostavbe
Naskov stavbe Trenta 82 [Aasto Trenta 3
et torisna poveing stvbe (3 64 | —— e
Stanowanfe vsamostojedi stnvbi &
ino zem |t pod stovba [ma) £ Dejorgtn robo deip stoube enim sanovnjcm
{Defemshs robo stavbe STANOVANISEA ’E.?wﬂ;m
Sreviig eraf [l | Srevillo etule 1
Vilina stovbe [m) 57 Sty ¥ _
Ietw 44 150 e ol ved etf Mo
Tty cbwwae sbrgthe - Kuhings e
et oboove fotode . topeinico Ne
matertal miine konstrdziie 2 - kpron Stranidee Ne
chipoio Ng | Brevtio 200 1
writo ogrevonic 4+ ol ogrevania porobng povrtin dels stavbe {m2) 45,1
ikt fuiek o vadevodng omelie Ne Neto Hortsng povriing defo stovixe im2) 564
lgﬂﬂjoﬂtme&mﬁmummtk He Leto obnove oizn -
k o kemalizoelfike omselic He Leto abnove Insinfocfl -
ocitfilek no omredie plinowod Ohstof Kima ooy Ne
pribjulek m omrelje 2o kubeisko TV He Politnfks raba e
12efovnast prif a9 Reslovy e
vrste (tip] stavbe 1 - tamostcjeia stavbe Vrstg nferne 1-nl vnalemu
natin temeffenfa
puilrneX no tehnolofdf plin . Serraty -
j; iidjulek na Inchustrilsid ok - NI poodutk
cvitdfudek po komprinalras zrok -
Httiing meprovo Parkirdtte
VRSTA PARKIRSEA STEV:LD FARKI RNEH MEST
4 ~ Porkdrmo mesta nf zogctmdiane 0
fcifa prostono
Wi podatn
vir: GURS
Podatki cvidence GURS o stavbi 141 in delu stavbe 8. 1 (nestanovanjski objekt):
Katastraica obTne 2204 buvifks stvbe 141 Katastiska obSna 2204 Levilks stavie 141 ItaviThs deld sravbe 1
Podrobnl podsthl o stavie Podathd 0 defu strebe
Nershor stovte - Nosiov
Neto Uortsta powrtina stoavbe (mZ) 45,1 1 vy Ne
Nesmnovanfski detstavaic, M Al
Powlima rerlfTiéa pod stavba (m2) 2] Hgmhmbcdcrn:rm primeren 13 updratic
Defirsha mba srovbe MESTANOVANISKA Uprovidk stavbe -
Stevilo c1e! - et etake -
Ttewlln peitiidng etafe Legaw stovix *
VEing stovbe [} - Uporpbnog poveling deld stovbe (md) ]
leto prodline 1900 Neto tiorisna powiing dela stevbe (md} 45,1
l2t0 obmov stiehe. - Leto obrenie oken -
leto olrave fosmie - Leto abnove
Imateral pesting konstrele - Obstof Bime: negro -
{cvipeio - Taine phioge -
o op : |szenste otioge -
| pritffidek ne omrede Oixieteva sirope -
pidkifulek no eleitriing omrele iriaZbens ok -
prﬂ:!ia!el’g‘ k elje - vhod iz uicc
mﬁdmmrﬂkﬂmm .
eidfudek no omnelfe zo dobefsln TV - Sernam dodainih pISEoY
i pocattz
wrsTo (o} stovbe -
o termellend . Porkiriide
riispabet na tetendalh olin . N podorio
ngm‘td .
no bomprmbon oot - Lol prostory
|ﬂs'ﬂ£mnwruw - M podotis

Vir GURS
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PREGLED IN KOMENTAR NA DOKUMENTACLO, PREDANA OB OGLEDU DNE 10.12.2014

i. Nekaj sklenjenih posiov v obdobju 2007 — 2014 na obmo&ju Trente (7 kopiranih strani);
2. Nekaj sklenjenih prodajnih pogodb 2005 - 2007, vir spis NPU (3 kopirane strani);
3. Porcilo o oceni trZne vrednosti stanovanjske potitnitke hife v Trenti, Trenta 44, Dolina Sofe, september
2008 (21 kopiranih strani).
4, Namera IMOS 2006 (7 strani).
Vso zgoraj navedeno dokumentacijo sem pred izdelavo tega mnenja pregledal in analiziral, jo smiselno ter v
skladu s pravili stroke uporabil in je tudi priloga tega mnenja.

