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PREDLOG

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne obd¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 — uradno
pre€is¢eno besedilo) je Mestni svet Mestne obcline Ljubljana na svoji __ seji, dne
sprejel naslednji

SKLEP

0 soglasju k Dogovoru o sporazumni in dokoné€ni reSitvi postopka v zvezi z vrnitvijo
premozZenja pok. Urbanc Francu, ki se vodi pri okrajnem sodiS€u v Ljubljani pod opr.
§t. Nz 441/94 in sporazumu o dolog¢itvi odSkodnine namesto razlastitve.

S tem sklepom Mestni svet Mestne obCine Ljubljana daje soglasje k Dogovoru o
sporazumni in dokon¢ni reSitvi postopka v zvezi z vrnitvijo premozenja pok. Urbanc Francu,
ki se vodi pri Okrajnem SodiS¢u v Ljubljani pod opr. §t. Nz 441/94 in sporazumu o dologitvi
odSkodnine namesto razlastitve, katerega predmet je postopek, vsebina in druge
modalitete sklenitve sodne poravnave v nepravdnem postopku opr. 8t. Nz 441/94, ki
poteka pred Okrajnim sodiS¢em v Ljubljani zaradi vrnitve zaplenjenega premozenja po pok.
Francu Urbancu in ga predlagajo njegovi pravni nasledniki, MOL pa je v postopku
nasprotna udelezenka, zavezana za vracilo nepremi¢nega premozenja v naravi. Poravnava
je delna in se nana3a na tri nepremicnine, in sicer del parc. §t. 175, del parc. St. 186 ter
parc. 8t. 188, vse k.o. Poljansko predmestje.
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OBRAZLOZITEV PREDLOGA SKLEPA

1. PRAVNI TEMELJ ZA SPREJEM AKTA

Pravna podlaga za sprejem Dogovora o sporazumni in dokon¢ni resitvi postopka v zvezi z
vrnitvijo premoZenja pok. Urbanc Francu, ki se vodi pri Okrajnem SodiS¢u v Ljubljani pod
opr. St. Nz 441/94 in sporazuma o dolocitvi odSkodnine namesto razlastitve je Zakon o
izvrSevanju kazenskih sankcij (Ur. list RS, §t. 22/00, 52/02, 113/05, 70/06), Zakon o
nepravdnem postopku (Ur. list SRS, St. 30/1986 s spremembami), ki v 3. ¢lenu doloca
moznost sklenitve poravnave med strankami na sodiS¢u, Odlok o lokacijskem nacrtu za
obmocje NjegoSeve ceste v Ljubljani (Ur. list, St. 79/2006, 96/06) ter 27. €len Statuta

Vv v

Mestne obcine Ljubljana (Uradni list RS, St. 66/07 — uradno preciS¢eno besedilo).

2. RAZLOGI IN CILJI, OCENA STANJA IN POGLAVITNE RESITVE

Splosno

Predmet dogovora je postopek, vsebina in druge modalitete sklenitve sodne poravnave v
nepravdnem postopku opr. §t. Nz 441/94, ki poteka pred Okrajnim sodiS¢em v Ljubljani
zaradi vrnitve zaplenjenega premozenja po pokojnem Francu Urbancu in ga predlagajo
njegovi pravni nasledniki, MOL pa je v postopku nasprotna udelezenka, zavezana za
vraCilo nepremiénega premoZenja v naravi. Poravnhava je delna in se nanaSa na tri
nepremic¢nine, in sicer del parc. St. 175, del parc. St. 186 ter parc. St. 188, vse k.o.
Poljansko predmestje.

Dogovor o postopku poravnave se sklepa s ciliem, da Mestna ob¢ina Ljubljana realizira
zastavljene projekte in sicer za zgraditev cestnega telesa po parcelah, ki so predmet tega
dogovora, kakor tudi za ureditev obmocja »Cukrarne«.

Parc. §t. 175, 186 in 188 k.o. Poljansko predmestje leZijo v obmocju urejanja CS7/4 in
prostorskih enotah CT48, f.e. 5 RoSka cesta, CO7/4, f.e. 5 RoSka Cesta, CO7/4, f.e. 8
Poljanski nasip, CS7/4, f.e. 5 RoSka cesta, CO7/4, f.e. 7, CS7/4, f.e. 2, CS7/4, f.e. 3.

Obmocje se ureja z Dolgoro¢nim planom ob¢in in mesta Ljubljane za obdobje 1986-2000
za obmodje Mestne obcine Ljubljana (Uradni list SRS, &t. 11/86 s spremembami) in
Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje urejanja v mestnem sredis¢u (Ur.
list SRS, §t. 13/88, in Ur. list RS, §t. 21/90 s spremembami) ter Odlokom o lokacijskem
nacrtu za obmocje NjegoSeve ceste v Ljubljani (Ur. list, St. 79/2006, 96/06).

Na podlagi veljavnih prostorskih aktov ter spremembah prostorskega plana obcine se bo
na predmetnih parcelah izvrSila gradnja ceste NjegoSeva-Roska ter upravna stavba MOL.
Zaradi obstoja upraviCenega javnega interesa na predmetnih parcelah in v izogib
zamudnosti vseh postopkov, to je denacionalizacijskega postopka in morebitnega
razlastitvenega postopka, stranke sklepajo dogovor o poravnavi z denarno odmeno, da se
sodni postopek opr. St. Nz 441/94 delno sporazumno zakljuci s sodno poravnavo.



Opredelitev stanja v zvezi s parcelo Stevilka 175, 186, 188 k.o. Poljansko predmestje

ZemljiSCe parc. St. 175 k.o. Poljansko predmestje je predmet Se nereSenega zahtevka za
vracilo nepremi¢nega premozenja v naravi. Parcela St. 175 k.o. Poljansko predmestje
predstavlja stavbo z naslovom Zivinozdravska 3 v izmeri 258 m2 in dvoridée v izmeri 1481
m2. Objekt Zivinozdravska 3 je bil zgrajen po nacionalizaciji in ni predmet vrnitve v naravi.
Zemljiskoknjizni lastniki objekta Zivinozdravska 3 so fiziéne osebe, ki so svojo lastninsko
pravico pridobile z odkupom stanovanj po dolo¢bah Stanovanjskega zakona kot bivSi
imetniki stanovanjske pravice, ki jim pripada tudi sorazmeren delez na zemljiS¢€u, parcele
St. 175 k.o. Poljansko predmestje. Ker se predmetna parcela nahaja v lasti fizicnih oseb,
pripada pravnim naslednikom upravi¢enca v skladu s 3. odstavkom 16. ¢lena ZDEN, ki se
uporablja v postopkih ZIKS, namesto vrnitve v naravi odSkodnina, ki jo stranke
predmetnega dogovora dolocijo za preostali del zemljis¢a v izmeri 1481 m2.

Za parc. St. 186 k.o. Poljansko predmestje je o posameznih delih nepremic¢nin sodis¢e ze
odloCilo z 2. delnim sklepom opr. St. Nz 441/94 z dne 7.7.2004, po katerem so se
nepremi¢nine kompleksa Cukrarne vrnile upraviéencem v obliki odSkodnine ter so
zemljiskoknjizno last Mestne obc&ine Ljubljana. Za ostali del nepremicnin parcele 186 k.o.
Poljansko predmestje, za katere obstoji zaveza za vracilo in sodiS¢e o tem Se ni odlocilo,
se stranke s predmetnim dogovorom dogovorijo za denarno odmeno, saj obstaja
upravi€en interes MOL, da ohrani lastninsko pravico na parc. St. 186 k.o. Poljansko
predmestje.

Na podlagi delnega sklepa Okrajnega sodiS€a v Ljubljani opr. §t. Nz 441/94 z dne
26.05.2004 in popravnega sklepa z dne 4.7.2005 je Mestha obcina Ljubljana pok. Francu
Urbancu v naravi Ze vrnila v last nepremic¢nino parc. §t. 188 k.o. Poljansko predmestje. Za
parc. St. 188 k.o. Poljansko predmestje je Okrajno sodis¢e v Ljubljani s sklepom IV D
22/2005 z dne 2.2.2007 za dediCe po zapustniku Francu Urbancu proglasilo prve stranke, s
katerimi se sklepa predmetni dogovor, ker obstaja upraviCen interes, da MOL pridobi
parcelo 5t. 188 k.o. Poljansko predmestje.

Stranke z dogovorom ugotavljajo, da so predmet poravnave del parc. §t. 186, o kateri
sodisS¢e Se ni odloCilo, del parc. St. 175 in v celoti parc. St. 188, vse k.o. Poljansko
predmestje. Za potrebe sklenitve poravnave so stranke pridobile geodetsko odmero, ki jo
je pripravila ga. Dezelak Maja, dipl. inz. geod. z dne 6.10.2008 in cenitveno porocilo, ki ga
je izdelal pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremiénin Rajko Srednik, univ. dipl. inz. gr.,
oktobra 2008, iz Cesar je razvidno, da del parc. §t. 186 k.o. Poljansko predmestje, oznaéen
s sklop st. 1 (stavba Ambrozev trg 3) meri 729 m2, obstoje¢a »Cukrarna« z oznako sklop
St. 2 glede katere je postopek v predmetni zadevi ze zaklju¢en meri 2756 m2, del parc. St.
186, 175 in 188 k.o. Poljansko predmestje z oznako sklop St. 3 skupaj meri 5288 m2 in
koridor z oznako »cestna trasa«, del parc. St. 186 in 188 k.o. Poljansko predmestje, ki je
namenjen za cesto meri 1428 m2.

Tako torej predstavlja dogovor za denarno odmeno za zazidljiva stavbna zemljiséa izmera
6017 m2, kar je seStevek izmer nepremicnin po cenitvenih porocilih za sklop 1. in 3., za
katerega se stranke te poravnave dogovorijo za odmeno v viSini 985,00 EUR/mM2. za
bodocle cestis€e, to je del parc.5t. 186 in del parc.5t. 188 k.o. Poljansko predmestje, pa je
izhodiS¢e za dolocCitev odmene izmera 1428 m2 po cenitvenem porocilu za traso ceste v
viSini 50 EUR/m2. Znesek denarne odmene za vse nepremicnine te poravnave znaSa
skupaj za izplacilo 5.998.145,00 EUR, ki se ga zavezuje Mestna obcina Ljubljana placati
prvim strankam predmetnega dogovora.



S sklenitvijo predmetne poravnave stranke uredijo vsa premozZenjskopravna in druga
razmerja, ki se nanaSajo na nepremicnine parc. §t. 175, 186 in 188 k.o. Poljansko
predmestje.

3. OCENA FINANCNIH IN DRUGIH POSLEDIC SPREJEMA AKTA

Za predmetne nepremicnine se je pridobila geodetska odmera, ki jo je izdelala Dezelak
Maja, dipl. inZ. geod. z dne 6.10.2008 in cenitveno porocilo, ki ga je izdelal pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin Srednik Rajko, univ.dipl.ing.gr., oktobra 2008. Stranke
sklenitve predmetnega Dogovora o sporazumni in dokonéni reSitvi postopka v zvezi z
vrnitvijo premozenja po pok. Urbanc Francu, ki se vodi pri Okrajnem SodiS€u v Ljubljani
pod opr. §t. Nz 441/94 in sporazuma o dolocCitvi odSkodnine namesto razlastitve so
sporazumne o VviSini denarne odSkodnine v znesku skupaj 5.998.145,00 EUR, ki
predstavlja odhodek proracuna Mestne ob¢ine Ljubljana.

Nacelnica
Oddelka za ravnanje z nepremic¢ninami
NataSa TurSi¢, univ. dipl. inz. arh.

Direktorica
Sluzbe za pravne zadeve
Jasna Plazl, univ. dipl. prav.



DOGOVOR 0 SPORAZUMNI IN DOKONCNI RESITVI
POSTOPKA V ZVEZI Z VRNITVIJO PREMOZENJA POK. URBANC FRANCU, KI SE
VODI PRI OKRAJNEM SODISCU V LIUBLJANI pod opr. $t. Nz 441/94

SPORAZUM O DOLOCITVI ODSKODNINE NAMESTO RAZLASTITVE,

ki ga sklenejo in dogovorijo:

Prva stranka: _

HUBERT KOSLER, . » EMSO: davéna 3.
. .27, ki ga zastopajo odvetniki Makovec Bojan in ostali iz DomZal, Kolodvorska 6 in

Odvetniska druzba Gregorin-Stifter in Gregorin 0.p., d.n.o, Celje

HUBERT KOSLER ml - EMSO Y 0t davEna®t, oA
JORG KOSLER, S EMSO , davéna . Lk
ju zastopa odvetnik Andre_] Doles iz Domzal

ATOMAS MOHOVIC R T TS e - T __ , EMSO
, davéna §teV1lka P
BARBARA ZUCASTO F oo oo - oot EMSo
LD LT
CATARINA MOHOVIC DALL'AGNOL, R B )
e o= EMSO - 7T davéna L A k1 vse tri po pooblastxlu
] z.astopa Odvetniska Druzba Gregorin-Stifter in Gregorin o.p., d.n.o. Celje

in

Druga stranka:
- MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, ki jo zastopa Zupan Zoran
Jankovié, mati¢na $t. 5874025, davéna $t. 67593321.

