Obéina Lasko
Mestna ulica 2, 3270 Lasko

ZUPAN

Stevilka: 430-31/2017
Zveza: 478-12/12015
Datum: 9. 6. 2022

Predlagatel;:
Franc Zdol3ek, Zupan

OBCINSKI SVET

Predlagam, da Obc¢inski svet Lasko na svoji 20. seji obravnava naslednjo

ZADEVO: Informacija v zvezi z aktivhostmi JZP "Revitalizacija objekta bivée podruznitne
Sole Reka" in prediog za podaljSanje pogodbenega obdobja

Gradivo pripravil: Oddelek za gospodarske dejavnosti

Predstavnik predlagatelja na seji:
* mag. Andrej Flis, vodja Oddelka za gospodarske dejavnosti
= Stanka Jo8t, viSja svetovalka za stvarno premoZenje in splo$ne zadeve

Finanéne obveznosti:
PredloZeno gradivo nima neposrednih finanénih posledic na proraéun.

Gradivo obravnavali:
* (Odbor za gospodarski razvoj obcine, 9. junija 2022.

Pristojnost in pravna podlaga:

» 21. &len Statuta Obéine Lasko (Uradni list RS, §t. 79/15 - UPB1, 68/18, 61/19, 157/20);

= Koncesijski akt za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivée podruzni¢ne $ole Reka« (Uradni list
RS, &t. 1/2018);

* Pogodba o izvajanju javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta "Revitalizacija objekta bivie
podruznitne 3ole Reka", Stevilka: 430-31/2017-20 z dne 28. 5. 2018 in Aneks . 1 h pogodbi
partnerstva za izvedbo projekta "Revitalizacija objekta bivée podruzniéne $ole Reka, &tevilka: 430-
31/2017-20 zdne 13. 2. 2019.

Predlagamo, da obginski svet v zvezi s predloZenim gradivom sprejme naslednja SKLEPA:

1. Obdinski svet se je seznanil s proSnjo koncesionarja Zavod institut za aplikativno mikologijo
in biotehnologijo, Vegova 26, 3000 Celje, za podalj§anje prehodnega obdobja obnove bivie
podruzniéne Sole Reka in upostevaje predloZeno dokumentacijo, ugotovitve komisije
koncedenta in cenitveno porodilo na dan 18. 5. 2022, soglasa s podaljSanjem roka za izvedbo
obnove objekta in podaljSanjem koncesijske pogodbe za maksimalno dopustno obdobje, ki
znasa 7,5 let, oziroma na skupno 22,5 let.

2, Obcinski svet pooblasca strokovne sluzbe, da v sodelovanju s pripravijavcem koncesijskega
akta pripravijo Aneks $t. 2 h pogodbi partnerstva za izvedbo projekta "Revitalizacija objekta
bivSe podruzniéne Sole Reka, $tevilka: 430-31/2017-20 z dne 18. 5. 2022 in Zupana Ob¢éine
Lasko pooblagca za njegov podpis.

Zupan Obtine Lasko
Franc ZdolSek
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Obrazlozitev:

Obginski svet Ob¢ine Lagko je na seji dne 20. 12. 2017, sprejel Koncesijski akt za izvedbo projekta
»Revitalizacija objekta bivSe podruzni¢ne Sole Reka« (Uradni list RS, &t. 1/2018), v katerem je ugotovil
javni interes za sklenitev javno-zasebnega partnerstva, opredelil postopek podelitve koncesije, dologil
predmet ter pravice in obveznosti koncesionarja in koncedenta. Na podlagi izvedenega javnega razpisa
sta skladno z dolo¢bami Koncesijskega akta Obéina Lasko, Mestna ulica 2, 3270 Lasko kot koncedent in
Zavod Instituta za aplikativho mikologijo in biotehnologijo (IAMB, zavod) kot koncesionar dne 28. 5. 2018
podpisala Pogodbo o JZP za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie podruzniéne Sole Rekac.
Koncesijski akt v 7. &lenu (Pravice in obveznosti koncedenta) ter Pogodba o JZP v togki 4.2. Obveznosti
koncedenta glede koncedentove obveznosti vlozka zemlji$¢ za potrebe realizacije projekta
»Revitalizacija objekta bivde podruznitne Sole Rek« predvidevata podelitev stavbne pravice
koncesionarju kot bodofemu imetniku stavbne pravice in izdajo vseh potrebnih soglasij za izvedbo
projekta.

Obcina La3ko je kot lastnik nepremi¢nin — zemljigkih parcel in nepremicnin v k.o. 1025 Reka, in sicer
parc. §t. 807/5 (ID 6733727) in 807/7 (ID 6733728), na vlogo Indtituta za aplikativno mikologijo in
biotehnologijo (IAMB Zavod) z dne 9. 11. 2018, v skladu z izdano Lokacijsko informacijo za gradnjo

objektov oziroma izvajanje drugih del na zemlji$éih ali objektih ter za projektiranje &t.: 35201-270/2018 z

dne 12. 12. 2018, v januarju 2019 izdala soglasje:

* kizvedbi prehoda — vrat v kovinsko mrezasto ograjo na juzni strani $portnega igrid&a pri objektu bivie
PS Reka zaradi zagotavljanje transportnih poti potrebnih za obnovo in delovanje objekta (transportne
poti za potrebe obratovanja in intervencijske poti v primeru poZara) in

e izvedbi del v zvezi z vzdrZzevanjem odprtih povrSin ob objektu po Tehni¢énih smernicah TSG — V-
006:2018 - RazvriGanje objektov (Ur. list RS, &t. 37/18), tj. izvedbi gradbenih in drugih del,
povezanih z gradnjo za ureditev dvoridéa, tudi za parkiranje vkljuéno z dostopi in drugo opremo ter
izvedba nakladalnih ramp, klanéin, dostopov in drugih ureditev za dostop in neovirano rabo objekta
vklju¢no z vgradnjo male komunalne ¢istiine naprave do 50 PE ter odvodnjavanja talnih vod ob
objektu Reka 32, 3270 Lako, vse nasteto na parc. 5t. 807/7 v k.o. 1025 Reka (ID 6733728).

Strokovne sluzbe so konec leta 2021 koncesionarja zaprosile, da pripravi natanéno poroéilo o do sedaj
izvedenih obnovitvenih delih na objektu in prihodnjih naértih. Prosnja za podalj$anje prehodnega obdobja
s porocilom o izvedenih delih in seznamom radunov je tudi priloga gradiva, veliko del pa je koncesionar
opravil tudi v lastni reziji. Koncesionar je priloZil zbir strodkov in fotografije izvedenih del, kar vse je bilo
skupaj osnova za komisijski ogled strokovne komisije koncedenta ter pooblaséenega sodnega cenilca in
pripravo Cenitvenega porodila na dan 18. 5. 2022. V okviru dokonéanja gradbenega dela projekta zavod
nacriuje izvedbo hibridne sonéne elektrarne, ki bo pokrivala potrebe tehnoloskih procesov in
prezradevanja ter zakljuéek prenove.