Ugotovitve:

Potdlin2:

Pregledal in analiziral sem transakeije, ki so navedene v tej dokumentacije. Opravil sem tudi primerjavo z javno
dostopnintl evidencami izvedenih transakcij. V tem mnenju upoitevam tiste transakcije, ki so po mojem
strokovnem mnenju primerijive ocenjevani nepremitnini, ostale ne upo3teva.

Pod t&. 3:

Porogilo o oceni trime vrednosti stanovanjske poZimiske hife v Trenti, Trenta 44, ki ga jo v septembru 2008
izdelal Urban d.0.0. ne upo¥tevam pri izdelavi tega mnenja. Porogilo se nanasa na ocene vrednosti parc.st. 114/1
k.0. Trenta leva, ki ledi v obmo€ju, katerega osnovna namenska raba je obmodje stavbnih zeml)is€ — stanovanjska
gradnja, zato z ocenjevanimi zemljidti ni primerljivo. Poleg navedenega pa gre za porodilo, ki je bilo izdelano po
naro&ilu in za lasinika, zato vrednost ni ne more biti merodajna {ni izvedene transakcije).

Pod &, 4:

Namera IMOS je predstavitev nameravanega razvoje zemljiséa. Gre za alternativo izgradnje apartmajskega
objekta v dveh etakah v izmeri cca 400 m2 in ti. &m scenarij, po katerem bi v ckviru obstojelih objektov
rekonstruirali — pozidali objekte s povi3ino §65 n2. Navedena namera po kriterijih, ki jih opisuje oziroma navaja
ni izvedljiva. Po pregledu in analizi prostorskih aktov za obravnavano obmoZje ter ob upoStevanju pogoje za
NTP ugotavljam, da tolikine NTP objekta ni moZno izvest. Objekte bi bilo moZno obnoviti v obstojetih
gabaritih (tako izmera bruto povrdin kot tudi izmera neto tlorisnih povrdin je bila opravijena ob ogledu in je v
tem mnenju Ze navedena ob opisu objektov). Taka programska zasnova eziroma scenarii po mojem mnenju glede
na dolotila PUP in zaradi zahtev gradnje na obmogju TNP i moZen,

QCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN — ZEMLJISC IN OBJEKTOV V LETIH 2005 — 2006
- zemljidta s pare 5t 23/0. 24/0. 26/0, 27/0, 28/0, 31/1, 3172 in 33/0, vse k.0. 2204 - Trenta desna

Iz javno dostopnit evidenc izhaja, da je osnovna namenska raba dela obravnavanih zemljis¢ obmotje kmetijskih
zemljist, dela obmodje gozdov in dela obmotje stavbnih zemljis¢ (stavbno zemljise je dei parcele 3t. 27/0 k.o,
Trenta-desna, in sicer po podatkih GURS =218 m2).

Vrednost kmetijskega zemlji$ta se obitajno doloti na osnovi njegove potencialne proizvodne sposobnosti, ki se
izra¥s v dohodku pri optimalni proizvodni tehnologiji, vrednost gozda pa ravno tako na osmovi njegove
potencialne proizvodne sposobnosti, povzete po kriterijib za ocenjevanje kmetijskih zemlji€ ter dodatno
prirastek lesa - trajni letni donos.