PRVIC:

Stranke tega dogovora ugotavijajo, da se pred pristojnim Okrajnim sodi$éem v Ljubljani pod

opr.3t. Nz 441/94 vodi postopek zaradi vrnitve premoZenja, ki je bilo nezakonito zaplenjeno

pravnemu predniku prvih strank pok. Francu Urbancu in ga predstavijajo nepremiénine

parc.$t. 175 in 186 obe k.o. Poljansko predmestje in %2 nepremié&nin parc. 3t. 3089/1, 3089/2,
3089/3 in 3090 k.o. Tabor

Vse stranke imajo interes, da se postopek pod Nz 441/94 sporazumno zakljudi in sicer s sodno-
poravnavo, ki jo bodo sklenile v naslednjem besedilu:

1. ¢&len

Stanke te poravnave uvodoma ugotavljajo, da se pred pristojnim Okrajnim sodi¥&em v
Ljubljani pod opr.3t. Nz 441/94 vodi postopek zaradi vmitve premoZenja, ki je bilo



nezakonito zaplenjeno pravnemu predniku prvih strank pok. Francu Urbancu in ga
predstavljajo nepremi¢nine parc.3t. 175 in 186 obe k.o. Poljansko predmestje.

Nadalje stranke te poravnave ugotavljajo, da so na podlagi pravnomoinega sklepa o
dedovanju Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani opr.§t. IV D 22/2005 Hubert Kosler ml. do 30/100,
Jorg Kosler do 30/100, Tomas Mohovic do 14/100, Barbara Zucato do 13/100 in Catarina
Mohovic Dall'agnol do 13/100 glede na celoto solastniki nepremi¢nine parc.t. 188 k.o.
Poljansko predmestje.

Stranke te poravnave s to poravnavo na podlagi vzajemnega popuitanja uredijo vsa
premozZenjsko pravna in druga razmerja, ki se nanasajo na kompleks »Cukrarne, ki ga tvorijo
parc.§t. 175, 186 in 188 k.o. Poljansko predmestje.

Stranke te poravnave tudi nesporno ugotavljajo, da obstaja na strani druge stranke, to je
Mestne ob&ine Ljubljana zakonita dolZnost in zaveza za vradilo nepremi¢nin parc.5t. 186 in
175 k.o. Poljansko predmestje (z izjemo dela parc. §t. 175 k.o. Poljansko predmestje v izmeri
258 m2, kjer stoji stavba » Zivinozdravska 3), kar MOL izrecno priznava, ter je to podlaga za
sklenitev dogovora, kot sledi iz nadaljevanja te poravnave.

Stranke so sporazumne, da so tak$en dogovor, ki izhaja iz nadaljevanja predmetne poravnave
sklenile na podlagi vzajemnega popustanja, to vse s ciljem, da Mestna obtina Ljubljana
doseZe svoj namen realizacije svojih projektnih ciljev, in sicer za zgraditev cestnega telesa po
parcelah, ki so predmet tega dogovora, kakor tudi za graditev upravnih stavb in celotne
ureditve obmog&ja »Cukrarne«. Mestna ob&ina Ljubljana s podpisom te poravnave podaja tudi
izjavo, da za predmetna zemlji3¢a obstoji javni interes in se v izogib zamudnosti vseh
postopkov, to je denacionalizacijskega postopka in morebitnega razlastitvenega postopka, ki
bi sledil, dogovorijo o denarni odmeni v korist prve stranke, to je vseh podpisnikov te
poravnave. : ~

2. ¢&len .
Stranke te poravnave sporazumno ugotavljajo, da obstaja javni interes v korist MOL za
pridobitev parc.5t. 188 k.o. Poljansko predmestje, in sicer za graditev ceste (odlok o LN za
obmogje NjegoZeve ceste v Ljubljani, Ur. 1. . 79/06 ) in graditev objektov za potrebe
organov lokalne skupnosti, zaradi &esar stranke s to poravnavo sklepajo tudi dogovor namesto
razlastitve, in se vrednostna razmerja iz slednjega vkljutujejo v obveznost, ki jo je dolZna
Mestna ob¢ina Ljubljana izpolniti po dolo&bah te poravnave.

3. ¢&len

Stranke te poravnave ugotavljajo, da parc. §t. 175 k.o. Poljansko predmestje predstavlja
stavbo v izmeri 258 m2 ( Zivinozdravska 3 ), ter dvori’e v izmeri 1481 m2. Stranke kot
nesporno ugotavljajo, da zemlji¥¢e s stavbo ( Zivinozdravska 3 ) v izmeri 258 m2 ni predmet
zahtevka za vratilo, zaradi ¢esar je ta del izvzet iz te poravnave in glede tega dela zemljis¢a
175 k.o. Poljansko predmestje prve stranke nimajo nobenih zahtevkov.

Nadalje pa stranke ugotavljajo, da je preostali del zemljis€a parc. §t. 175 k.o. Poljansko
predmestje ( v izmeri 1481 m2 ) po zemljiZko knjiZnem stanju v lasti fizi¢nih oseb in sicer na
podlagi Pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskim z dne 29.6.1998, sklenjeni med
drugo stranko in fizi¢nimi osebami ( Angelo Vidic, Du$anom Merlinom, JoZico Heric, Cvetko
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Heric, Franci Heric, Alenka Bogovi¢, Sonjo Pasi¢, Romanom Lonéarjem ). Z navedenim
delom zemljis¢a parc. §t. 175 k.o. Poljansko Predmestje je bilo s strani druge stranke
opravljeno razpolaganje, Eeravno je glede tega premoZenja v Casu razpolaganja obstajala,
kakor tudi $e vedno obstoji dolZnost vrnitve in zaradi &esar imajo prve stranke vso pravno
podlago za uveljavljanje zahtevka iz 2. odstavka 88. ¢l. Zden. Da pa se med strankami odpravi
navedena negotovost in se spoma pravna razmerja tudi glede zemljis¢a parc. §t. 175 k.o.
Poljansko predmestje dokonéno uredijo pa se prve in druga stranka tudi v tem pogledu
dogovorita za denarno odmeno, kakor sledi iz nadaljevanja te poravnave.

4. ¢&len

Stranke nadalje ugotavljajo, da so za potrebe te poravnave pridobile geodetsko odmero, ki jo
je pripravila ga. DeZelak Maja dipl. inZ. geo. z dne 6.10.2008 in cenitveno porodilo, ki ga je
izdelal poobladteni ocenjevalec vrednosti nepreminin Srednik Rajko, univ.dipl.ing.gr.,
oktobra 2008, iz &esar je razvidno, da del parc.ét. 186 k.o. Poljansko predmestje, ki je oznaten
s sklop &t. 1 (stavba AmbroZev trg 3) meri 729 m2, obstoje¢a stavba »Cukrarne« z oznako 3t.
2, glede katere je postopek v predmetni zadevi Ze zakljuéen meri 2757 m2, del parc.3t. 186 in
175 k.o. Poljansko predmest_]e z oznako sklop . 3 meri 5288 m2, koridor z oznako »cestna
trasa«, ki je namenjen za cesto meri 1428 m2. V tako dolofeno izmero sodi tudi del parc it.
N 188 k.o. Poljansko predmestje, ki je Ze v solasti prvih strank. = - - - e o

Parc.$t. 175 k.o. Poljansko predmestje pa se iz razloga zazidanega zemlji$€a, kjer stoji stavba,
ki ni in ne more biti predmet tega dogovora zmanjSa za izmero, kot izhaja iz
zemljiskoknjiZznih podatkov za 258 m2 tako, da se izmera povrSine pod oznako 3. za izhodii¢e
za to poravnavo dolo¢i na 5288 m2.

Tako torej predstavlja dogovor za denarno odmeno za zazidljiva stavbna zemljisa izmera
6017 m2, kar je sedtevek nepremi¢nin pod to&ko 1. in 3. skice, ki je priloga k tej poravnavi.

Glede predvidenega cesti3¢a, to je dela parc.it. 186, kakor tudi dela parc.3t. 188 k.o. Poljansko
predmestje, pa je izhodi¥¢e za doloditev odmene izmera 1428 m2.

5. &len

Stranke te poravnave tudi ugotavljajo, da je na parceli z oznako §t. 1 (stavba AmbroZev trg 3),
zgrajena stavba, glede katere stranke ugotovijo, da je v predmetnem postopku bila izvedena
ocena vrednosti, in sicer je oceno vrednosti izvedel izvedenec Polak Janez, pri &emer je stavba
brez zemlji$€a ovrednotena na 829.256,00 DEM (vrednost ob podrZavljenju) in 615.597,00
DEM (ob vra&ilu). Nadalje stranki te poravnave tudi ugotavljajo, da je bilo v tem postopku Ze
pravnomoéno odloZeno o odskodnini za stavbo AmbrozZev trg 3b, ki po podatkih z k. meri 253
m2 in je bila stavba ocenjena na znesek 149 759 00 DEM ob podriavljenju in ob vraéllu

~ 85.907,00 DEM. .

Stranke se s to poravnavo dogovon'jo, da se kot vrednostno razmerje 253 m2, glede katerih ni
zaveze za vrafilo, uposteva pn 1zplaéllu zgoraj Ze navedene odmene za zemlji$&a, kot izhaja
iz 6. Clena te poravnave, in sicer tako, da se uposteva vrednost 249.205,00 EUR, kot
vrednost za stavbo na AmbroZevem trgu 3, ki jo zadrZi v lasti Mestna ob&ina Ljubljana.




Cetudi je vrednost stavbe AmbroZev trg vedja od dogovoxjenega zneska iz prejﬁnjega
odstavka, stranki ta znesek potrdita, in sicer na podlagl izrecnega dogovora in vzajemnega
popuscanja.

Tako torej iz tega naslova stranke te poravnave po izpolnitvi vseh obveznosti in podpisu te
poravnave druga zoper drugo ne bodo imele nobeuega zahtevka ve¢, saj so takSen dogovor
dosegle na podlagi vzajemnega popustanja.

6. élen

Stranke te poravnave se dogovonjo, da dolotijo denamo odmeno za zemlpEéa, ki th MOL
potrebuje za izgradnjo cesti¥¢a na 50,00 EUR/m2, kar upoStevajo¢ izmero 1428 m2 znese
71.400,00 EUR.

Glede ostalih zemlji3&, ki jih, upoStevajod javni interes, potrebuje Mestna ob¢ina Ljubljana,

pa se stranke te poravnave dogovorijo za denamo odmeno v vidini 985,00 EUR/m2 in

~ upostevajog celotno izmero 6017 m2, predstavlja znesek v vidini 5.926.745,00 EUR, v kar je
“viteta tudi vrednost stavbe AmbroZev trg 3. :

Skupaj predstavlja toreJ znesek za izplagilo 5.998.145,00 EUR, ki se ga zaveZe Mestna obéma
Ljubljana pladati prvi stranki na naslednji nagin in pod naslednjimi pogoji.

Po sklenitvi te sodne poravnave se MOL obveze izplatati prvi stranki denarni znesek v viSini
1.000.000,00 EUR najkasneje do 30.12.2008. Preostanek denarne odmene v znesku
4.998.145,00 EUR, pa se zaveZe platati najkasneje do 30.1.2009, v primeru zamude z
zakonskimi zamudnimi obrestmi.

7. &len

Tako dogovoqeno plaéllo je dolzna Mestna ob¢ina Ljubljana nakazati Hubertu Koslequ st.

A A k1 ga prve stranke postavl_]ajo za skrbnika za poseben primer, na.
njegov r_a€ o .kigaimapri~ ~ . Stranke so sporazumne, da se

celotni znesek dename odmene izte pogodbe izvisi na ime in TRR navedene osebe. Hubert

Kosler st. pa se zaveZe denarna sredstva takoj po izvedbi dedovanja oz. Ze prej &e se prve

stranke tako sporazumejo izroZiti Hubert Kosler ml, Jorg Koslerju, Tomas Mohovicu,

Barbara Zucato ter Catarina Mohovic Dall'agnol in sicer v viSini sorazmemi z njthovimi

dednimi delezi.

Za pravilno izpolnitev obveznosti, ki jo je prevzel skrbnik poravnave do dedifev po tem
¢lenu, druga pogodbena stranka ne prevzema nikakrSne odgovornosti.