Skladno s Koncesijskim aktom za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie podruzniéne $ole Reka«
(Uradni list RS, &t. 1/2018) se lahko trajanje koncesijskega razmerja podalj$a za najve¢ polovico s
koncesijo dogovorjenega obdobja, ki trenutno znasa 15 let, ¢e za to obstajajo utemeljeni razlogi, e
posebej v primeru, ¢e je to potrebno zaradi dodatnih vlaganj koncesionarja, ki so posledice zahtev
koncedenta ali njegovih ukrepov v javnem interesu.

Obseg dodatnih vlaganj in obdobje se opredeli v aneksu, ki se v postopku pogajanj sklene k koncesijski
pogodbi in v katerem se opredelijo ¢as podalj$anja in druge doloébe, s katerimi se spreminja osnovno
koncesijsko pogodbo. Cenilec ugotavlja, da doba, ko vrednost vloZenih sredstev v obravnavano
nepremicnino sovpada z vrednostjo stavbne pravice znasa 19 let in @ mesecev od dokong&anja investicije,
kot je zajeto v cenitvi nepremicnine (predvidoma do konca leta 2022), kar je upostevano v predlogu
Aneksa 5t. 2, ki se poleg ostale dokumentacije nahaja v nadaljevanju tega gradiva.

Pripravila: (;f
Stanka Jost, ' mag. &hdrej Flis,
vidja svetovalka - vodja Oddelka
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Priloga:

* koncesijski akt

* prodnja koncesionarja z dne 6. 1. 2022
¢ zapisnik komisije koncedenta

e cenitvenc poredilo na dan 18. 5. 2022

Fhhkhkkkhhkkhkhkhkhdhihkkbhitbhihhthtirk

Predlog Aneksa st. 2

OBCINA LASKO, Mestna ulica 2, 3270 Lasko,
maticna Stevitka: 5874505000,
identifikacijska Stevilka za DDV: §1 11734612,
ki jo zastopa Zupan Franc Zdolsek

{v nadaljevanju: »koncedent)

in

Zavod Institut za aplikativno mikologijo in biotehnologijo (IAMB, zavod), Vegova ulica 26, 3000 Celje,
maticna Stevilka: 7184778000,

identifikacijska Stevilka za DDV: 42641713,

ki ga zastopa direktor Janez Gorensek

{v nadaljevanju: »koncesionar)

sklepata

ANEKS $T. 2 h POGODBI
za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie podruiniéne $ole Reka«

UVODNE UGOTOVITVE

1. den

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavijata, da:

sta dne 28. 5. 2018 podpisali Pogodbo o izvajanju javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta
»Revitalizacija objekta bivie podruZnicne Sole Reka« (v nadaljevanju: Pogodba o JZP);
sta dne 13.02.2019 podpisall Aneks 3t. 1 k Pogodbi o JZP;
Jje dne 06. 01. 2022 koncesionar koncedentu posredoval Prosnjo za podalj$anje prehodnega obdobja obnove
objekta bivie podruZniéne 3ole Reka, in sicer iz naslednjih razlogov (raziogi so podrobneje navedeni v prosnji
za podaljSanje prehodnega obdobja):
- priizvajanju del se je ugotovila potreba po temeljitejsi obnovi stavbe zaradi stare gradnje in skritih
predhodnih predelav in napak ter pomanikljivasti, ki jih je bilo treba sanirati;
- zaradi epidemioloskih razmer (Covid-19) je pridlo do zamude pri dobavah materialov, opreme in
fzvajanju del;
- zaradi zamud pri dobavah specialne opreme je pri§lo do zamika polna funkcionalnost objekta do maja
2022, ko je bil opravijen tehnicni prevzem.
stranki ugotavijata, da je iz razlogov navedenih pod prejinjo alinejo pridlo do zamika pri izvedbi obnove, kot
tudi do povelanja vioZka zasebnega partnerja;
stranki ugotavijata, do obstajajo razlogi, ki izvirgjo izven sfere tega koncesijskega razmerja in niso posledica
ravnanja ali neaktivnosti pogodbenih strank ter opravié¢ujejo podaljanje prehodnega obdobja in obdobja
trajanfa javno-zasebnega partnersiva.

PREDMET ANEKSA

2. dlen

Stranki ugotavijata, da so skladno s tocko 7.2 izpolnjeni pogoji, ko je prislo do prekoracitve rokov za katere ne
odgovarjata pogodbeni stranki, zato ima koncesionar pravico, da uveljavija sorazmerno podali$anje rokov izvedbe
projekta ter obdobja trajanja javno-zasebnega partnersivo.

Stranki se strinjata, da se je rok izvedbe del upraviceno podalj$al do ... 2022, ko je bil podpisan prevzemni zapisnik.
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Stranki tudi ugotavljata, da je koncedent naroCif cenilno porodilo vrednosti izvedenih viaganj zasebnega partnerjo
z dne 18.5.2022, iz katerega je razvidno, da je doba, ko vrednost vioZenih sredstev v obravnavanc nepremiénine
sovpada z vrednostjo stavbne pravice, ocenjena na 19 let in @ mesecev od dokonéanja investicije, kot je zajeto v
cenitvi nepremicnine.
Na podlagi zgoraj ugotovijenega in ob upostevanju 14. tocke Pogodbe o JZP, ki doloca, da se trajanja koncesijskega
razmerja lahko podalj$a za najvec polovico koncesijskega obdobja, pogodbeni stranki ugotavijata:

- da je izpofnjen pogoj za podaljSanje trajanja koncesije iz razloga dodatnih viaganj koncesionaria;

- da je izpolInjen pogoj za podaljSanje trajonja koncesije iz razloga, ker zaradi ukrepov oblasti (COVID-19

epidemija} koncesionar razmerja ni mogel izvajati.

Pogodbeni stranki tako ugotavljata, da so izpoinjeni pogoji, da se koncesijsko razmerje podalia za maksimalno
dopustno obdobje, ki znasa 7,5 let.

PROTIKORUPCIJSKA KLAVZULA

3. dlen
V primeru, da je pri sklenitvi ali pri izvajonju tega aneksa kdo v imenu ali na racun koncesionarja predstavniku,
zgstopniku, posredniku, javnemu usluZbencu ali funkcionarju koncendenta obljubil, ponudil ali dal kaksno
nedovoljeno korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posia pod ugodnejSimi pogoji ali za opustitev
dolinega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je
koncedentu povzrodena Skoda ali je omogolena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku, zastopniku,
posredniku, javnemu usluibencu ali funkcionarju, koncendenta, koncesionarju ali njegovemu predstavniku,
zastopniku, posredniku, je ta aneks nicen.
Koncendent bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka tega ¢fena
ali obvestila Komisije za preprelevanje korupcije ali drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, pricel
z ugotavljanjem pogojev nicnosti tega aneksa oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

KONCNE DOLOCBE

4. ¢Elen

Preostale dolocbe pogodbe, ki jih ta aneks ne spreminja, ostanejo v veljavi nespremenjene.