Pri obravnavanem zemljistu gre za specifiko, kar je razvidno tudi iz izvedenib primerljivih transakecij za
kmetijske in gozdne povr¥ine na primerljivih tokacijah. Le-te namre? pomembno odstopajo od obigajnih
vrednosti za kmetijska zemiji¥¥a in gozdove, poleg tega pa samo kmetijska dejavnost po meni znanih pedatkih ne
omogota takih cen. Takih vrednosti po mojem mnenju s kmetijsko dejavnostio ni mokno dosedi. Zaradi
navedenega menim, da nadin zasnovan na donosu pri ccenjevanju teh zemljis¢ ni dovoli.
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V nadaljevanju zemljis®% ocevim na osnovi primerfjivih transakcif s prilegoditvami. Ker za acenjevanje
kmetijskih zemljid¢ in gozdov nimam pooblastila sodis€u predlagam, da mojo ocenjeno vrednost obravoavanih
zemljise potrdi ali sprement tudi cenilec kmetijske stroke in cenilec gozdov.

Podatki o transakcijskih vrednostih za sligna zemlji¥éa so povzeti iz dokumentacije, pridobljene s strani strank v
posiopku in arhiva opravijenih transakcij evidence trga nepremifnin (Geodetska uprava RS; Trgoskop;
Aplikacija SGCCenilci ). Vrednotenje zemljis¥a temelji izkljuéno na u2nih predpostavkah in trinih razmeriib

" med ponudbo in povpraSevanjem po nepremicningh, in sicer v obdobji acenjevanja v 1etih 2005 -2006. 7 T T T T T T

Gilavno vodilo vrednotenja po nadinu trZnih primerjav je, da je trina vrednost ocenjevane nepremignine
neposredno povezana s cenami primetljivih nepremitoin (The Appraisal of Real estate, 1996; General Sales
comparison approach, 2009). Ko so podatki o primerljivii nepremi€ninah zbrani in preverjeni, je treba izbrati in
analizirati ustrezno enoto primerjanja. Enote primerjanja uporabljajo dve sestavini za pripravo kolignika, npr.
cena na enoto mere, ki izva¥a natanfne tazlike med vrstami premoZenja. Sestavioe primerjanja so specifine
znalilnosti nepreminin, ki povzrotaje spreminjanje cen, platanih za nepremidnine. Nadin trZnih primerjav
nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobmimi sredstvi, za katera so na
razpolago informacije o cenah (MSOV, 2013, str. 9). Ocenjevanje vrednosti nepremigninskih pravic po nadinu
trénih primerjav temelji na naZelu substitucije oziroma nadomestitve (Punder, 2007, sir. 104). Racionalni kupec
naj bi imel izdelano svojo krivuljo preferenc o nepremiCnini in tak kupec za dololeno nepremiZnino ni
pripravljen pladati ve&, kot je cena podobne nepremitnine z enakovredno uporabnostjo. Nagin tr2nih primerjav
velja za najbolj primeren pristop ocenjevanja trZne vrednosti nepremitnine {Friedman, 1990, str. 566) in je
verjetmo najpogosteje uporablien nagin vrednotenja za raxvej pokazatelja vrednosti nepremiZnine pri
acenjevaleih ter njihovem postopku vrednotenja {Shih-MingYou, Chang, 2009, str. 302).

Osnowvni postopek ocenjevanja po tem nadinu je sleded:

1. Raziskava trga z iskanjem informacij o izvedenih transakcijah, ponudbah o prodaji ali nakupu  primerdjivih,
podobnih nepremilng;

2. Preverjanje informacij in potrditev zanesljivosti podatkov za trZno cbravnave;

Izbira ustrezne enote primerjanja in doloditev ustrezne primerjaine analize za vsako enoto;

4. Primerjava primerjalnih prodanih nepremiZnin z obstojeo z uporabo sestavin primerjanja in  prilagoditev
cenc vsake primerljive glede na obstojelo nepremifnino ali izkljugitev primerljive nepremiénine iz
obravnave. Prilagoditve 50 apravljene iz naslova sledetih skapin dejavnikov:

- Prodajni pogoji in prenos nepremicninskih pravic

- Velikost zemljiica

«  Trina prilagoditev zaradi dasa

-~ Lokacija (dosiop)

- Namenska raba zemljiséa, komunalna opremlijenost
- Drugi dejavniki (hendikepi; oblika; naklon; ipd)

Ocenjevalec upodteva morebitne prilagoditve, ki temeljijo na razlikah med sestavinami primerjave. Prilagoeditve

lahko zmanjSajo ali zvedajo razlike med vsako primerljivo nepremignine in ocenjevano nepremi¢nino. Za analizo

razlik in oceno prilagoditev uporabljajo ocenjevalci vrednosti kvantitativne in kvalitativine metode.