8. ¢é&len

Glede parc. 3t. 188 k.o. Poljansko predmestje stranke ugotavljajo, da je v zemlji¥ki knjigi
lastninska pravica vpisana na ime pok. Franca Urbanca. Hubert Kosler ml.,, Jorg Kosler,
Tomas Mohovic, Barbara Zucato ter Catarina Mohovic Dall'agnol pa so navedeno
nepremi¢nino pridobili v last na podlagi sklepa o dedovanju ( z vsebovanim dednim
dogovorom ) Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani opr. $t. IV D 22/2005, ki je postal pravnomoten
dne 14.4.2007, ter s katerim so navedene osebe sedaj lastniki navedene nepremitnine in sicer:
HUBERT KOSLER ml. do 30/100 glede na celoto, JORG KOSLER do 30/100 glede na
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celoto, TOMAS MOHOVIC do 14/100 glede na celoto, BARBARA ZUCATO do 13/100
glede na celoto ter CATARINA MOHOVIC DALL'AGNOL do 13/100 glede na celoto. V
zemljiski knjigi je za predmetno vknjiZzbo lastninske pravice vpisana plomba pod St
10559/2007, ki pa $e ni re¥ena.

9. &len

Zaradi dogovora namesto razlastitve parc. 3t. 188 k.o. Poljansko predmestje in dogovora o
denarni odmeni, ki izhaja iz prejnjega ¢lena, podajo prve stranke naslednja zemljiSkoknjiZna
dovolila:

HUBERT KOSLERml,; - . <.~ EMSO" - 1. -

izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri njemu lastni nepremi¢nini, vpisani v vl. §t. 684,
parc. $t. 188 k.o. Poljansko predmestje, v deleZzu 30/100 od celote vknjiZi lastninska pravica v
korist in na ime MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, mati¢na $tevilka
5874025000 v deleZzu 30/100 od celote, kolikor znasa lastniski deleZ odsvojitelja

JORG KosLER’ ez e T e EMSO_’ s

izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri njemu lastni nepremiénini, vpisani v vl. . 684,
parc. 5t. 188 k.o. Poljansko predmestje, v deleZu 30/100 od celote vknjiZi lastninska pravica v
-korist in na ime MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, mati¢na dtevilka. -
5874025000 v delezu 30/100 od celote, kolikor zna$a lastniski deleZ odsvoyjitelja

TOMAS MOHOVIC, ~_ ~ - .. - , EMSO
izrecno in hepogojno dovoljuje, da se pri njemu lastni nepremi¢nini, vpisani v vl. §t. 684,
parc. 3t. 188 k.o. Poljansko predmestje, v delezu 14/100 od celote vknjiZi lastninska pravica v
korist in na ime MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, mati¢na $tevilka
5874025000 v deleZu 14/100 od celote, kolikor znasa lastniski deleZ odsvojitelja

BARBARA ZUCATO, - -— T == - T
EMSO" .. - -

izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri njej lastni nepremi¢nini, vpisani v vl. $t. 684, parc.
8t. 188 k.o. Poljansko predmestje, v deleZu 13/100 od celote vknjiZi lastninska pravica v korist
in na ime MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, mati¢na tevilka
5874025000 v delezu 13/100 od celote, kolikor zna3a lastniki deleX odsvojitelja -

CATARINA MOHOVIC DALL AGNOL, . R e
S EMSO ...  -meeat - B

izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri njej lastni nepremitnini, vpisani v vl. §t. 684, parc.
5t. 188 k.o. Poljansko predmestje, v delezu 13/100 od celote vknjiZi lastninska pravica v korist
in na ime MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, mati¢na tevilka
5874025000 v delezu 13/100 0d celote, kolikor zna¥a lastniski dele2 odsvojitelja. -

in sicer tako, da postane Mestna ob&ina Ljubljana lastnica parc. $t. 188 k.o. Poljansko N
predmestje, vpisane v vl .3t. 684 do 1/1 od celote.

Za zemljiSkoknjiZno izvedbo te poravnave se stranke medsebojno pooblastajo.



" Prve siranke:”

10. ¢len

Z dnem podpisa te poravnave in ob pla&ilu dogovorjenega denamega zneska so izpolnjene vse
medsebojne obveznosti med strankami in stranke druga zoper drugo iz tega naslova ne bo
imela nobenega zahtevka veg.

11. &len

Stranke te poravnave ugotavljajo, da so prve stranke edini dediti po sedaj Ze pok. Urbanc
Francu in kot taki- edini upravideni sklepati takSeh dogovor. Svojé pravio naslédstvo
izkazujejo s pravnomodnim sklepom o dedovanju IV D 22/2005 z dne 2.2.2007.

Sprito dejstva, da gre v danem primeru za premoZenje pok. Franca Urbanca, izvzemsi parc.it.
188 k.o. Poljansko predmestje za katero je Ze bilo izvedeno dedovanje in je navedena parcela
predmet dogovora namesto razlastitve, so prve stranke, zaradi poenostavitve, za prejem
denamega zneska iz 6. &lena te poravnave, imenovale skrbnika za poseben primer, to je
Huberta Koslerja st.. Imenovani skrbnik bo med prve stranke razdelil denarna sredstva
nanaajoa se na parc. §t. 188 k.o. Poljansko predmestje glede na njihove dedne deleZe po
sklepu o dedovanju navedenem v prejinjem odstavku tega &lena, ostala denarna sredstva iz te
poravnave pa po dodatnem sklepu o dedovanju, katerega izdajo bodo prve stranke predlagale
takoj po sklenitvi te poravnave.

DRUGIC:

Podpis vseh sodelujocih strank tega dogovora potrjuje vsebino predloga poravnave, ki bo
predloZena Okrajnemu sodiséu v Ljubljani v zadevi Nz 441/94, zaradi sklenitve sodne

poravnave.

Predlog za skienitev sodne poravnave s potrjeno vsebino poravnalnega predloga poda na
sodisce prvenslveno prva stranka.

" Druga stranka:

HUBERT KOSLER, ki ga zastopajo g v&ukx : Mestna ob¢ina Ljubljana

HUBERT KOSLER ml, JORG KOSLER,
ki ju zastopa odvetnik Andrej Doles iz DomZz




ID: V8249346
Okrajno sodisée v Ljubljani Izdan dne: 03.11.2008 13:39:02
Miklosiceva 10 Naro¢nik: Natalija Bozié

Mestna obéina Ljubljana

VPOGLED

Katastrska ob&ina: POLJANSKO PREDMESTJE (1727)
Vlozek st.: 707
Usklajenost vlozka: je usklajen z roéno vodeno zemljisko knjigo

Plombe
20952/2003 datum zacetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 | datum vpisa plombe: 16.09.2003
vrsta vpisa | (vlozek ni bil plombiran v DN vpisniku, ampak se je plomba prenesla z odpisom/pripisom)
sklep
predlagatelj | Matek JoZe Avtinova 12 Ljubljana - dostava
20956 /2003 datum zagetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 | datum vpisa plombe: 16.09.2003
vrsta vpisa | (vloZek ni bil plombiran v DN vpisniku, ampak se je plomba prenesla z odpisom /pripisom)
sklep
predlagatelj | Omers Barbika,Janova ulica 7 Ljubljana - dostava

List A

Oddelek Al

Podatki o nepremiéninah:

Z

§t. nepremiénina  oznaka nepremié. vrsta rabe m“ povezave
1 175 dvori¥te 1481,00 iz vl. ¥t. 251
stavba 258,00

Podatki o parcelni Stevilki, povrsini in splosni vrsti rabe ter identifikacijskem znaku zemljiske parcele, stavbe ali
posameznega dela stavbe so zapisani tako, kot so evidentirani v zemljiskem katastru. Identifikacijski znak objekta, ki
se ne vpisuje v kataster stavb, je zapisan tako, kot je evidentiran v evidenci takih objektov (3. ¢len Zakona o zemljiski
knjigi - ZZK-1, Ur. List RS, &t. 58/03).

ID V8249346 VPOGLED / ABC1C2C3 /
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List B

Podatki o lastnikih:

st. lastnik s. roj./id. naslov delez povezave

2/1 Bogovit Alenka V 21.12.1953 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  21,/100
- dostava

2/2 Heric Cvetka V 3041974 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  19/300
- dostava

2/3 Heric Franc VvV 16.11.1977 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  19/300
- dostava

2/4 Heric JoZica V 7.3.1952 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  19/300
- dostava

2/5 Lon&ar Roman V 21.1.1965 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  12/100
- dostava

2/6 Merklin Duan V 1.3.1953 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana 11/100
- dostava

2/7 Pa%i¢ Sonja VvV 22.8.1963 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana  17/100
- dostava

2/8 Vidic Angela V 31.3.1939 Zivinozdravska 3, 1000 Ljubljana 20,/100
- dostava

Spremembe pri lastnikih:

Ime lastnika: Bogovit Alenka

&t. Dn. tip besedilo vpisa

1 15947/1998 30.09.1998 vknjizba Na podlagi pogodbe o uskiaditvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiZnim z

dne 29.6.1998 5t. 465-54/94, se vknjifi lastninska pravica za Alenko
Bogovi¥ do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
Jo¥ico Heric do 19/300, Romana Longarja do 12/100, Duana Merklina do
11/100, Sonjo Pasit do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Heric Cvetka

st.

Dn.

tip

besedilo vpisa

1

15047,/1998

30.09.1998 wvknjizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljikoknjiZnim z
dne 29.6.1998 &t. 465-54/94, se vknji¥i lastninska pravica za Alenko
BogoviZ do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19,/300,
Jo¥ico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Dusana Merklina do
11/100, Sonjo Padit do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Heric Franc

st.

Dn.

tip

besedilo vpisa

ID V8249346
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1 15947,/1998 30.09.1998 vknjizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiSkoknjiZznim z
dne 29.6.1998 5t. 465-54/94, se vknjiZi lastninska pravica za Alenko
Bogovit do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
Jofico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Du%ana Merklina do
11/100, Sonjo Pa3it do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Heric JoZica

t. Dn. vlozeno  tip

“besedilo vpisa

1 15947/1998 30.09.1998 vknjizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiZznim z
dne 29.6.1998 3t. 465-54,/94, se vknjiZi lastninska pravica za Alenko
Bogovi¢ do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
Joico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Dusana Merklina do
11/100, Sonjo Padit do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: LonZar Roman

Bt. Dn. vlozeno  tip

besedilo vpisa

1 15947/1998 30.09.1998 vknjizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiZnim z
dne 29.6.1998 &t. 465-54/94, se vknjiZi lastninska pravica za Alenko
Bogovit do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
JoZico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Du3ana Merklina do
11/100, Sonjo Pasit do 17/100 in Angele Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Merklin Dugan

&t. Dn. vloZzeno  tip

besedilo vpisa

1 15947/1998  30.09.1998 vknjizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiZnim z
dne 29.6.1998 §t. 465-54/94, se vknjiZi lastninska pravica za Alenko
BogoviZ do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
Jo¥ico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Duana Merklina do
11/100, Sonjo Padi¢ do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Pa%i¢ Sonja

5t. Dn. vlozeno  tip

besedilo vpisa

1 15947/1998 30.09.1998 vknijizba

Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiZnim z
dne 29.6.1998 3t. 465-54/94, se vknjiZi lastninska pravica za Alenko
Bogovit do 21/100, Cvetko Heric do 19/300, Franca Herica do 19,/300,
Jo¥ico Heric do 19/300, Romana LonZarja do 12/100, Du%ana Merklina do
11/100, Sonjo Pasit do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

Ime lastnika: Vidic Angela

t. Dn. vloZzeno  tip

besedilo vpisa

ID V8249346
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1 15947/1998 30.09.1998 vknjitba Na podlagi pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemljiskoknjiznim z
dne 29.6.1998 §t. 465-54,/94, se vknji¥i lastninska pravica za Alenko
Bogovit do 21/100, Cvetka Heric do 19/300, Franca Herica do 19/300,
JoZico Heric do 19/300, Romana Lontarja do 12/100, Duana Merklina do
11/100, Sonjo Pagi¥ do 17/100 in Angelo Vidic do 20/100.

LiSt Cl - Druge pravice NI ZAPISOV.
List C2 - Drugi vpisi NI ZAPISOV.
List C3 - Hipoteke NI ZAPISOV.