5. flen

Ta aneks je sklenjen in zalne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank,

6. dlen

Ta aneks je sestavijen v 4 izvodih, od katerih prefmeta koncendent in koncesionar vsak po 2 izvoda.

St. pogodbe/ aneksa:

Datum: Datum:
Koncesionar Koncedent
{AMB, zavod OBCINA LASKO
Direktor Zupan
Janez Gorensek Franc ZdolZek
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Uradni list Republike Slovenije

3. €len

Drugi edstavek 4. ¢lena pravilnika se dopolni tako, da
glasi:

»Glede na zastavljeno strategijo obnove SMJ v posame-
znem obdcbju, ter razpoloZliiva proracunska sredstva, stro-
kovne sluZbe ob pripravi vsakokratnega javnega razpisa, s so-
glasjem Odbora za gospodarski razvoj Obéine Lagko, omejijo
obmodje in predmet abnov (fasade, strehe, stavbno pahistve)«,

4. ¢len

Doda se nov 7.a dlen, ki glasi:

»Merila za dodeljevanje v razpisu zagotovljenih sredstev:

— Pomen objekta z vidika kulturne dediéine in arhitek-
turne vrednosti;

— Objekti, katerih fasade so nevarne za okolico in mimo-
idoCe;

— Starost objekta;

— Namembnost objekia;

— Prenova fasade glede na lego stavbe;

— Prenova fasade infali strehe glede na finanéno zahtev-
nost abnove;

— Druga merila, ki jih lahko dologijo strokovne sluzbe v
javnem razpisu za dodelitev sredstev za posamezno leto cb
predhodnem soglasju odbora za gospodarski razvoj.«

5. glen
Ta pravilnik zadne veljati naslednii dan po objavi v Ura-
dnem listu Repubiike Slovenije.

5t 007-0015/2017-10503
Lagko, dne 20. decembra 2017

Zupan
Obdine Lagko
Franc Zdoiek l.r.

18. Skiep o ukinitvi zaznambe javnega dobra

Na podlagi 21, ¢lena Statuta Obéine Lagko (Uradni list
RS, 3. 79/15 - UPB1) je Obginski svet Obéine Lagko na 23. re-
dni seji dne 20. 12. 2017 sprejel

SKLEP
o ukinitvi zaznambe javnega dobra

1. ¢len
Pri zemijiscih s pare. §t. 979, k.o. 1029 Lahomsek, parc.
§t. 207913, k.. 1033 Trobni dal in 980/1, k.0. 1038 Plazovje,
je na podlagi sklepa Obéine Lagko, 5t 35060-04/2008 z dne
30. 8. 2009, vknjiZzena zaznamba javnega dobra,

2. &len

S tem sklepom se ukine zaznamba grajenega javnega
dobra pri:

- parc. t. 879/1, ID znak 1029 979/1, k.o. 1029 Lahom-
Sek,

— parc. 8. 2079/13, ID znak 1033 2079/13, k.o. 1033
Trobni dol,

- parc. §t. 98071, ID znak 1038 980/1, k.o. 1038 Plazovie.

3. ¢len
S tem sklepomn se pri zemljisginh:
- pare. 8t 1233/14, k.0. 1022 Retica,
- parc. §t. 1233/15, K.0. 1022 Redica,
— parc. 5t 1233/26, k.0. 1022 Retica,

ukine status javnega dobra in postanejo last Obgine Ladko.

&1/ 5.1.2018 / swan 89

4. ¢len
Ta sklep zatne veljati pétnajsti dan po objavi v Uradnem
listu Republike Stovenije.

5t. 353-03/2016
Lagko, dne 20. decembra 2017

Zupan
Obéine Lasko
Franc Zdolsek L.r.

19. Koncesijski akt za izvedbo projekta
»Revitalizacija objekta bivie podruzniéne Eole
Reka«

Na podiagi 36. in 40. Elena Zakona o javno-zasebnem
partnerstvu (Uradni list RS, &t. 127/06, v nadaljnjem besedilu
ZJZP), 28. &lena Zakona o lokalni samoupravi {Uradni list RS,
&t. 94/07 — uradno pregiSéeno besedile, 76/08, 79/09, 51/10,
4012 — ZUJF, 1415 — ZUUJFO in 76/16 — odl. US) in 13. in
21. élena Statuta Obéine Lasko (Uradno list RS, &t. 76/15) je
Obginski svet Obgine Lasko na 23. seji dne 20. 12. 2017 sprejel

KONCESIJSKI AKT

za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie
podruznicéne Scole Reka«

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. &len
(vsebina)

Ta koncesijski akt se sprejme v obliki odloka in vsebuje
odlofitev o ugotovilvi javnega interesa za sklenitev javno-
zasebnega partnerstva za izvedbo projekta »Revitalizacija
abjekla bivie podruzniéne Sole Reka«,

§ tem koncesijskim aktom Obdina Lagko kot koncedent
tudi dolota predmet in pogoje za podelitev koncesije, pravice
in obveznasti kencedenta in koncesionarja, postopek izbire
koncesionarja in nagin financiranja izvedbe projekta.

2. &len
(opredelitev Kkijuénih pojmov)

Poleg pomena, dolotenega v Zakonu o javno-zasebnem
partnerstvu, imajo pojmi, uporahlieni v tem koncesijskem aktu,
naslednji pomen:

— »koncedent« je Obtina Ladko:

— »koncesionare Je fizicna ali pravna oseba, ki bo v
okviru javhega razpisa izbran kot izvajalec javno-zasebnega
partnerstva,

— »koncesijac je koncesija za revitalizaciio objekia iz pr-
vega odstavka 1. &lena tega koncesijskega akta;

— »objekt« je bivia podruzniéna Sola Reka;

— »obinski sveta je Ohginski svet Obéine Lasko;

= »obtinska uprava« je obginska uprava Obé&ine Lasko.

Il VSEBINA, MGDEL IN PREDMET JAVNC-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA

3. dlen
(javni interes}

Gbcgina Lasko skladno s prvo in drugo alinejo drugega
odstavka 21. clena Zakona o lokalni samoupravi {Uradni list
RS, &t. 94/07 — uradno pretiséeno besedilo, 76/08, 79/09,
5110, 40112 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO in 76/16 — odh. US),



swan 90 / &1 / 5.1.2018

11. Blenom Zakeona o javno-zasebnem partnerstvu {Uradni list
RS, st. 127/06) in 4. flenom Zakana o spodbujanju skladnega
regicnalnega razvoja (Uradni list RS, &t. 20/11, 57/12 in 46/16)
s tem koncesiiskim aktom sprejema odlocitev, da obstaja javni
interes za izvedbo projekla »Revitalizacija objekta bivée podru-
Znicne 3ole Reka«.