5. Uskladitev razlitnih pokazateljev vrednosti v kon&no vrednost, to je eno vrednost oziroma interval vrednosti.

»

Nagin tr2nih primerjav je primeren za ocenjevanje vrednosti vseh vrst nepremitnin oz. nepremininskih pravic,
ko je na voljo dovolj nedavnih, zanesljivih transakeij, ki kaZejo stanje 0z. smer gibanja vrednosti na trgu. Osnova
za dodatne prilagoditve (bazna osnova) je kmetijsko ozirema gozdno zemljisle ter del stavbnega, velikosti kot
ocenjevana in na podobni fokaciji. Vrednost osnove je izratunana na podlagi prilagoditev primerjainih transakcij
z utesmi (ponderji) lokacijsko glede na ocenjevano zemlji¥te. Vrednost je aktualna za obdobje 2005 - 2006.

V nadaljevanju za ocenjevanje vrednosti celone nepremitnine (objekti s pripadajolim zemljistem) uporabim
pristop vrednotenja preko nabavnovrednosinega nacina (VNVN), ki vrednost nepremignine oceni na podlagi
sledete enafbe: VNVN = VZ + VI + Df ; pri &emer je VZ-vrednost zemljidta; 7 — vrednost izbolj¥av {objekti,
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zunanja ureditev; ipd.) ter D/ — dobitek investitorja, ki ga v ¢asu ocenjevanja 2005 - 2006 ocenjujem na 10% do
20% (v tern mnenju ga ocenim na 10%).

Nadin vrednotenja se izvaja v slede¢em zaporedju:
1. Ocenim vrednost zemljis¢a (ta postopek Ze opisan).

2. Dolotim vrednost nadomestnih stroskov. Nadomestni stroZki so stro¥ki izgradnje {po trenuinih cenah) za
stavbo z enako uporabnostjo (ter zunanjo ureditev), kot jo ima ocenjevana stavba, toda zgrajene z modemimi _
materiali oziroma po sedanjib standardih. Kot osnove za izraCun upatabim radomestne strodke i ne- o e
reprodukcijskih strotkov, saj ni verjetno, da bi v primers novogradnje reproducirali objekt z vsemi
funkcionalnimi in dmgimi pomanjkijivostmi.

3. Ocenim zmanjtanje vrednosti (amortizacija) zaradi:
- Fizitna obraba (izraba in po¥kodovanje)
- Funkcionalne zastarevanje
- Gospodarsko zastarevanje {ekonomsko zastarevanje)
- Pri fizicnem posiabSanju ocenim, koliko svoje vrednosti je zgradba izgubila zaradi obrabe, poskedb,
vremenskih vplivov, obremenitev in pomanjiljivega vedrievanja.

. - Funkcionalno zastarevanje pomeni, da nekaj ni veé popolnoma primerrio za uporabo. Razlog je lakko v
neki pomanjkljivosti ali pretiranosti, Funkcionalno zastaranje je lakko odpravijive ali neadpravijive.
Funkcionalng zastaranost lakko izvira iz razmerja med povrsino sgradbe in povriino zemljiica. Prav
tako so lakko funkcionalno zastarane nepremidnine, ki nimajo prave lege npr. lahkega dostopa in
izstopa.

- Gospodarsko zastaranje je zastaranje zaradi okolja. To zastaranje najveckrat ni mogoce odpraviti.