[madomestilor |
[brezpatne |

ID V8249346 VPOGLED / ABC1C2C3 / 4
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ID: V8249327
Okrajno sodisée v Ljubljani Izdan dne: 03.11.2008 13:38:30
Miklosigeva 10 Naroénik: Natalija Bozié

Mestna obéina Ljubljana

VPOGLED

Katastrska ob&ina: POLJANSKO PREDMESTJE (1727)
Vlozek st.: 684
Usklajenost vlozka: je usklajen z roéno vodeno zemljisko knjigo

Plombe

2095272003 datum zadetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 | datum vpisa plombe: 16.09.2003
vrsta vpisa | (vioZek ni bil plombiran v DN vpisniku, ampak se je plomba prenesla z odpisom/pripisom)
sklep
_| predlagatelj | Matek JoZe AvEinova 12,[jubljana - dostava
20956,/2003 datum zatetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 | datum vpisa plombe: 16.09.2003
vrsta vpisa | (vioZek ni bil plombiran v DN vpisniku, ampak se je plomba prenesla z odpisom/pripisom)
sklep
predlagatelj [ Omers Barbika,Janova ulica 7,Ljubljana - dostava
10559/2007 datum zagetka ZK postopka: 25.04.2007 09:00 [ datum vpisa plombe: 25.04.2007
vrsta vpisa | vknjiZzba pridobitve lastninske pravice (za parcele: 188)
sklep
predlagatelj [ TV D 22/2005 Zapu¥&ina po pok. Urbanc Francu ,

List A

Oddelek A1l

Podatki o nepremiéninah:

st. nepremiénina  oznaka nepremic. vrsta rabe m’ povezave

1 188 njiva 210300 iz vl. 5t. 251

Podatki o parcelni stevilki, povrsini in splosni vrsti rabe Ler identifikacijskem znaku zemljiske parcele, stavbe ali
posameznega dela stavbe so zapisani tako, kot so evidentirani v zemljiskem katastru. Identifikacijski znak objekta, ki
se ne vpisuje v kataster stavb, je zapisan tako, kot je evidentiran v evidenci takih objektov (3. tlen Zakona o zemljiski
knjigi - ZZK-1, Ur. List RS, &t. 58/03).

ID V8249327 VPOGLED / ABC1C2C3 /
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List B

Podatki o lastnikih:

st. lastnik s. roj./id. naslov delez povezave
2/1 Urbanc Franc, umrl V 21.10.1878 naz.stan. , Celovec (Avstrija) 1/1
21.11.1957

Spremembe pri lastnikih:

Ime lastnika: Urbanc Franc, umrl 21.11.1957

at. Dn. vlozeno  tip

besedilo vpisa

1 1297/1996 14.02,1996 vknjizba

Na podlagi delnega sklepa z dne 26.5.2004 in popravnega sklepa z dne
4.7.2005 oba Okrajnega sodit¢a v Ljubljani opr.8t. Nz 441/94 se vknjiZi

vzpostavitev lastninske pravice.

LlSt C1 - Druge pravice NI ZAPISOV.

List C2 - Drugi vpisi NI ZAPISOV.

LiSt C3 - Hipoteke NI ZAPISOV.

|| nadomestila:

brezplatno

1D V8249327
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1D: V8249340

Okrajno sodisée v Ljubljani Izdan dne: 03.11.2008 13:38:51

Miklosiceva 10

Narocnik: Natalija Bozié
Mestna obéina Ljubljana

VPOGLED

Katastrska obéina: POLJANSKO PREDMESTJE (1727)

Vlozek 5t.:

251

Usklajenost vlozka: je od 04.03.2005 usklajen z roéno vodeno zemljisko knjigo

Plombe

20868/2003

datum zacetka ZK postopka: 15.09.2003 10:55 ! datum vpisa plombe: 15.09.2003

vrsta vpisa
sklep

predlagatelj

zaznamba spora (za vse parcele v vioZku)

24.10.2008: vpis se zavrne ( za vse parcele v vioZku)
24.10.2008: zaznamba zavrnitve vpisa ( za vse parcele v vio¥ku)

Matek JoZe Avtinova 12,Ljubljana - dostava

20952,/2003

datum zacetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 f datum vpisa plombe: 16.09.2003

vrsta vpisa
sklep
predlagatelj

zaznamba spora (za parcele: 175, 186, 188)

MaZek JoZe AvEinova 12,Ljubljana - dostava

20056,2003

datum zaetka ZK postopka: 16.09.2003 10:05 } datum vpisa plombe: 16.09.2003

vrsta vpisa
sklep
predlagatelj

zaznamba spora (za parcele: 175, 186, 188)

Omers Barbika, Janova ulica 7,Ljubljana - dostava

List A

Oddelek A1

Podatki o nepremi¢ninah:

8t. nepremicénina  oznaka nepremic. vrsta rabe m’ povezave
2 186 stanovanjska 3347,00

stavba

dvoriste 2551,00

poslovna stavba 332,00

stanovanjska 253,00

stavba

odprto skladi¥Ze 69,00

gara¥a 67,00

ID V8249340
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Podatki o parcelni stevilki, povrsini in splodni vrsti rabe ter identifikacijskem znaku zemljiske parcele, stavbe ali
posameznega dela stavbe so zapisani tako, kot so evidentirani v zemljiskem katastru. Identifikacijski znak objekta, ki
se ne vpisuje v kataster stavb, je zapisan tako, kot je evidentiran v evidenci takih objektov (3. élen Zakona o zernljiski
knjigi - ZZK-1, Ur. List RS, &. 58/03).

ID V8249340 VPOGLED / ABC1C2C3 /
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List B

Podatki o lastnikih:

5t. lastnik s. roj./id. naslov delez povezave
1/1 ObZina Ljubljana Center Vv Adamit Lundrovo nabreZje 2, 1/1
drufbena lastnina 1000 Ljubljana - dostava

Spremembe pri lastnikih:

Ime lastnika: Ob&ina Ljubljana Center druZbena lastnina

3t. Dn. vloZzeno  tip besedilo vpisa
1 uskladitev vknjizba Prepis podatkov iz centralne baze zemljiskega katastra z dne 27.12.1999.
2 uskladitev vknjizba VI0Z.19.11.1945, Dn 5t. 3699/1945 in vlo?.17.4.1965, Dn.&t. 2002/1965

Na podlagi sodbe vojatkega sodigta, ljubljanskega vojnega podroZja v
Ljubljani z dne 14.7.1945, posl. &t. Il Sod 503/45 in odlo¥be SQ Ljubljana
Center z dne 11.2.1965, &t. 464-10/65-23 se vknjizi druzbena lastnina in
imetnik pravice uporabe.

List Ci - Druge pravice NI ZAPISOV.
List C2 - Drugi vpisi NI ZAPISOV.

List C3 - Hipoteke NI ZAPISOV.

nadomestilo:
brezplagno

1D V8249340 VPOGLED / ABC1C2C3 / 3
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VREDNOTENIJE
NEPREMICNIN

ZEMLJISCE

SKLOP 3

Parc. §t. 186, 188, 175 k.o.
POLJANSKO PREDMESTJE

CENILEC

SREDNIK RAJKO, univ. dipl. inZ. gr.

Ljubljana, oktober 2008
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SIGMA d.o.0., Kopriva
Kopriva §
6221 Dutovlje

MESTNA OBCINA LIJUBLJANA
Oddelek za ravnanje z nepremi¢ninami
Adamié-Lundrove nabreZje 2

1000 Ljubljana
Zadeva: Ocenitev Sklopa 3 na zemljif¢u parc. it. 186, 188, 175 k.o. Poljansko
predmestje

V skladu z va&im naro&ilom smo izvrdili nalogo ocenjevanja nepremitninskih pravic skladno
z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenitve je dolotitev trZne
vrednosti.

Posest predstavlja zemlji¥¢e in sicer del parc. §. 186, 188, 175 k.o. Poljansko predmestje v
izmeri 5.288,61 m’. Na zemljiftu leZi objekt AmbroZev trg 3a v neto koristni povisini cca 168
m’, drvarice v povr$ini 67 m? in hlev v izmeri 69 m% V teku pripravljanja tega porotila smo
pregledali predmetno posest, sosesko in primetljive prodaje zemljide. Aualizirali smo
razpoloZljive in ustrezne trZne podatke, ki so relevantni za oceno trZne vrednosti.

Z upoStevanjem gornjega in vsebine priloZzenega porogila ter glede na domneve in tukaj
vsebovane omejitvene pogoje je nale mnenje, da je ocenjena trina vrednost na dan 1.10.
2008:

5.225.147 EUR

Utemeljitve za nale zakljutke o tej trZni vrednosti so podani v naslednjih straneh tega
porotila.

V kolikor imate glede zakljutkov in vsebine tega porogila kakrinakoli vprasanja, nas, prosim,

obvestite.

Lepo pozdravljeni!

Ljubljana, oktober 2008

Stran 2
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I. PREDSTAVITEY PROJEKTA

1. NAROCNIK OCENJEVANJA

Oceno vrednosti lokacije je narofila Mestna obfina Ljubljana, Mestni trg 1, 1000
Ljubljana.

2. NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi¢ninskih pravic je narejena za namen nakupa.

3. VRSTA VREDNOSTI

Glede na namen in nagin nepremiénin je ugotovljena vrednost opredeljena kot tr¥na vrednost.
Definicija trine vrednosti:

TrZna vrednost je definirana kot ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjati premoYenje na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
dogovorom na ¢&isti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

4. DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi¢ninskih pravic je izdelana na dan 1.10.2008.

5. DATUM POROCILA

Porotilo je izdelano na oktober 2008. Ogled lokacije je bil izveden.

6. CENILEC

Cenitveno poroilo je izdelal Rajko Srednik, univ. dipl. ing. gr., poobla¥eni ocenjevalec
nepremi&nin, vpisan v register pri SIR ter sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke.

Stran 3
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7. DOKUMENTACIJSKA PODLAGA

Dokumentacija, ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti, je naslednja:

— mapna kopija

— zemljiskoknjiZni izpisek
- lokacijska informacija

— ostala strokovna literatura

8. PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocenjevanja so nepremiéninske pravice, ki vkljuujejo vse pravice, upravitenja in
koristi, povezane z lastni$tvom zemlji¥¢a. Upravifenje ali upravidenje v nepremi&ninskih
pravicah se obi¢ajno izkazuje z nekim dokazom lastnidtva ( npr. dokumentom o lastni$tvu )
logeno od fizi¢ne nepremi¢nine. Nepremigninske pravice so nefiziéna zasnova.

Razlika med nepremi&ninami in nepremi¢ninskimi pravicami je, da so nepremiénine fiziéno
opredeljene, nepremiéninske pravice so sveZenj pravic in niso fiziéno opredeljene.

Predmet ocenjevanja 2je zemljiste in sicer del parc. 5t. 186, 188, 175 k.o. Poljansko predmestje
v izmeri 5.288,61 m”. Na zemlji5tu leZi objekt AmbroZev trg 3a v neto koristni povrdini ¢ca
168 m?, drvarnice v povrSini 67 m” in hlev v izmeti 69 m”.

9. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

To porotilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

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

To porotilo je zaupno za ocenjevalca in uporabnika in ocenjevalec vrednost ne prevzema
nobene odgovornosti za zanaSanje trctje stranke na porotilo.

Predstavniki naro¢nika so jam&ili, da so informacije in podatki, ki so mi jih posredovali,
popolni in to€ni, z moje strani so prevetjeni v skladu z mo¥nostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Lastnik tega poroéila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celotc tega
porotila, sklicevanja nanj ali na vsebovane Stevilke v ocenjevanju vrednosti ter na imena in
strokovno &lanstvo ocenjevalca niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen
brez pismene privolitve cenilca.

Porotilo o oceni vrednosti ni dokument, ki bi ga moral naro&nik oziroma lastnik nepremiénine
obvezno upoStevati. Prav tako ga ne obvezuje k sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi
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bila identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo doseZena v prodaji, lahko odstopa
od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli¢nih vzrokov.

Vrednost zemlji¥¥a je ocenjena na stanje v &asu ogleda ob predpostavki, da je nepremitnina
bremen, stvari in oseb prosta.

Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastni¥tvo in odgovorno upravljanje z zemljis&em, ki je
predmet ocenjevanja.

Ocenjevalec ni dolZan prigati pred sodid&em ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z vsebino
tega poroéila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo.

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega porotila, &e nastopijo druga&ni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen &e se o tem posebej dogovorimo.

10. NACINI OCENJEVANJA

Poznamo naslednije tri nagine ocenjevanja, in sicer:
- nabavnovrednostni na¥in,
— nadonosu zasnovan naéin,

—  natin primerljivih prodaj.
Nabavnovrednostni nadin

Nabavnovrednosti na¢in doloanja vrednosti obidajno vkljuduje naslednje korake:
—  oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene strotke izgradnje novega objekta,

— oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vklju¥no fizi¢nega poslabianja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti,

— skupaj oditeti popravek vrednosti od reprodukcijskih strofkov izgradnje novega
objekta, da dologimo sedanjo vrednost objekta,

— dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve,

— dodati sedanjo vrednost zemlji%¢a, ki ga posebej ocenimo.