Javni interes je izkazan na naslednji nadin:

- vzposiavitev razvojno-raziskovalnega centra in spodbu-
janje razvaja v Qbdini Lagko;

— krepitev pogojev za gospodarski razvoj obéine;

— ustvarjanje zavesti o pamenu pedjetnistva za gospodar-
ski razvaj in uresnié¢evanje ustvarjalnih podjetnikih potencialov
drzavljanov;

— povecCanje moZnosti za ustanavijanje novih podjetij,
spedbujanje njihove rasti in ustvarjanje novih delovnih mest;

— pospesitev izkorid¢anja podietnigkih in inovacijskih po-
tencialov;

— spodbujanje povezovanja med raziskovalnimi in izobra-
Zevalnimi organizacijami ter gospodarstvom;

- uvajanje modemih tehnalogij v prakso;,

— spodbujanje edpiranja novih delovnih mest;

- uinkovito upravljanje z cbéinskim premozenjem.

Najucinkovite§i in najgospodarneisi nadin za zadovoljitev
javnega interesa je sklenitev javno-zasebnega partnerstva.

4. ¢len
(predmet koncesijskega razmerja)

Predmet javno-zasebnega partnerstva je:

— obnova objekta bivie podruZnicne Sole Reka;

— vzpostavitev pogojev za izvajanje raziskovalno-razvojne
dejavnosti, izobraZevalne, gospodarske aii podobne dejavnosti,
ki bo skladna z javnim interesom iz 3. Zlena tega odioka:

— upravljanje z cbrovljenim obiskiom skozi celotno kon-
cesijsko cbdobije.

V kolikor se v fazi izvedbe javnega 1azpisa izkaZe, da so
potrebne spremembe ali dopolnitve zgoraj navedenega obsega
predmeta javno-zasebnega partnerstva, se navedeno uskladi v
postopku usklajevanja koncesijske pogodbe.

5. Elen
(izvedba projekia}

Za polrebe realizacije projekia bo kancedent prenesel na
koncesionarja za ¢as obnhove objekta stavbno pravico. Obseg
stavbne pravice in obdobje njenega trajanja bosta dogovorjena
v postopku izbora koncesionarja.

Po zakljuceni obnovi objekta bo koncesionarju pedeljena
stavbna pravica za obnovljen objekt. Koncesionarju bo po-
deljena pravica, da ekonomsko karisti in upravlja s celotnim
objektom in pripadajodim zemljis€em skozi celotno koncesijsko
obdobje.

Po izteku koncesijskega obdobja prevzame koncedent
upravljanje celotnega objekia s pripadajodim zemljiscem.

Za realizacijo projekta bo koncedent namenil zemijisce
z obstojedim objektorn na parcelnih §t. 807/5 in 807/6 obe
k.o. 1025 Reka. Koncedent bo prenesel na koncesionarja
stavbno pravico v obsegu, dogovorienem s koncesijsko pogod-
bo in za cbdoble najved 15 let. Po prenshanju koncesijskega
razmesjz stavbna pravica preneha.

Z namencm pridobivania soglasij, upravnih in drugih do-
voljenj za izvedbo projekta ter za samo izvedbo projekta bo
koncedent koncesionarju zagotovil ustrezna peoblastila in mu
podelil potrebne pravice {npr. sluZnosina pravica, pravica gra-
diti itd. }.

6. &len

(model javno-zasebnega partnerstva)

Najuginkovitejsi in najgospodarnejsi nacin za zadovoljitey
javnega interesa glede na izhedi5éa in vsebine projekia ter gle-
de na obseg tvegan; in vloZzkov partnerjev v projekt je skienitev
javno-zasebnega partnerstva v ohliki koncesije gradenj.
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Koncesija gradenj iz preidnjega odstavka fega Clena
se bo izvedia po modelu DFB(R)OT (projektiraj-financiraj-
zgradi{obnovij-upravijaj prenesi v last javnemu partnerju), ob
upostevanju doleCil Zakona o javno-zasebnem parinerstvu in
Zakona o javnern narotanju {(Uradni list RS, 5t. 91/15).

Koncedent bo najustreznej$i model za sklenitav javno-za-
sebnega partnerstva podrobno opredelil v fazi izvedbe javnega
razpisa.

lil. OBVEZNQSTI KONCEDENTA IN KONCESICNARJA TER
UPORABNIKOY

7. &len
{pravice in obveznosti koncedenta)

Koncedent bo v projekt vioZil stavbno pravico za zemijiSte
z obstojedim cbjektorn na parcelnih &t, 807/5 in 807/6, obe
k.0. 1025 Reka za dogovorjeno koncesijsko obdobje.

Za potrebe izvedbe koncesijskega razmerja koncedent
zagotovi koncesionarju pravico dostopa do zemljis€ ter vse
ostale pravice, ki so potrebne za obhovo in vzdrZevanje chjek-
ta.

Koncedent bo koncesionarju predal vso chstojedo doku-
mentacijo, ki se nanasa na izvedbo projekta, s katero razpo-
laga.

Kancedent bo potrieval dokumentacijo v fazi relizacije
projekta ter bo v okviru svojin pristojnosti sodeloval pri prido-
hitvi potrebnih dovoljenj in soglasij, kelikor je to potrebno za
realizacijo projekta.

8. &len
(obveznosti koncesionarja)

Koncesionar prevzema obveznost izvedhe projektiranja,
obnove objekta ter obveznost pridobitve potrebnih soglasij in
dovolien] po terminskem planu, ki bo dogovorjen s koncesijsko
poagodbo. Koncesionar prevzema obveznost obnove objekta v
absegu, kot bo dogovotjene s koncesijsko pogodbo. Kongesio-
nar bo morai v celoti zagotoviti tudi financiranje projekta.

Koncesionar bo za celotno koncesijsko chdobje prevzel
tudi upravijanje in vzdrZevanje obiekta.

Koncesionar v koncesijski dobi prevzema vsa tehni¢na,
tehnoloska in finanCna tveganja iz naslova izvedbe obnove in
drugih ukrepov za izvedbo prejekta.

Cstale poglavitne dolZnosti koncesionarja so:

— izvajali koncesijo s skrbnostjo dobrega strokavnjaka in
dobrega gospodarstvenika, v skladu z zakoni, drugimi predpisi
in koncesijsko pogedbo;

— upostevati tehniéne, zdravsivene in druge normative in
standarde, povezane z izvajanjem nalog po sklenjeni konce-
sijski pogaodbi;

— kot dober gospodarstvenik vzdrZevati objekt;

— redno vzdrzevati objekt vklju&no z vso opremo in na-
pravami, v absegu, opredeljenem s koncesijsko pogadbe, na
nacin, da se ob upodtevanju Sasovnega obdobja trajanja raz-
merja ohranja njegova vrednost in omogoda njegova normalna
uporaba;

- omaogodati nemoten nadzor nad izvajanjem koncesijske
pogodbe;

~ po poleku koncesijskega obdobja prenesti v last in
upravljanje koncedenta obnovijen objekt, ki omogoda normalne
uporabo;

— voditi ustrezne evidence in pripravijati letna porocila
skladno s term koncesijskim aktom in koncesijsko pogodbo;

- porotati koncedentu o izvajanju koncesije na njegove
zahtevo.