Glede na to, da gre v obravnavanem primeru za ocenjevanje vrednosti nepremitnine v obdobju 2005 —
2006, stanja za nazaj nisem mogel preveriti in rekonstruirati, ravao tako ne razpolagam z dokumentacija,
iz katere bi bile nedvoumno razvidno, v kakSmem stamju sta bila takrat obravnavana objekta (streha,
stavbno pohiltvo). Vredoost objektov je zato podana z zadrikom in ped predpostavko, da sta bila objekta
v letih 2005 — 2044 Se primerna za uporabo.
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FRANC NAHTIGAL SODNI EZVEDENEC IN CENILEC GRADBENE STROKE

POT ZA BISTRICO (23 A 1230 DOMZALE
SKUPNA REKAPITULACIIA
Ratunska kvadratura Ocena vrednosti SR::e':ﬂanZﬁ:a
2
m3) (EUR/m) tet
-Ocenjena vrednost semljisca 15.613,00 6,12 95,573,852 €
~Qtenjena vrednost chjektov {vrednost GO del ter zunanja ureditev) 4.10343 €
Stanavan]ski objekt - stavba 123 [pritlicje} 51,78 45,52 2.356,93¢€
-Dobigekinvestitorja {103} B8967,72€
SKUPA) VREDNCST NEPREMICNINE (EUR) 109.644,97 €
SKUPNAOCENIENATRINA VREDNOST NB’REMIC‘MNE v EUR}v ubdob]u 2005 - 2006 109.644,97€

Vir: lasten

Vrednost obravnavanih nepremidnin — zemljiséa s parc.dt.: 23/0, 24/0, 26/0, 27/9, 2810, 31/1, 31/2 in 33/0, vs¢
k.0. 2204 - Trenta desna v obdobju 2005 — 2006 ocenjujem na = cca 110.000,00 EUR

ZAKLJUCEK - UGOTOVITVE IN ZADRZKIE

1,

Vrednost zemlji¥a: za ocenjevanje kmetijskih zemljis¥ in gozdov nimam pooblastila, zato sodiitu
predlagam, da mojo ocenjeno vrednost obravnavanih zemljis¢ potrdi ali spremeni tudi cenilec
kmetijske stroke in cenilec gozdov, Vrednost kmetijskega zemljisa se obi¢ajno namret doloi na
osnovi njegove potencialne proizvodne sposobuosti, ki se izraZa v dohodku pri optimalni proizvodni
tehnologiji, vrednost gozda pa ravno take na osnovi njegove potencialne proizvodne sposobnosti,
povzete po kriterijih za ocenjevanje kmetijskih zemljis¢ ter dodatno prirastek lesa - trajni letni donos,

Pri obravnavanem zemlji¥¢u gre za specifiko, kar je razvidno tudi iz izvedenih primerljivih transakeij
7a kmetijske in gozdne povrSine na primerfjivih lokacijah. Le-te namre¢ pomembno odstopajo od
obitajnih vrednosti za kmetijska zemljiS¥a in gozdove, poleg tega pa samo kmetijska dejavnost po meni
znanih podatkih ne omogota takih cen. Takih vrednosti po mojert moenju s kmetijske dejavnostjo ni
mono dosedi. Zaradi navedenega menim, da nain zasnovan na denosu pri ocenjevanju teh zemljist ni
dovalj. V nadaljevanju zemljiste ocenim na osnovi primerljivih transakeij s prilagoditvami, konéno
vrednost pa mora potrditi ali spremeniti tudi cenilec kmetijske stroke in cenilec gozdov.

Vrednost objektov: glede ma to, da gre v obravmavamem primeru za ocenjevanje vrednosti
nepremifuine v obdabju 2005 — 2006, stanja za nazaj nisem mogel preveriti in rekonstruirati, ravno
tako ne razpolagam z dokumentacijo, iz katere bi bilo nedvoumno razvidao, v kak¥nem stanju sta bila
takrat obravravana objekta (strehs, stavbno pohiftve). Vrednost objektov je zato podana z zadrzkom
in pod predpostavko, da sta bila objekta v letih 2005 — 2006 Se primerna - sta izpolnjevala pogoje za
rekonstrukcijo.

V kolikor stranke v postopku razpolagajo z dodatmimi dokazi, ki labko spremenijo to mnenje, bom
dokaze, ki mi jih bo posredovalo SodiS€e preveril in mnenje dopolnii. '
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FOTODOKUMENTACUA

Fir: Lasten: Cpomba: Ostala fotodokumeniacija se nohgja v lastnem arhivu,

1
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