Na donosu zasnovan nadin

S tem nainom ocenjujemo sedanjo vrednost bodotih pri¥akovanih donosov iz uporabe in
morebitne odprodaje nepremitnine. V okviru tega nadina se uporablja vrsta metod za izradun
vrednosti. Najpogostej$i metodi ocenjevanija sta:

—~ metoda neposredne kapitalizacije,

~ metoda diskontiranega denarnega toka.
Stopnja "'kapitalizacije"’

Pri nepremi&ninah pomeni stopnja "kapitalizacije” vsoto dveh stopenj, in sicer stopnje donosa
naloZbe in stopnje vraéila naloZbe ("obnove kapitala™).

Stran 5
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STOPNJA "KAPITALIZACUE" = STOPNJA DONOSA NALOZBE + STOPNJA
VRACILA NALOZBE

Donos naloZbe uposteva naslednje faktorje oziroma nadomestila:
— nadomestilo za netveganost,
— nadomestilo za tveganje,
— nadomestilo za likvidnost,

— nadomestilo za upravljanje z naloZbo.

Natin primerljivih prodaj ali trZni nadin

Pri nadinu primerljivih prodaj se ocenjevalec naslanja na dejanske prodaje nepreminin.
Ocenjevalec analizira dejanske prodajne cene nepremiénin in jih primerja z obravnavano
nepremiénino, Ta nadin temelji na na€elu substitucije. Racionalni investitor oziroma kupec
naj bi ne bil pripravljen plafati za dolofeno nepremi¢nino veg, kakor zna%a vrednost
pridobitve druge podobne nepremitnine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri
prodaji doseZejo podobne ali primerljive nepremitnine oznafevale trZno vrednost
nepremidnine, ki jo ocenjujemo.

Pri nadinu primerljivih prodaj ocenjevalec upodteva primerljive nepremi¢nine, ki so bile
prodane na ustreznih trgih; zatem opravi prilagoditve zaradi razlik, ki lahko obstajajo med
obravnavano nepremitnino in primerljivimi nepremiéninami. Rezultat je ocena vsake
posamezne prodajne cene primerljive nepremiénine, kakor &e bi vsaka izmed teh nepreminin
imela enake glavne lastnosti kot nafa obravnavana nepremiZnina. Ta prilagojena cena
omogota ocenjevalcu, da na podlagi nje lahko sklepa, koliko bi bila obravnavana
nepremiénina vredna na trgu.

11, OCENJEVANJE VREDNOSTI ZEMLJISC
11.1 Najgospodarnej¥a uporaba zemljiséa

Zemljis€e ocenjujemo kot prazno z analizo najgospodamejSe uporabe zemljid¢a ( HABU ).
Najgospodarnej3a uporaba zemljisa je opredeljena kot najverjetnej¥a uporaba premoZenja, ki
je fizitno moZna, primerno utemeljena, pravno dopustna in finanéno izvedljiva.

Najgospodarnej$a uporaba nudi konceptualni okvir za analizo razli¢nih faktorjev, ki vplivajo
na vrednost lege zemljis¢a. Najgospodamej¥a uporaba upodteva pomembne faktorje na
stvarnem, zakonskem, druZbenem in ekonomskem podro&ju, ki vplivajo na vrednost
nepremiénin,

Uporaba, ki ni zakonsko dovoljena ali fizino mogota, se ne more 3teti za najgospodarnej%o
uporabo. Uporaba, ki je tako zakonsko dovoljena kot fizi¢no mogoéa, pa lahko vseeno
zahteva razlago ocenjevalca, zakaj je ta uporaba racionalno verjetna. Ko enkrat analiza
ugotovi, da je ena ali ve& uporab racionalno verjetnih, se nato preizkusijo glede finangne
izvedljivosti. Uporaba, za katero se izkaZe, da ima najvigjo vrednost, pri tem pa ne zaostaja pri
drugih preizkusih, je najgospodarneja uporaba.
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11.2 Metode ocenjevanja vrednosti zemlji%¢ na aktivnih trgih.
Osnovni metodi za ocenjevanje vrednosti zemljisc sta:

— Metoda primerljivih prodaj,
— Metoda raz&lenitve gradnje.

Metoda primerljivih prodaj je povsem identi®na nadinu primerljivih prodaj. V tem primern
neposredno primerjamo obravnavano zemlji¥¢e spodobnimi zemlji¥¢i za katere obstajajo
podatki o trznih transakcijah,

Metoda razélenitve gradnje se prav tako lahko uporabi pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢a.
Ta postopek predvideva razélenitev dolofenega premoZenja na dele, dologitev prihodkov in

odhodkov, povezanih s procesom in diskontiranje dobljenih &istih donosov v izkazano
vrednost.

IL. OCENITEV TRZNE VREDNOSTI

1. OPIS LOKACIJE
Izhodista

Indikativna vrednost obravnavanega zemlji¥¢a bo ocenjena s pomogjo analize metodo
primerljivih prodaj.

Obravnavano zemlji¥¢e obsega del parc. 3t. 186, 188, 175 k.o. Poljansko predmestje v izmeri
5.288,61 m® in objekt AmbroZev trg 3a v neto koristni povrdini cca 168 m?, drvarnice v
povr¥ini 67 m” in hlev v izmeri 69 m?..
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ZEMLJISCE

Pare. 5t. 186 k.o. Poljansko predmestje
Skupna povriina

- cukrarna
- sklop 1

- (rasa ceste

Ostane

Parc. §t. 188 k.o. Poljansko predmestje
Skupna povriina
O tega trasa ceste

Ostalo

Parec. §t. 175 k.o. Poljansko predmestje

Skupna povrina
- stavba

Ostane

Povriina za cenitev - ostalo

Povriina za cenitev - cesta
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OBJEKT

Objekt AmbroZev trg 3a je stare masivne gradnje in obsega pritliéje in nadstropje. Objekt je v
zelo slabem stanju, zato je predviden za ruSitev. Poleg tega so e drvamnice in tako imenovani
hlev vse v zelo slabem stanju. Objekti so za poruéit.

Neto povriina:

Vzeta iz bruto povriine, kjer je upostevan faktor 0,75.

Neto povr§ina = 112 m*x 2x 0,75 = 168 m?

Drvarnice:
Bruto povrSina: 67 m*

Hlev
Bruto povrina; 69 m?
OSTALO ZEMLJISCE
Obravnavano
zemlji§te Zemljiife 1 | Zemljifte 2 | Zemlji¥ie 3
Prodajna cena ( EUR/m?) 681 1.235 1.056
Cas prodaje 2007 2008 2007
5,00% 0,00% 5,00%
EUR/m? 34,05 0,00 52,80
Povrina { m?) 5.288,61 525 486 534
Komunalna opremljenost ne ne ne ne
EUR/m’ 0 0 0
Dostopnost enaka enaka enaka
0% 0% 0%
EUR/m’ 0,00 0,00 0,00
lokacija, funkcionalno
zemljisée slabSa boljia bolj¥a
15% -20% -15%
EUR/m? 107,26 -247,00 -166,32
Prilagojena cena
(EUR/Mm?) 822,31 988,00 942,48

V zgomji tabeli so razvidne indikativne vrednosti primerljivih zemlji§¢. Prilagojena cena
znada 988 EUR/m’.

VREDNOST = 5.288,61 m” x 988 EUR/m* = 5.225.147 EUR
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OPREDILITEV TRZNE VREDNOSTI

Glede na namen ocene vrednosti ( spoznavanja najbolj verjetne vrednosti nepremiéninskih
pravic ob prodaji ) in vrsto vrednosti ( trZna vrednost ) je najprimemej§i nain tisti, ki do
rezultata pride po najbolj neposredni poti.

UpoStevaje dejstvo, da smo pri dani oceni vrednosti razpolagali s podatki primerljivih prodaj,
lahko prigakujemo, da bo trZna vrednost nepremiéninske pravice blizu ocenjeni vrednosti po
tej metodi.

TrZna vrednost ocenjevane nepremiZninske pravice na dan 1.10.2008 znasa:

5.225.147 EUR

Pooblaiteni ocenjevalec vrednosti nepremiénin

// Rajko Srednik
/ ~—

—

M T

Ljubljana, oktober 2008
Priloga:

— Izjava cenilca
— lzjava naroénika

- Slika
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1ZJAVA OCENJAVALCA

Po svojem najboljem preprianju izjavljam, da:

— da so navedbe dejstev, predstavljenih v poroéilu, pravilne, in sicer po najboljsi vesti
znanju in izkustvih ocenjevalca,

— da so prougitve in sklepi omejeni samo s poro&evalskimi predpostavkami in pogoji,
— da se ne posebej zanimam za predmet ocenjevanja,
— da platilo za mojo storitev ni odvisna od nobenega vidika poro¢ila,

— da je bilo acenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in zahtevami
MSOV 2005 ( Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ),

— da sem izpolnil strokovne izobraZevalne zahteve,
— daimam izkuSnje s to vrsto nepremicnin, katere vrednost ocenjujem,
~ da sem opravil osebni pregled nepremicnine,

~ da mi ni nihge, razen oseb, navedenih v porotilu, ni dajal nobene strokovne pomo¢i pri
pripravi porotila.

ajko Srednik

AN
/
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IZJAVA O TOCNOSTI PODATKOV

Izjavljamo, da so podatki dostavljeni izvajalcu za potrebe ocenjevanja Sklopa 3

Za potrebe nakupa

Kompletni, todni ter zbrani po najbolj$ih moceh,

Kot naroénik se obvezujem, da porotila ne bom uporabil v druge namene in ga brez
privoljenja avtorja ne bom dal nikomur v uporabo.

Podpis in ¥ig

Stran 13

38



1 uensg

39



VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

ZEMLJISCE

SKLOP 1

Del parec. §t. 186 k.o.
POLJANSKO PREDMESTJE

CENILEC

SREDNIK RAJKO, univ. dipl. inZ. gr.

Ljubljana, oktober 2008
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SIGMA d.o.0., Kopriva
Kopriva §
6221 Dutovije

MESTNA OBCINA LJUBLJANA
Oddelek za ravnanje z nepremiéninami
Adamié-Lundrovo nabrezje 2

1000 Ljubljana

Zadeva: Ocenitev Sklopa 1 na zemlji§¢u parc. t. 186 k.o. Poljansko predmestje

V skladu z va§im narotilom smo izvrgili nalogo ocenjevanja nepremi¢ninskih pravic skladno
z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenitve je dolotitev trZne
vrednosti.

Posest predstavlja zemljis¢e in sicer del parc. 3t. 186 k.o. Poljansko predmestje v izmeri
stavbilte 729,68 m. Nelo koristna povrdina objekia AmbroZev trg 3 pa znada cca 1.787,72
m. V teku pripravljanja tega porodila smmo pregledali predmetno posest, sosesko in
primerljive prodaje zemljis¢. Analizirali smo razpoloZljive in ustrezne trZne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti.

Z upostevanjem gornjega in vsebine priloZencga porofila ter glede na domneve in tukaj

vsebovane omejitvene pogoje je nase mnenje, da je ocenjena rZna vrednost na dan 1.10.
2008:

740.228 EUR
Utemeljitve za naSe zakljucke o tej tr’ni vrednosti so podani v naslednjih straneh tega
porogila.
V kolikor imate glede zaklju¢kov in vsebine tega poroéila kakrinakoli vprasanja, nas, prosim,

obvestite.

Lepo pozdravljeni!

Ljubljana, oktober 2008
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L. PREDSTAVITEV PROJEKTA

1. NAROCNIK OCENJEVANJA

Oceno vrednosti lokacije je narofila Mestna obfina Ljubljana, Mestni trg 1, 1000
Ljubljana.

2. NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi&ninskih pravic je narejena za namen nakupa.

3. VRSTA VREDNOSTI

Glede na namen in nadin nepremi&nin je ugotovljena vrednost opredeljena kot trZna vrednost.
Definicija trine vrednosti:

TrZna vrednost je definirana kot ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjati premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
dogovorom na gisti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

4, DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi¢ninskih pravic je izdelana na dan 1.10.2008.

5. DATUM POROCILA

Porotilo je izdelano na oktober 2008. Ogled lokacije je bil izveden.

6. CENILEC

Cenitveno porotilo je izdelal Rajko Srednik, univ. dipl. ing. gr., pooblaiteni ocenjevalec
nepremiénin, vpisan v register pri SIR ter sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke.
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7. DOKUMENTACIJSKA PODLAGA

Dokumentacija, ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti, je naslednja:

- mapna kopija

— zemljidkoknjiZni izpisek
— lokacijska informacija

— ostala strokovna literatura

8. PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocenjevanja so nepremiCninske pravice, ki vkljutujejo vse pravice, upravidenja in
koristi, povezane z lastni$tvom zemljis%a. Upravitenje ali upravi¢enje v nepremitninskih
pravicah se obiajno izkazuje z nekim dokazom lastni3tva ( npr. dokumentom o lastnistvu )
lo&eno od fizi€ne nepreminine. Nepremicninske pravice so nefiziéna zasnova.