9. ¢len
(odgovornost koncesionarja)

Koncesionar je odgovoren za pravilno izvajanje nalog po
koncesijski pogodbi in za vso $kodo, ne glede na vzrok oziroma
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raziog, ki bi utegnila nastati koncedentu ali tretjim osebam v
zvezi z izvajanjemn nalog iz tega koncesijskega akia in konce-
sijske pogodie.

11. &len
{druge pravice in obveznosti)

Pravice in obveznosli koncedenta in kencesionarja, ki
niso opredeljene s tem koncesiiskim aktom, se uredijo s kan-
cesijsko pogodbo. Koncesijska pogodiba mora biti sklenjena na
natin, ki zagotavija uravnoteZeno izvajanje koncesije.

S koncesijsko pogodbo se vzpostavijo ustrezni meha-
nizmi, s katerimi se zagotovi udinkavita zavarovanje javnega
interesa in nadzor nad izvajanjem koncesijske pegodbe.

IV. POSTOPEK IZBIRE KONCES{ONARJA IN PCGOJI
TER MERILA ZA 12ZBOR

12. &len
{postapek izbire)

Konhcesionarja se izhere na podiagi javnega razpisa po
postopku, ki ga s sklepom o zacetku postopka izvedbe javnega
razpisa opredeli Zupan. Javni razpis se objavi na portalu javnih
narogil v Republiki Sloveniji in v Uradnem glasilu EU.

Postopek izvedbe javnega razpisa se izvede v skladu z
zakonom, K ureja javno narocanje.

V postopky izvedbe javnega razpisa koncedent zagotovi
fransparentno in enakopravno obravnavanje penudnikoy.

13. glen
(status koncesionarja)

Koncesionar je lahko pravna ali fiziéna oseba. Prilavo na
javni razpis tahko poda skupaj tudi vec cseb, ki merajo prijavi
predioZiti pravni akt, iz katerega so razvidna medsebojna raz-
metja med njimi.

Vsaka oseba lahko vioZi le eno viogo (prijavo}. V primeru
skupne prijave sme biti ista aseba ali njena povezana druZba
udeleZena le pri eni (skupni) prijavi.

14. Elen
{pogoji za izbiro koncesionarja)

Koncesiorar mora za opravljanje koncesionirane dejav-
nosti izpolnjevati naslednje pogole:

1. da koncesionarju ali osebi, ki je &anica upravnega,
vodstvenega ali nadzornega organa tega koncesionarja afi ki
ima pooblastila za njegovo zastopanje ali odloanje ali nadzor
v njem, ni bila izre€ena pravnomoéna sodba, ki ima elemente
kaznivih defan], navedenih v prvem odstavku 75. &lena ZJN-3;

2. da ima izpolnjene cbvezne dajatve in druge denarne
nedavéne obveznosti v skladu z zakonom, ki ureja finanéno
upravo, ki jih pobira davéni organ v skladu s predpisi drzave, v
kateri ima sedeZ, ali predpist drzave koncedenta;

3. da je na dan oddaje vloge ali prijave imel predloZene
vse obradune davénih odteglisjev za dohodke iz delovnega
razmerja za obdobje zadnjih petih let do dne cddaje vioge ali
prijave;

4, da ni uvrden v evidenco gospodarskih subjektov z
negativrimi referencami;

5. da koncesionarju v zadnjih ireh ietih pred polekom roka
za oddajo ponudb ni bila s pravnomoéno odlotho pristojnega
crgana Republike Slovenije ali druge drzave Elanice ali trefje
drzave dvakrat izre€ena globa zaradi prekrika v zvezi s pladi-
lom za delo;

6. da nad koncesionarjem ni zatet postopek zaradi ingol-
ventnosti ali prisilnega prenehanja po zakonu, ki ureja postapek
zaradi insolventnosti in prisiinega prenehanja, ali postopek
likvidacije pc zakonu, ki ureja gospodarske druzbe, da kon-
cesionarjevih sredstev ali poslovanja ne upravlja upravitelj ali
sodisée, da koncesionarjeve poslovne dejavnosti zaZasno niso
ustavijene, da v skladu s predpisi druge drZzave nad koncesi
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onarjem ni zaget postopek ali pa je nastal poloZaj z enakimi
pravnimi posledicami;

7. da koncesionar ni uvrséen v evidenco poslovnih su-
bjektav, katerim je prepovedano poslovanje s koncedentom na
podlagi 35. élena Zakona o integrifeli in prepredevanju korup-
cije (Uradni list RS, 8t. 89/11 ZintPK-UPB2);

8. da v zadnjih 12 mesecih pred izdajo dokazila ni imel
bickiranih posiovnih raéunov;

9. da predloZi finangni nadrt, iz katerega so razvidni vsi
strogki izvedbe projekia in ter da navede vire financiranja za
pokritje predvidenih strodkov in izkaZe, da razpolaga s finang-
nimi sredstvi, potrebnimi za realizacijo predvidene investicije;

10. da poda pisno izjavo, da bo v primeru, da bo izbran,
sprejel vse obveznosti, dologene s tem koncesijskim aktom,
razpisno dokumentacijo in vzorcem koncesijske pogodbe;

11. da razpolaga z ustrezno tehniéno oprema in kadri, ki
omogoéajo kvalitetno izvedbo prevzetih obveznosti;

12. da bo uporabijal sodcbne tehnologije in materiale, ki
ustrezajo sodobnim standardom na trgu;

13. da izpolnjuje vse obvezne zakonsks pogoje po ve-
ljavnl zakonodaiji in iz koncedentove razpisne dokumentacije;

14. astale pogoje, doloéene v razpisni dokumentaciji.

PodrabnejSo vsebinc pogojev in dokazil za izpolnjevanje
pogojev ba koncedent dolodil v ckviru javnega razpisa. Kon-
cedent si pridrZuje pravico, da v fazi javnega razpisa od ponu-
dnikov zahteva, da predloZijo dodatna pojasnila ali dokazila,
s katerimi se dokazuje izpolnjevanje postavljenih pogojev za
priznanje sposobnosti.

15. clen
{merila za izbor koncesionarja)

Koncedent mora oblikovati jasna in transparentra merila
za izbor koncesicnarja, ki bodo omogodila izbor ekonomske
najugadnejfega kandidata.

Koncedent mera pri dologitvi meril zasledovati javni inte-
res tako, da bodo merila za izhor koncedenta oblikovana na
nagin, da bodo bolje ocenjene ponudbe kandidatov, ki bodo v
vedfi meri zagotovile izpolnitev javhega interesa, opredeljenega
v 3. glenu tega akta.

PodrobnejSo vsebino meril za izbor koncesionarja bo
koncedent daloéil v okviru javnega razpisa.

16. &len
(pootiastilo)

Za objavo javnega razpisa In izvedho postopka izbire
koncesionarja se pooblasti cbéinsko uprava.

Za izbor koncesionarja in podpis koncesijske pogodbe
ter ostala dejanja v postopku skienitve in izvajanja kancesije
se pooblasti Zupana.

17. &len
(strokovna komisija)

Za pripravo in izvedbo javnega razpisa, pregled in oceno
prispelih viog oziroma prijav ter za pripravo strokovnega porg-
cita Zupan imenuje strokovnoe komisijo.

Strokovna komisija ima predsednika in najmanj dva dlana.
Predsednik in ostali &lani strokovne komisiie morajo imeti naj-
rnanj visokoSolsko izobrazbo in najman; 2 leti delovnih izkugenj
z detovnega podrogja, da lahko zagotovijo strokovno presojo
vlog oziroma prijav.

Pradsednik in vsi élani strokovne komisiie morajo izpol-
njevati pogoj iz drugega odstavka 52. €lena Zakona o javno-
zasebnem parinerstvu (Uradni list RS, §t. 127/06), kar potrdijo
s podpisom izjave o izpolnjevanju tega pogoja.

Clana strokcovne komisije, za katerega se ugotovi, da ne
izpolnjuje postavijenega pogoja iz drugega in tretiega odstavka
tega é&lena, se nemudoma izlodi iz strokovne komisije in se
imenuje nadomestnega ¢lana.

Za izvedbo posameznih dejanj v postopku izvedbe jav-
nega razpisa morajo biti navzodi najmanj tije ¢lani strokovne
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komisije {npr. javno odpiranje prijav). Percéilo ¢ ocenjevanju
prispelih penudb pripravijo in podpiSejo vsi Clani strokovne
komisije.

Strokovno-tehniéno pomot in svetovanje v postopku pri-
prave in izvedbe javnega razpisa za strokovne komisijo zago-
tavljajo strokovne sluzbe koncedenta infali zunaniji strokovnjaki.
Clani strokavne komisije so lahko tudi neodvisni zunanji stro-
kovnjaki, ki razpolagajo s specifiénim znanjem, potrebnim za
uspesno izbirc koncesionarja.

Strokovna komisija pripravi poro€ilc ¢ ocenjevaniu pri-
spelin ponudb, ki ga posreduje Zupanu. Predmetno poroéilo
je podlaga za pripravo akta izbire izvajalca koncesijo, ki ga
sprejme Zupan,

Alt izbire preneha veljati, e izbrani koncesionar ne pod-
pise koncesijske pogocbe v roku 60 dni od prejema pishega
poziva koncedenta K podpisu koncesijske pogodbe.

V. VZPOSTAVITEY, TRAJANJE IN SPREMEMBE
KONCESIISKEGA RAZMERJA

18. &fen
(vzpostavitev}

Koncesijsko razmete je vzpostavljeno z dnem podpisa
koncesijske pogodbe, s katero se podrebneje uredijo medse-
bojna razmerja med koncedentom in koncesionarjem. Veljav-
nost koncesliske pogodbe je vezana na prediozZitev financnega
zavarovanja za dobro in pravoéasno izvedbo pogodbenih ob-
veznesti, v viini in pod pogaji, ki bodo podrobneje doloéeni v
razpisni dokumentacijl in vzorcu koncesijske pogodbe.

Sklenjena koncesijska pogodba ima naravo javnopravne
pogodbe, zaio lahko koncedent v njej epredeli doloéene javno-
pravne elemente, s katerimi se varuje javni interes.

V primeru neskladja med tem koncesijskim aktom in kon-
cesijsko pogodbo veljajo dologbe tega koncesijskega akta.

19. Elen
{sprememba koncesijske pogodbe}

Koncedent ali kancesionar lahko zahtevata spremembo
koncesijske pogodbe v primerih:

- spremembe zakonov in predpisov, ki bistveno vplivajo
na spremembo dologh koncesijske pogodbe;

— v primeru dodatrih investicij in storitev, ki niso bile vklju-
tene v prvotno koncesijsko pogodbo;

= spremenjenih okoli3&in, ki jih ni bilo moZno predvideti ob
podpisu koncesijske pogodbe.

Koncedent lahke zahteva spremembo koncesijske po-
godbe tudi v primeru, &e fe to potrebno, da se zavaruje javni
interes.

Nedopustne so spremembe koncesijske pogodbe, pri
katerih:

— bi se spremenila splodna narava koncesije;

~ bi sprememba uvajala pogoje, ki bi, ¢e bi bili del prvo-
inega postopka podelitve koncesije, omogodili udelezbo drugih
ponudnikov kot fistih, ki so bili prvotno izbrani, ali sprejem
druge ponudbe kot tiste, ki je bila prvotno izbrana, ali pa bi k
sodelovanju v postopku podelitve koncesije pritegnili $e druge
udeleZence;

— bi se zaradi spremembe ekonomsko ravnoteZje konce-
sije spremenilo v korist koncesionarja na nadin, ki ni bil predvi-
den v prvotni koncesiji;

— bi hil zaradi spremembe znatno razsirien cbseg kon-
cesije;

— bi se zamenjalo koncesicnaria, razen pod pogoji, dolo-
Benimi v 32. dlenu tega koncesijskega akta.

20. tlen
{trajanje in podaljsanje razmerja)

Koncesijska pogodba se sklene za obdobje do najved
15 lat.
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Koncesijsko obdobje zaéne teti z dnem veljavnosti kon-
cesijske pogodbe in uvedbe koncesionarja v projekt. Obve-
znosti, ki izhajajo iz sklenjene pogodbe, se izvedejo skladno
s terminskim plancm, ki bo natangno opredeljen v koncesijski
pogadbi.

Trajanje razmerja se lahko podalj$a najved za polovico s
koncesijska pogodbo dogovorjenega koncesijskega obdohia,
¢e za to obstajajo utemeljeni razlogi, Se posebej v primeru,
e je to potrebno zaradi dodatnih vlaganj koncesionarja, ki so
pastedica zahtev koncedenta ali njegovih ukrepov v javnem
interesu. Obseg dodatnih vlaganj in cbdobje podaljdanja se
opredeli v aneksu k sklenjeni koncesijski pogadbi.

V primeru podaijSanja razmetja koncedent in koncesionar
v postopku pogajani brez predhodne objave uskladita vsebino
aneksa, ki se sklene k sklenjeni koncesijski pagodbi in v ka-
terem se opredelijo Sas podaljSanja, razlogi za podalj$anje in
druge dolocbe, s katerimi se spreminja csnavne kancesijsko
pogodbo. Pred sklenitvijo aneksa mora koncedent pripraviti
investicijski dokument, s katerim potrdi upravi€enast sklenitve
aneksa.

VI. ENOSTRANSKI UKREP! V JAVNEM INTERESL)

21. &len
(enostranski ukrepi v javnem interesu)

Koncedent ima pravice, ko je to nujno potrebno, da se
zavaruje javni interes in doseZe namen sklenjene koncesijske
pogodbe, da z enostranskim ukrepom poseze v vzpostavijzno
koncesiisko razmerje in zavaruje javni interes.