Razlika med nepremi€ninami in nepremi&ninskimi pravicami je, da so nepremi&nine fiziéno
opredeljene, nepremi¢ninske pravice so sveZenj pravic in niso fiziéno opredeljene.

Predmet ocenjevanja je zemljisée in sicer del parc. §t. 186 k.o. Poljansko predmestje v izmeri
729,68 m® in objekt AmbroZev trg 3 v neto koristni povrEini objekta cca 1.787,72 m”.

9. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

To porotilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, s¢ nanafajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

To porotilo je zaupno za ocenjevalca in uporabnika in ocenjevalec vrednost ne prevzema
nobene odgovornosti za zanaanje tretje stranke na porotilo.

Predstavniki narognika so jamtili, da so informacije in podatki, ki so mi jih posredovali,
popolni in to&ni, Z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Lastnik tega poroéila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porotila, sklicevanja nanj ali na vsebovane $tevilke v ocenjevanju vrednosti ter na imena in
strokovno &lanstvo ocenjevalca niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen
brez pismene privolitve cenilca.

Porotilo o oceni vrednosti ni dokument, ki bi ga moral naronik oziroma lastnik nepremi&nine
obvezno upostevati. Prav tako ga ne obvezuje k sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi

Stran 4

43



bila identi&na z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo doseZena v prodaji, lahko odstopa
od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli&nih vzrokov.

Vrednost zemljisa je ocenjena na stanje v &asu ogleda ob predpostavki, da je nepremiénina
bremen, stvari in oseb prosta.

Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z zemljis¢em, ki je
predmet ocenjevanja.

Ocenjevalec ni dolZan prifati pred sodidfem ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z vsebino
tega porotila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo.

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega porotila, &e nastopijo drugaéni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej dogovorimo.

10. NACINI OCENJEVANJA

Poznamo naslednje tri nadine ocenjevanja, in sicer:
— nabavnovrednostni natin,
— nadonosu zasnovan nadin,

— naéin primerljivih prodaj.
Nabavnovrednostni nadin

Nabavnovrednosti natin doloZanja vrednosti abigajno vkljutuje naslednje korake:
— oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene strodke izgradnje novega objekta,

— oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vkljuéno fizitnega poslabsanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti,

— skupaj odsteti popravek vrednosti od reprodukcijskih stroskov izgradnje novega
objekta, da dolo&imo sedanjo vrednost objekta,

— dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve,

— dodati sedanjo vrednost zerlji%¢a, ki ga posebej ocenimo.

Na donosu zasnovan nadin

S tem natinom ocenjujemo sedanjo vrednost bododih pritakovanih donosov iz uporabe in
morebitne odprodaje nepreminine, V okviru tega natina se uporablja vrsta metod za izratun
vrednosti. Najpogosteji metodi ocenjevanja sta:

— metoda neposredne kapitalizacije,
~ metoda diskontiranega denarnega toka.

Stopnja ""kapitalizacije"

Pri nepremi&ninah pomeni stopnja "kapitalizacije" vsoto dveh stopenj, in sicer stopnje donosa
naloZbe in stopnje vradila naloZbe ("obnove kapitala").
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STOPNJA "KAPITALIZACIE" = STOPNJA DONOSA NALOZBE + STOPNIJA
VRACILA NALOZBE

Donos naloZbe uposteva naslednje faktorje oziroma nadomestila:
— nadomestilo za netveganost,
— nadomestilo za tveganje,
— nadomestilo za likvidnost,

— nadomestila za upravljanje z naloZbo.

Natin primerljivib prodaj ali tr¥ni natin

Pri nadinu primerljivih prodaj se ocenjevalec naslanja na dejanske prodaje nepremiénin.
Ocenjevalec analizira dejanske prodajne cene nepremignin in jih primerja z obravnavano
nepremitnino. Ta nadin temelji na nafelu substitucije. Racionalni investitor oziroma kupec
naj bi ne bil pripravljen pladati za dolodeno nepremiénino ve, kakor znaSa vrednost
pridobitve druge podobne nepremiénine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri
prodaji doseZejo podobne ali primerljive nepremi¢nine oznalevale trZno vrednost
nepremiénine, ki jo ocenjujemo.

Pri nadinu primerljivih prodaj ocenjevalec upodteva primerljive nepremilnine, ki so bile
prodane na ustreznih trgih; zatem opravi prilagoditve zaradi razlik, ki lahko obstajajo med
cbravnavano nepremiénino in primerljivimi nepremifninami. Rezultat je ocena vsake
posamezne prodajne cene primerljive nepremitnine, kakor &e bi vsaka izmed teh nepremi¢nin
imela enake glavne lastnosti kot naa obravnavana nepremicnina, Ta prilagojena cena
omogo¥a ocenjevalcu, da na podlagi nje lahko sklepa, koliko bi bila obravnavana
nepremi¢nina vredna na trgu.

11. OCENJEVANJE VREDNOSTI ZEMLJISC
11.1 Najgospodarnej¥a uporaba zemlji¥¢a

Zemljid€e ocenjujemo kot prazno z analizo najgospodarnej$e uporabe zemljiséa ( HABU ).
Najgospodarnejia uporaba zemljista je opredeljena kot najverjetnejia uporaba premoZenja, ki
je fizi€no moZna, primerno utemeljena, pravno dopustna in finanéno izvedljiva.

Najgospodarnej¥a uporaba nudi koneeptualni okvir za analizo razliénih faktorjev, ki vplivajo
na vrednost lege zemljiféa. Najgospodarnejia uporaba upodteva pomembne faktorje na
stvarnem, zakonskem, druZbenem in ekonomskem podrodju, ki vplivajo na vrednost
nepremi€nin.

Uporaba, ki ni zakonsko dovoljena ali fiziéno mogoda, se ne more $teti za najgospodarnejo
uporabo. Uporaba, ki je tako zakonsko dovoljena kot fizi¢no mogoca, pa lahko vseeno
zahteva razlago ocenjevalca, zakaj je ta uporaba racionalno verjetna. Ko enkrat analiza
ugotovi, da je ena ali ved uporab racionalno verjetnih, se nato preizkusijo glede finanéne
izvedljivosti. Uporaba, za katero se izkaZe, da ima najvi¥jo vrednost, pri tem pa ne zaostaja pri
drugih preizkusih, je najgospodarnej3a uporaba.
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11.2 Metode ocenjevanja vrednosti zemlji¥¢ na aktivnih trgih.
Osnovni metodi za ocenjevanje vrednosti zemljis¢ sta:

— Metoda primerljivih prodaj,

— Metoda razélenitve gradnje.
Metoda primerljivih predaj je povsem identigna na&inu primerljivih prodaj. V tem primeru
neposredno primetjamo obravnavano zemlji¥¢e spodobnimi zemlji$&i za katere obstajajo
podatki o trZnih transakcijah.
Metoda razélenitve gradnje se prav tako lahko uporabi pri ocenjevanju vrednosti zemljidca.
Ta postopek predvideva raz€lenitev dolodenega premoZenja na dele, dologitev prihodkov in

odhodkov, povezanih s procesom in diskontiranje dobljenih &istih donosov v izkazano
vrednost.

II. OCENITEV TRZNE VREDNOSTI

1. OPIS LOKACIJE
Izhodi¥¢a

Indikativna vrednost obravnavanega zemlji¥¢a bo ocenjena s pomotjo analize metodo
primerljivih prodaj.

Obravnavano stavbno zemljisge, in sicer del parc. §t. 186 k.o. Poljansko predmestje v izmeri
729,68 m’, ki predstavlja sklop 1. Na tej lokaciji stoji stanovanjski objekt AmbroZev trg 3.
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Parc. 8t. 186 k.o. Poljansko predmestje
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ZEMLJISCE

Parc, 5t Raba Povr¥ina

Del 186 stavhisde 729,68 m>
Skupaj 729,68 m®
OBJEKT

Stanovanjski objekt je stare masivne gradnje in obsega pritlitje, dve nadstropji in mansardo.
Objekt je v zelo slabem stanju.

Neto povriina;

Vzeta iz bruto povrSine, kjer je upoStevan faktor 0,70 in za mansardo faktor 0,50

Neto povriina = 729,68 m*x 3,5 x 0,70 =1.787,72 m’

STAVBISCE

VREDNOST NA OSNOVI RAZVOJA ZEMLJISCA

Neto povriina objekta znaala 1.787,72 m”. Povrsina pripadajotega zemljista pa 729,68 m?,
Strofki izgradnje konstrukcijske izvedbe in opremljenosti za gradbeno-obrtniska in
instalacijska dela ( GOI ) veljajo za neto povrdino posameznega objekta in znadajo 1.250
EUR/m". Tem strofkom je potrebno dodati stroske projektiranja, nadzora, financiranja in
ostale investitorske, ki zna%ajo 12 % cene GOI.

Stroek izgradnje
Strodek = 1,787,72 m® x 1.250 EUR/m* x 1,12 = 2,502.808 EUR

Ocenjeni potencialni pribodek

Pri oceni potencialnega prihodka upodtevamo donos v obliki kapitalskega dobitka iz prodaje.
Pri lcm2 se naslanjamo na trine podatke o prodaji stanovanj. Prodajne cena znasa 2.500
EUR/m",

PRIHODEK = 1.787,72 m* x 2.400 EUR/m’? = 4.290.528 EUR

Za strofke prodaje in dobitka upostevamo 20%, tako da ostane 3.432.422 EUR
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Dolotitev pripadajoée vrednosti zemljista

Stro¥ek izgradnje |Pripadajofi del
Neto prihodek | objekta cene zemljisa Cena/m*
Varianta 3432422 € 2.502.808 € 829.614€ 1.274,00 €/m*

Stro¥ek rugitve = 1.787,72 m® x 50 EUR/m? = 89.386 EUR

YREDNOST = 829.614 EUR - 89.386 EUR = 740.228 EUR
OPREDELITEV TRZNE VREDNOSTI

Glede na namen ocene vrednosti ( spoznavanja najbolj verjetne vrednosti nepremi¢ninskih
pravic ob prodaji ) in vrsto vrednosti ( trZna vrednost ) je najprimernej3i nain tisti, ki do
rezultata pride po najbolj neposredni poti.

Upostevaje dejstvo, da smo pri dani oceni vrednosti razpolagali s podatki primerljivih prodaj,
lahko pritakujemo, da bo tréna vrednost nepremidninske pravice blizu ocenjeni vrednosti po
tej metodi.

TrZna vrednost ocenjevane nepremitninske pravice na dan 1.10.2008 znaa: !

740.228 EUR

Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremiénin
Rajko Srednik

/ k__/r/\\...—f‘*--__.'_.__.—«—-n

Ljubljana, oktober 2008
Priloga:
- Izjava cenilca

- Izjava naroénika
- Slika
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IZJAVA OCENJAVALCA

Po svojem najbolj$em prepri¢anju izjavljam, da:
~ da so navedbe dejstev, predstavljenih v poro&ilu, pravilne, in sicer po najboljsi vesti
znanju in izkustvih ocenjevalca,
—  da so prouditve in sklepi omejeni samo s porodevalskimi predpostavkami in pogoji,
— da se ne posebej zanimam za predmet ocenjevanja,
- da platilo za mojo storitev ni odvisna od nobenega vidika porotila,

— da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in zahtevami
MSOV 2005 ( Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ),

— da sem izpolnil strokovne izobraZevalne zahteve,
- daimam izkudnje s to vrsto nepremiénin, katere vrednost ocenjujem,
— da sem opravil osebni pregled nepremiénine,

- da mi ni nih&e, razen osch, navedenih v porogilu, ni dajal nobene strokovne pomoti pri
pripravi poratila.

Rajko Srednik
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IZJAVA O TOCNOSTI PODATKOV

Izjavljamo, da so podatki dostavlj cni izvajalcu za potrebe ocenjevanja Sklopa 1

Za potrebe nakupa

Kompletni, to&ni ter zbrani po najboljsih moteh.

Kot naro¢nik se obvezujem, da poro€ila ne bom uporabil v druge namene in ga brez
privoljenja avtorja ne bom dal nikomur v uporabo.

Podpis in Zig
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VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

ZEMLJISCE

TRASA CESTE

Del parec. §t. 186, del parc. st. 188 k.o.
POLJANSKO PREDMESTJE

CENILEC

SREDNIK RAJKO, univ. dipl. inZ. gr.

Ljubljana, oktober 2008
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SIGMA d.o.0., Kopriva
Kopriva 5
6221 Dutovlje

MESTNA OBCINA LIUBLJANA
Oddelek za ravnanje z nepremitninami
Adamig-Lundrovo nabreZje 2

1000 Ljubljana

Zadeva: Ocenitev zemljiiéa za cestno traso

V skladu z va8im narotilom smo izvr3ili nalogo ocenjevanja nepremiéninskih pravic skladno
z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenitve je doloditev trine
vrednosti.