Kot enostranski ukrep v javnem interesu lahko koncedent
uporabi:

- Uvedbo izrednega nadzora nad izvajanjem koncesijske
pogodbe;

— izdajo izrednih obveznih navodil koncesionarju;

— zaGasni prevzem objekia v upravijanje;

— izvedbo investicijskih ali vzdrZevalnih ukrepov za zava-
rovanje vrednosti obnovlienega;

- odvzem koncesije;

— uveljavijanie odkupne pravice.

Ukrep koncedenta mora biti skladen z nagelom soraz-
mernosti in ne sme prekomerno obremenjevati koncesionarja.

Nacin in pogoji uveljavitve enostranskih ukrepov v javnem
interesu se pedrobneje opredelijo s koncesijsko pogadbao.

22. tlen
(zatasni prevzem objekta v upravljanje}
Koncedent ima pravico, ko je to nujno potrebno, da se
zavaruje javni interes in doseZe namen sklenjena koncesijske
pogadbe, da zadasno prevzame objekt v upravijanje infali da
izvede investicijske ali vzdrzevalne ukrepe za zavarovanje
vrednosti obnovljenega objekta.

VH. DOLZNOST POROCANJA IN NADZOR
NAD IZVAJANJEM POGODBE

23, &len
(dolznost porodania)

Koncesionar je dolZan skladno z veljavna zakonodaio in
predpisi redno voditi vse potrebne svidence, poroéila in drugo
potrebno dokumentacijo in jik na zahtevo koncedenta predloZiti
v roku 15 dni od zahteve.

Ob prenehanju veljavnosti koncesiiske pogodbe je dolzan
koncesionar skupaj s prencsom objekta, v celoti v last in po-
sest koncedenfu. brezplaéno izroditi tudi vse evidence in vso
dokumentacijo (gradbena dovolienia, seglasja, investiciisko do-
kumentacije, projekino dokumentacijo, dokazila o ustreznosti,
dnevnike vzdrZevania itd.).
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24. ¢len
(nadzor nad izvajanjam pogodbe)

Redni nadzor nad izvajanjem koncesijske pogodbe izvaja
koncedent. Koncedent lahko za posamezna strokovna in druga
opravila nadzora pooblasti pristojno strokeviao sluzbo obginske
uprave ali zunanjega izvajalca.

Koncedent lahko nad izvajanjem s pogodbo dogovorjene
dejavnosti odredi tudi izreden nadzor. Za izvedbo izrednega
nadzora Zupan imenuje posebno nadzemo komisijo. O izve-
denem izrednem nadzoru se napravi zapisnik, ki ga podpigeta
predstavnik koncesionarja in predsednik nadzorne komisije.

Kencssionar mora koncedentu omogogiti nadzor, pregled
objekta in vpogled v vso dokumentacijo, vezano na objekt,
vkljugrio z dokumentacijo, ki jo koncesionar oznadi kot poslov-
no skrivnost in se nanada objekt, nadalje vpogled v vodene
zbirke podatkov ter nuditi zahtevane podatke in pojasnila.

Nadzor mora potekati tako, da ne ovira opravijanja re-
dne dejavnosti koncesionarja in trefjih oseb, praviioma le v
poslovhem ¢asu koncesionarja. Izvajalec nadzora se izkaze s
pcoblastilom koncedenta.

G nadzoru se napravi zapisnik, ki ga podpiSeta pred-
staviik koncesionarja in koncedenta oziroma pooblaienec
koncedenta.

25. Elen
{nadzorni ukrepi)

Ce pristojni organ koncedenta ugotovi, da koncesionar
ne izpolnjuje pravino obveznosti iz koncesijskega razmerja,
mu lahko z upravno odloSbo naloZi izpalnitev teh obveznosti
cziroma drugo ravnanje, ki izhaja iz tega koncesijskega akta
ali koncesijske pogodbe.

Vill. PRENEFHANJE KONCESIJSKEGA RAZMERJA
IN KONCESIJSKE POGODBE

26. dlen
(redna prenehanje)

Koncesijsko razmerje redno preneha z izpolnitvijo vseh
pogodbenih obveznosti pogodbenih strank oziroma s pretekom
&asa, za katerega je bila koncesijska pogodba sklenjena.

27. élen
{predéasno prenehanje)

Koncesijsko razmerje predéasno preneha na nadine in
pod pogoji, kakor so opredeljeni v tem koncesijskem aktu,
podrobneje pa v koncesijski pogodbi.

28. &len
(sporazumna razveza koncesijske pogodbe)

Pogodbeni stranki lahke med trajanjem koncesije tudi
sporazumno razvezeta koncesijsko pogodbo.

Koncedent in koncesionar se lahko sporazumeta za raz-
vezo koncesiiske pogodbe v primeru, ée ugotovita, da nadaijnje
izpolnjevanje predmeta koncesijske pogodbe ni smotmo ali
mogode. V tem primeru s pisnim sporazumom doloita vse
medsebojne pravice in obveznosti, ki izvirajo iz sporazumne
razveze koncesijsks pogodbe ter tudi postopek objekta, viljué-
10 Z VS0 Vgrajeno opremo in napravami.

29. ¢len
(odvzem koncesije)

Kencesijska pogodba lahko zaradi odvzema koncesije s
strani kaoncedenta predcasno preneha:

- e koncesionar ne zacne z opravljanjem nalog iz tega
koncesijskega akta v za to, s koncesiisko pogedbo doloéenem
roku, zlasti ée v dogovorjenem roku ne izvede dogovorjene
obnove objekta;

- ga je v javnem interesu, da se opravljanje natog iz tega
koncesijskega akta preneha izvajati v koncesijski obliki;

— £e je proti koncesionarju uveden postopek prisilne pe-
ravnave ali stedaja ali drug postopek, Wi ima za posledico
prenehanje abstoja koncesicnarja ali druge obliko ugotovljene
insolventrasti koncesionarja;

— e je bila kencesionarju izdana sodna ali upravna odlot-
ba zaradi kriitve predpisov, koncesijske pogodbe ali upravnih
aktov, izdanih za izvajanje koncesije, na podlagi katere uteme-
lieno ni mogode pricakovati nadaljnjega pravinega izvajanja
koncesije;

— Ce obstaja utemeljen dvom, da koncesionar v bistvenam
delu ne bo izpolnil prevzetih obveznosti;

— &e Je po sklenitvi koncesijske pogodbe ugotoviieno,
da je kancesionar dal zavajajode in neresniéne podatke, ki so
vplivali na podelitev koncesije;

— &e se uveljavija protikorupcijska klavzula iz kencesijske
pogodbe.

Odvzem koncesije ni dopusten v primeru, & je do oko-
li&&in, ki bi cdvzem utereljevale, priSlo zaradi vigje sile ali
nepredvidijivih in nepremagljivih ckoli&&in.