Posest predstavlja zemljidde in sicer cestna trasa, ki poteka po parc. 3t. 186 k.o. Poljansko
predmestje in po parc. §t. 188 k.o. Poljansko predmestje. Skupna povriina zemljiita znaa
1.428,75 m% V teku pripravljanja tega porogila smo pregledali predmetno posest, sosesko in
primerljive prodaje zemlji¢. Analizirali smo razpoloZljive in ustrezne trZne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti.

Z upoStevanjem gornjega in vsebine priloZenega porotila ter glede na domneve in tukaj

vsebovane omejitvene pogoje je naSe mnenje, da je ocenjena trZna vrednost na dan 1.10.
2008:

71.437EUR
Utemeljitve za nase zakljucke o tej trzni vrednosti so podani v naslednjibh straneh tega
porotila.
V kolikor imate glede zakljutkov in vsebine tega porotila kakrinakoli vpra3anja, nas, prosim,

obvestile.

Lepo pozdravljeni!

Ljubljana, oktober 2008
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1. PREDSTAVITEY PROJEKTA

1, NAROCNIK OCENJEVANJA

Oceno vrednosti lokacije je narofila Mestna obéina Ljubljana, Mestni trg 1, 1000
Ljubljana,

2. NAMEN OCENJEVANJA YREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi¢ninskih pravic je narejena za namen nakupa.

3. VRSTA VREDNOSTI

Glede na namen in nadin nepremi&nin je ugotovljena vrednost opredeljena kot trZna vrednost.
Definicija trine vrednosti:

Trina vrednost je definirana kot ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjati premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
dogovorom na &isti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

4. DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti nepremi&ninskih pravic je izdelana na dan 1,10,2008.

5. DATUM POROCILA

Porotilo je izdelano na oktober 2008. Ogled lokacije je bil izveden.

6. CENILEC

Cenitveno porotilo je izdelal Rejko Srednik, univ. dipl. ing. gr., pooblaffeni ocenjevalec
nepremiénin, vpisan v register pri SIR ter sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke.
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7. DOKUMENTACIJSKA PODLAGA

Dokumentacija, ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti, je naslednja:

- mapna kopija
zemljidkoknjizni izpisck
lokacijska informacija
ostala strokovna literatura

8. PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocenjevanja so nepremiéninske pravice, ki vkljudujejo vse pravice, upravifenja in
koristi, povezane z lastnidtvom zemljista. Upravidenje ali upravienje v nepremicninskih
pravicah se obitajno izkazuje z nekim dokazom lastni¥tva ( npr. dokumentom o lastnitvu )
lo&eno od fizine nepremi¢nine. Nepremi&ninske pravice so nefizi¢na zasnova.

Razlika med nepremiéninami in nepremi¢ninskimi pravicami je, da so nepreminine fiziéno
opredeljene, nepremiéninske pravice so sveZenj pravic in niso fizino opredeljene.

Predmet ocenjevanja je zemljil¢e in sicer cestna ftrasa, ki poteka po parc. 3. 186 k.o.
Poljansko predmestje in po parc. §t. 188 k.o. Poljansko predmestje. Skupna povriina
zemljista znaSa 1.428,75 m*.

9. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

To porotilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, se nana¥ajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

To porotilo je zaupno za ocenjevalca in uporabnika in ocenjevalec vrednost ne prevzema
nobene odgovornosti za zana¥anje tretje stranke na porogilo.

Predstavniki naro¢nika so jamiili, da so informacije in podatki, ki so mi jih posredovali,
popolni in to&ni, z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Lastnik tega porotila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porotila, sklicevanja nanj ali na vsebovane Stevilke v ocenjevanju vrednosti ter na imena in
strokovno &lanstvo ocenjevalca niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen
brez pismene privolitve cenilca.

Poro&ilo o oceni vrednosti ni dokument, ki bi ga moral naroZnik oziroma lastnik nepreminine
obvezno upoitevati. Prav tako ga ne obvezuje k sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi
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bila identina z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo doseZena v prodaji, lahko odstopa
od ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih vzrokov.

Vrednost zemljid¢a je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da je nepremi¢nina
bremen, stvari in oseb prosta.

Predpostavljame, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje z zemlji¥¢em, ki je
predmet ocenjevanja.

Ocenjevalec ni dolZan prigati pred sodi$tem ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z vsebino
tega porotila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo.

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega porotila, te nastopijo drugaéni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen &e se o tem posebej dogovorimo.

10. NACINI OCENJEVANJA

Poznameo naslednje tri nadine ocenjevanja, in sicer:
— nabavnovrednostni naéin,
— na donosu zasnovan nagin,
— nadin primerljivih prodaj.

Nabavnovrednostni nadin

Nabavnovrednosti natin dolotanja vrednosti obiajno vkljuuje naslednje korake:
— oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stro3ke izgradnje novega objekta,

— oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vklju€no fizi¢nega poslabanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti,

— skupaj od3teti popravek vrednosti od reprodukcijskih strofkov izgradnje novega
objekta, da dolotimo sedanjo vrednost objekta,

~ dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve,

~ dodati sedanjo vrednost zemljis¢a, ki ga posebej ocenimo.

Na donosu zasnovan naéin

S tem naéinom ocenjujemo sedanjo vrednost bododih priakovanih donosov iz uporabe in
morebitne odprodaje nepremi¢nine. V okviru tega nadina se uporablja vrsta metod za izragun
vrednosti. Najpogostejsi metodi ocenjevanja sta:

— metoda neposredne kapitalizacije,

— metoda diskontiranega denarnega toka.
Stopnja "'kapitalizacije"'

Pri nepremi&ninah pomeni stopnja "kapitalizacije" vsoto dveh stopenj, in sicer stopnje donosa
naloZbe in stopnje vragila naloZbe ("obnove kapitala").
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STOPNJA "KAPITALIZACUE' = STOPNJA DONOSA NALOZBE + STOPNJA
VRACILA NALOZBE

Donos naloZbe uposteva naslednje faktorje oziroma nadomestila:
— nadomestilo za netveganost,
— nadomestilo za tveganje,
— nadomestilo za likvidnost,

— nadomestilo za upravljanje z naloZbo.

Na&in primerljivih prodaj ali trini nadin

Pri nafinu primerljivih prodaj se ocenjevalec naslanja na dejanske prodaje nepremiénin.
Ocenjevalec analizira dejanske prodajne cene nepremiénin in jih primerja z obravnavano
nepremiénino. Ta nain temelji na nadelu substitucije. Racionalni investitor oziroma kupec
naj bi ne bil pripravljen platati za doloteno nepremitnino vet, kakor zna¥a vrednost
pridobitve druge podobne nepremidnine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri
prodaji doseZejo podobne ali primerljive nepremifnine oznafevale trZno vrednost
nepremiénine, ki jo ocenjujemo.

Pri nadinu primerljivih prodaj ocenjevalec upoiteva primerljive nepremiénine, ki so bile
prodane na ustreznih trgih; zatem opravi prilagoditve zaradi razlik, ki lahko obstajajo med
obravnavano nepremi¢nino in primerljivimi nepremi¢ninami. Rezultat je ocena vsake
posamezne prodajne cene primerljive nepremiénine, kakor Ee bi vsaka izmed teh nepremi¢nin
imela enake glavne lastnosti kot naSa obravnavana nepremi¢nina. Ta prilagojena cena
omogofa ocenjevalcu, da na podlagi nje lahko sklepa, kolike bi bila obravnavana
nepremi¢nina vredna na trgu.

11. OCENJEVANJE VREDNOSTI ZEMLJISC
11.1 Najgospodarnejia uporaba zemljiita

Zemljide ocenjujemo kot prazno z analizo najgospodarnej$e uporabe zemljida ( HABU ).

je fizi¢no moZna, primemo utemeljena, pravno dopustna in finanéno izvedljiva.

NajgospodarnejSa uporaba nudi konceptualni okvir za analizo razli¢nih faktorjev, ki vplivajo
na vrednost lege zemljita. Najgospodarncj$a uporaba upo3teva pomembne faktorje na
stvarnem, zakonskem, druZbenem in ekonomskem podrofju, ki vplivajo na vrednost
nepremiénin,

Uporaba, ki ni zakonske dovoljena ali fizitno mogoda, se ne more 3teti za najgospodamnejso
uporabo, Uporaba, ki je tako zakonsko dovoljena kot fizi€no mogota, pa lahko vseeno
zahteva razlago ocenjevalca, zakaj je ta uporaba racionalno verjetna. Ko enkrat analiza
ugotovi, da je ena ali ved uporab racionalno verjetnih, se nato preizkusijo glede finandne
izvedljivosti. Uporaba, za katero se izkaZe, da ima najvi¥jo vrednost, pri tem pa ne zaostaja pri
drugih preizkusih, je najgospodarnej$a uporaba.
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11.2 Metode ocenjevanja vrednosti zemlji¥¢ na aktivnih trgih.
Osnovni metodi za ocenjevanje vrednosti zemlji3¢ sta:

—  Metoda primerljivih prodaj,
— Metoda razélenitve gradnje.

Metoda primerljivih prodaj je povsem identi&na nainu primerljivih prodaj. V tem primeru
neposredno primerjamo obravnavano zemlji3de spodobnimi zemljid&i za katere obstajajo
podatki o trznih transakcijah,

Metoda raztlenitve gradnje se prav tako lahko uporabi pri ocenjevanju vrednosti zemlji%ca.
Ta postopek predvideva razélenitev dolodenega premoZenja na dele, dolo€itev prihodkov in

odhodkov, povezanih s procesom in diskontiranje dobljenih &istih donosov v izkazano
vrednost.

II. OCENITEV TRZNE VREDNOSTI

1. OPIS LOKACIJE
IzhodiSta

Indikativna vrednost obravnavanega zemlji3¢a bo ocenjena s pomofjo analize metodo
primerljivih prodaj.

Obravnavano zemljiiCe in sicer cestna trasa, poteka po parc. §t. 186 k.o. Poljansko predmestje
in po parc. 5t. 188 k.o. Poljansko predmestje. Skupna povriina zemljisda zna3a 1.428,75 m’.
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Parc. §t. 186, 188 k.o. Poljansko predmestje
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ZEMLJISCE

Parc, 5t Raba Povriina

185 cesta 705,79 m?
188 cesta 722,96 m>
Skupaj 1.428,75 m’

CESTA

METODA PRIMERLJIVIH PRODAJ

Pri metodi primerljivih prodaj se ocenjevalec naslanja na dejanske prodaje zemljisE.
Ocenjevalec analizira dejanske prodajne cene zemljis¥ in jih primerja z obravnavanim
zemljiS€em. Ta metoda temelji na nadelu substitucije. Racionalni investitor oziroma kupec naj
bi ne bil pripravljen pladati za dolofeno zemljid€e vef, kakor znaSa vrednost pridobitve
drugega podobnega zemljis€a z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri prodaji
doseZejo podobna ali primerljiva zemljid€a oznadevale trZno vrednost zemljista, ki ga
ocenjujemo,

Pri naginu primerljivih prodaj ocenjevalec upodteva primerljiva zemljisZa, ki so bila prodana
na ustreznih trgih; zatem opravi prilagoditve zaradi razlik, ki lahko obstajajo med
obravnavanim zemlji¥¢em in primerljivimi zemljis%i. Rezultat je ocena vsake posamezne
prodajne cene primerljivega zemlji¥&a, kakor %e bi vsaka izmed teh zemlji$¢ imela enake
glavne lastnosti kot nade obravnavano zemlji¥¥e. Ta prilagojena cena omogota ocenjevalcu,
da na podiagi nje lahko sklepa, koliko bi bilo obravnavano zemljijZe vredno na trgu.

V nafem konkretnem primeru smo poiskali prodaje ustreznih zemlji3& za potrebe izgradnje
cest,

Zemlji%e 1. K.o. KaSelj, parc. §. 1697/2, 1695/7, cena 65 eur/m® (2007)

Zemljise 2. K.0.Vig, parc. §t. cena 50,58 eur/m® (2006)

Zemljite 3. K.0.Vi&, cena 48,21 eur/m?, (2006)

Primerjalna tabela prodanih zemljis€

Obravnava |Zemljif€e 1 | Zemljiste 2 | Zemljidte 3

no zemljiste
Prodajna cena ( EUR/m*) 65,00 50,58 4821
Cas prodaje 2007 2006 2006
Povrdina (m") 1.428,75 623 300 275
Komunalna opremljenost ne ne ne ne
Daostopnost bolj¥a boljia bolj$a
Lokacija boljsa boljia bolj§a
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MreZa prilagoditev za oceno indikativne vrednosti posameznih zemlji¥¢ je izdelana z
upostevanjem karakteristik &asa prodaje, komunalne opremljenosti, dostopnosti in oblike
posameznega zemljiséa.

Pri zemlji$¥u 1 smo izvedli prilagoditev zaradi bolj¥e dostopnosti in bolj¥e lokacije. Poleg
tega zaradi &asa prodaje
Pri zemlji¥¢u 2 smo izvedli prilagoditev zaradi boljSe dostopnosti in boljde lokacije. Poleg

tega zaradi Sasa prodaje

Pri zemlji$¢u 3 smo izvedli prilagoditev zaradi bolj3e dostopnosti in bolj$e Iokacije. Poleg
tega zaradi Casa prodaje

Obravnavanoe |Zemlji¥¢e 1 |Zemlji¥te2 |Zemljiste3
zemljiSde
Prodajna cena { EUR/m?) 65,00 50,58 4821
Cas prodaje 2007 2006 2006
10,00% 22,00% 22,00%
EUR/m’ 6,50 11,13 10,61
Povr§ina ( m”) 1.428,75 623 300 275
Komunalna opremljenost ne ne ne ne
EUR/m? 0 0 0
Dostopnost boljsa bolj3a boljsa
-10% -10% -10,00%
EUR/m’ 7,15 -6,17 -5,88
Lokacija boljsa bolj¥a boljsa
-5% -10% -5%
EUR/Mm’ -3,58 6,17 -2,94
Prilagojena cena (EUR/m’) 60,78 49,37 49,99

V zgomji tabeli so razvidne indikativne vrednosti primerljivih zemljis%. Vidimo, da sta si
najbolj podobni zemljiste &t. 2 in zemlji¥&e &t. 3. Med njima je tudi minimalna razlika v ceni,
zato smatramo, da je prilagojena cena za obravnavano zemlji¢e brez komunalne
opremljenosti 50 EUR/m?.

VREDNOST = 1.428,75 m” x 50 EUR/m? = 71.437 EUR
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OPREDELITEY TRZNE VREDNOSTI

Glede na namen ocene vrednosti ( spoznavanja najbolj verjetne vrednosti nepremitninskih
pravic ob prodaji ) in vrsto vrednosti ( trzna vrednost ) je najprimernejdi nacin tisti, ki do
rezultata pride po najbolj nepostedni poti.

Upodtevaje dejstvo, da smo pri dani oceni vrednosti razpolagali s podatki primerljivih prodaj,
lahko pri¢akujemo, da bo trna vrednost nepremiéninske pravice blizu ocenjeni vrednosti po
tej metodi.

TrZna vrednost ocenjevane nepremiéninske pravice na dan 1.10.2008 znasa:

71.437 EUR

Poobla3&eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
~ Rajko Srednik

Ljubljana, oktober 2008
Priloga:
- Izjava cenilca

- Izjava naroénika
- Slika
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IZJAVA OCENJAVALCA

Po svojem najboljgem prepri¢anju izjavljam, da:

— da so navedbe dejstev, predstavljenih v porogilu, pravilne, in sicer po najboljdi vesti
znanju in izkustvih ocenjevalca,

— daso prougitve in sklepi omejeni samo s poroSevalskimi predpostavkami in pogoji,
— da se ne posebej zanimam za predmet ocenjevanja,
— da platilo za mojo storitev ni odvisna od nobenega vidika porotila,

— da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in zahtevami
MSOV 2005 ( Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ),

—  da sem izpolnil strokovne izobraZevalne zahteve,
— da imam izkudnje s to vrsto nepremiénin, katere vrednost ocenjujem,
— da sem opravil osebni pregled nepremiénine,

~ da mi ni nih¢e, razen oseb, navedenih v poroéilu, ni dajal nobene strokovne pomo¢i pri
pripravi porogila.

Raj)to Srednik

(O

/
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IZJAVA O TOCNOSTI PODATKOV

1zjavljamo, da so podatki dostavljeni izvajalcu za potrebe ocenjevanja zemljista za cestno
traso

Za potrebe nakupa

Kompletni, to¢ni ter zbrani po najboljsih moceh.

Kot naroénik se obvezujem, da porogila ne bom uporabil v druge namene in ga brez
privoljenja aviotja ne bom dal nikomur v uporabo.

Podpis in Zig
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Mestna obéina Ljubljana = 306-1542 306-15.21

MESTNA UPRAVA & 306-14-49 306-1557 306-15-58

ODDELEK ZA UREJANJE PROSTORA ubanizem@lubliana si

Poljanska cesta 28, p.p. 25, 1001 Ljubliana www.ljubljana si
- 1/

Stev.. LN3506-805/2008(346538)VEM
Datum: 24.10.2008

MOL
ODDELEK ZA RAVNANJE Z NEPREMICNINAMI | .
Odsek za razpolaganje z nepremiéninami L 9430 -289 [ Joo%- 5¥ a1

Adamié Lundrovo nabrezje 2/V|

1000 Ljubljana

POTRDILO
o namenski rabi zemljiS¢a

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH
- katastrska obéina: Poljansko predmestje
- &tevilka zemljike parcele / parcel: 186, 188, 175

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

- [X Prostorske sestavine planskih aktov ob&ine: DolgoroZni plan ob&in in mesta Ljubljane za
obdobje 1986 - 2000 za obmocje Mestne obcine Ljubljana (Uradni list SRS, &t. 11/86 in
Uradni list RS, &t. 23/91, 71/93, 62/94, 33/97, 72/98, 13/99, 28/99, 26/99, 41/99, 79/99,
98/99, 31/00, 36/00, 59/00, 75/00, 37/01, 63/02, 52/03, 70/03 - odlotba US, 64/04, 69/04,
79/04-3477, 5/06-155).

- [X Prostorski ureditveni pogoji:
-Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogja urejanja v mestnem sredid¢u (Uradni
list SRS, &t. 13/88 in Uradni list RS, &t. 21/90, 16/91, 35/92, 15/93, 61/94, 34/96, 22/98,
68/99, 77/02, 69/03, 19/07, 95/07, 57/08, 98/08)

- [X Prostorski izvedbeni naért:
-Odlok o lokacijskem natrtu za obmocje Njegoseve ceste v Ljubljani (Uradni list RS, t.
79/06 in 96/06)

- [ Prostorski red abgine: /
- [ Obtinski lokacijski na&rt: /
- [0 Drzavni lokacijski naért: /

Oznaka prostorske enote: a, CT48, f.e. 5 Roska cesta

(zemlj. parc. t. 186(del), 188(del), k.o. Poljansko predmestje)
b. CO7/4 - Vodovod - Kanalizacija, f.e. 5 Roska cesta
(zemlj. parc. st. 186(del), k.o. Poljansko predmestje)
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3.

5.1

¢. CO7/4 - Vodovod - Kanalizacija, f.e. 8 Poljanski nasip
(zemlj. parc. st. 186(del), k.o. Poljansko predmestje)

d. CS7/4 - Cukrarna, f.e. 5 RoSka cesta

(zemlj. parc. &t. 186(del), 188(del), k.o. Poljansko predmestje)
e. CO7/4 - Vodovod - Kanalizacija, f.e.7

(zemlj. parc. &t. 186(del), k.o. Poljansko predmestje)

f. CS7/4 - Cukrarna, f.e. 2

(zemlj. parc. §t. 186(del), k.o. Poljansko predmestje)

g. CS7/4 - Cukrarna, f.e.3

(zemlj. parc. &t. 186(del), 188(del), 175, k.o. Poljansko
predmestje)

PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA
osnovna namenska raba:

a. povrSine za promet, T

b. Povrine za osrednje dejavnosti

c. Povrine za osrednje dejavnosti

d. Povréine za stanovanja in spremljajote dejavnosti
e. Povrdine za osrednje dejavnosti

f. Povr3ine za stanovanja in spremljajote dejavnosti
g. PovrSine za stanovanja in spremljajoce dejavnosti
podrobnej$a namenska raba:

a. Obmotje je namenjeno ureditvam za motorna vozila, javni potniski promet, kolesarje in
pesce, zelenim povrsinam ob cesti ter gradnji komunalnega omreija.

b. Obmotje je namenjeno ureditvam za motorna vozila, javni potniski promet, kolesarje in
pesce, zelenim povrsinam ob cesti ter gradnji komunalnega omrezja.

¢. Obmodje je namenjeno stanovanjskim, poslovnim in centralnim dejavnostim.

d. Obmogje je namenjeno ureditvam za motorna vozila, javni potniski promet, kolesarje in
pe$ce, zelenim povréinam ob cesti ter gradnji komunalnega omrezja.

e. poslovni program
f. poslovni program
g. program stranskih ulic

PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV

vrsta varovanja oziroma omejitve:
- obmotgje varovalnega pasu ceste
- obmodije kulturne dedi&cine

PROSTORSKI UKREPI

.Vrste prostorskih ukrepov:

[[] zakonita predkupna pravica obgine:
Nepremi&nina se ne nahaja v obmotju predkupne pravice Mestne obgine Ljubljana.

Odlok o dologitvi obmoéja predkupne pravice Mestne ob&ine Ljubljana (Uradni list RS &t.
57/05 in 94/05).

[ zatasni ukrepi za zavarovanije:
]
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5.2.Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [0 prepoved parcelacije zemljis&

- [ prepoved prometa z zemljisgi

- [ prepoved urejanja trajnih nasadov

- [0 prepoved spreminjanja prostorskih aktov
- [ prepoved izvajanja gradenj

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

Obmotja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varovana obmodja:

vrsta varovanega obmogja / predpis oziroma akt o zavarovanju:

-Kulturni spomenik ( ESD: 5930 ) / Odlok o razglasitvi nekdanjega Sempeterskega,
Poljanskega in Karlovikega predmestja za kulturni in zgodovinski spomenik ter naravno
znamenitost, Uradni list RS, &t. 18/90-942, 27/91-1211

-Kulturni spomenik ( ESD: 8791 ) / Odlok o razglasitvi nekdanjega Sempeterskega,
Poljanskega in Karlovikega predmestja za kulturni in zgodovinski spomenik ter naravno
znamenitost, Uradni list RS, &t. 18/90-942, 27/91-1211

-Kulturni spomenik / Vplivno obmoéje ( ESD: 5930 ) / Odlok o razglasitvi nekdanjega
Sempeterskega, Poljanskega in Karlovikega predmestja za kulturni in zgodovinski spomenik ter
naravno znamenitost, Uradni list RS, &t. 18/90-942, 27/91-1211

-Kulturna dedi&&ina ( ESD: 328 ) / Ljubljana - Mestno jedro

-Vodonosnik Ljubljanskega polja / Sirée vodovarstveno obmotje / Uredba o vodovarstvenem
obmotju za vodno telo vodonosnika Ljubljanskega polja (Uradni list RS, §t. 120/04, 7/06)

Kulturnovarstvene pogoje za graditev (projektiranje, gradnja in vzdrZzevanje objekta) dobite
na Zavodu za varstvo kulturne dedis&ine Slovenije, OE Ljubljana, TrZaska cesta 4,
Ljubljana.

Pred graditvijo (projektiranje, gradnja in vzdrZevanje objekta) je treba pridobiti vodno
soglasje na Ministrstvu za okolje in prostor, Agenciji Republike Slovenije za okolje, Uradu
za upravljanje z vodami, Vojkova 1b, Ljubljana.

QOpomba: Podatki o varovanju in omejitvah po posebnih predpisih so informativnega znacaja in jih je potrebno v vsakem
primeru pridobiti od pristojnih institucij.

7. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:

Potrdilo velja do uveljavitev sprememb in dopolnitev prostorskih aktov.

8. PODATKIV ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- program priprave prostorskega akta: /
- faza priprave / predviden rok sprejema: /
- morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

- Sklep o nadaljevanju in dokon&anju postopkov za sprejem Strateskega prostorskega
naérta Mestne obéine Ljubljana in Izvedbenega prostorskega na&rta Mestne ob&ine
Ljubljana (Uradni list RS st. 87/2007).

8. PRILOGA POTRDILA:
- [X kopija kartografskega dela prostorskega akta:
priloga 1: izsek iz dolgoroénega plana, M 1:5000

10. OPOMBE

To pot_rdilo ne opredeljuje moZnosti gradnje oziroma izvajanja drugih del na predmetni
parcelilparcelah. Podatke o podrobnej$i namenski rabi ter drugih pogojih in omejitvah za
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razliéne gradbene posege lahko pridobite z narogilom "Lokacijske informacije za gradnjo
objektov oziroma izvajanja drugih del na zemlji§&ih in objektih".

11. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Taksni zavezanec na podlagi 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, $t. 42/07 -
UPB3, 126/07) ne pladuje upravne takse.

! univ.%z.arh.

F\/\d

VEDNOSET:
“MOL OUP - zdg
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k.o. Poljansko predmestje