Postopek za odvzem koncesije v primeru iz tretje alingje
prvega odstavka tega €lena koncedent ustavi, ¢e je predlog za
zaCetek stecajnega postopka pravriiomogno zavrjen in &e je
prisilna poravnava sklenjena ali patrjena.

Paogaii iz Eetrte alineje prvega odstavka tega ¢lena, na
podlagi katerih lahko zatne koncedent postopek za odvzem
koncesije, so izpolnjeni v trenutky, ko postane sodna ali uprav-
na odloéba, s katero je bila koncesionarju izrefena kazenska
ali upravna sankcija, pravnomoéna.

QObstoj razlogev iz prve, druge, pete, $este in sadme
alingje prvega odstavka tega €lena se podrobneje dologi v
koncesiiski pogodbi.

Koncedent mora koncesionarju o odvzemu koncesije iz-
dati upravno odlocbo, ki jo izda cbéinska uprava Obfine Lagko.
Koncesijsko razmerje preneha z dnem dokonénosti odlothe o
odvzemu kongesije.

V primeru cdvzema koncesije je koncesionar dolZan pre-
nesti v last koncedenta obnovijen objekt, koncedent pa je kon-
cesionarnju dolZan placati vrednost obnove objekta, izragunano
po metodologiji, doloeni v koncesijski pogodbi, zmanjSano za
nastato $kodo koncedenta.

30. clen
{cdkupna pravica)

Koncesionar se s koncesijsko pogodho zaveZe, da bo
koncedentu pod pogoji, opredeljenimi s koncesijsko pogodho
{odkupna pravica koncedenta), na njegove zahtevo prodal
koncesijo in obnovljen ohjekt.

Koncedent in koncesionar s koncesijske pogodoo oprede-
lita vsebino in pogoje uveljavijanja odkupne pravice.

Z odkupom koncesije preneha koncesijsko razmerje z
dnem dokonénosti odietbe o odvzemu koncesije, v katerem se
dolodita najmanj obseq odkupa koncesije ter vrednost cdkupa
kancesije. Z dnem dokonénosti odlotbe koncesionar prengha
opravijati naloge iz tega koncesijskega akta, ki so predmet
koncesije, koncedent pa v dogovorjenem obsegu prevzame
abnovijen objekt.

Odkup je lahko tudi prisilen. Za prisilen odkup koncesije
se uporabljajo dolo¢he predpisov, ki urejajo razlastitev. Ob
prisilnem odkupu je koncedent doiZan plagati kencesionarju
od$kodnino, ki se dolota po predpisih o razlastitvi.

31. &len
(razdritje kencesijske pogodbe)

Ce bodisi koncedent bodisi kancesionar ne izpalnita svoje
obveznosti, lahko druga stranka zahteva izpolnitev obveznosti
ali pa pod pogoji, dolocenimi z zakonom, tem koncesiiskim
aktom in s koncesijske pogodbo, odstopi o¢ pogoedbe z nava-
dno izjavo.
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Kencesijska pogoedba lahko z {enostranskim}) razdrtjem
oziroma odpovedjo kencedenta preneha predvsem:

— &e koncesionar ne obnovi ali upravija objekia strokovno
ali kencedentu povzroéa skado;

— zaradi ponavljajocih se in dokumentiranih kritev pred-
pisov ali koncesijske pogodbe s strani koncesionarja;

— &e koncesionar koncesijsko pogodbo kri tako, da na-
staja ali bi lahko nastala vedja $keda koncedentu ali tretjim
osebam;

— e koncesionar kljub pisnemu opozorilu koncedenta ne
izpalnjuje prevzetih obveznosti na nacin, doloden s tem konce-
sijskim aktom in koncesijsko pogodbo;

— v drugih primerih, doloCenih s koncesijsko pogodbo.

V primeru izpolnitve kateraga izmed pogojev iz prejSnjega
ocdstavka fahke zafne koncedent posiopek za enostransko
razdriie koncesijske pogodbe.

Koncesionar lahko razdre koncesijsko pegodbo, e kon-
cedent ne izpolnjuje svojih obveznosti iz koncesijske pogodbe
tako, da to koncesionarju ne omogod&a izvajanja koncesijske
pogedbe.

Enostransio razdrtje koncesijske pogodbe ni dopustno v
primeru, e je do okoliscin, ki bi taks§no prenehanje utemelje-
vale, priglo zaradi visie sile ali drugih nepredvidijivih in nepre-
magljivin okoliséin.

Ob razdriju koncesijske pogodbe je koncesionar dolZzan
prenesti v last koncedenta objekt, koncedent pa je koncesio-
narju dolzan pladati vrednost obnove objekta, izraiunanc po
metodologiji, doloeni v koncesijski pogodbi in v roku, dolo-
€enem v koncesijski pogodbi, zmanj$ano za nastalo Skodo
koncedenta.

S koncesijsko pogodbo se lahko podrobneje opredeli
nacin in pogoie, ped katerimi je dopustno enostransko razdrije
koncesijske pegodbe s strani koncedenta.

S koncesijsko pogodbo se doladijo visina pogodbene ka-
zni (penali) in pogoji za unovéenje financnega zavarovanja za
dobro in pravotasnoe izvedbo pogodbenih obveznosti v primeru,
da je krivda za razdrtje pogodbe na strani kencesionarja.

Za razdrije koncesijske pogodbe po tem dlenu se upo-
rabljajo dolotbe zakona, ki ureja obligacijska razmerja glede
vdstopa od pogodbe zaradi neizpolnitve.

32. &len
{prenos koncesije)

Koncesionar ne sme brez predhodnega pisnega soglasja
koncedenta prenesti koncesije na tretjo osebo.

Prenos koncesije je brez soglasja koncedenta dopusten
le v primeru, ko nov koncesionar, ki izpoinjuje prvotno dolodene
pegoje za ugotavljanje sposobnosti, v celoti ali delno nasledi
prvotnega koncesionara po prestrukturiranju podjetja, vkljuéno
g prevzemom, zdruzitvifo, pripofitvijo ali ingclventnostjo, e to ne
vkljuduje drugih bistvenih sprememb pogodbe iz tretjega odstav-
ka 19. ¢lena tega koncesijskega akta. O statusnih spremembah
ter pomembnejsih spremembah v strukturi &lanstva, vodenja ali
nadzera je koncesionar dolZan koncedenta obvestiti.

33. clen
(izlcitvena pravica)

V primeru stedaja oziroma drugega nacina prenehanja
koncesionarja (likvidacija, izbris) ima koncedent pravico, da
za objekt, ob pladilu ustreznega dela vrednosti izlodenega
premgZenja v stetajno ozivoma likvidacijsko maso, uveljavlja
izloGitveno pravico.

IX. VISJA SILA IN SPREMENJENE OKOLISGINE

34. &len
{vi§ja sila in nepredvidliive okoliscine)
Vigja sila in druge nepredvidljive okoli$tine so izredne, ne-
premagljive in nepredvidljive okolis€ine, ki nastopijo po sklenitvi
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koncesijske pogodbe in so zuna] volje pogodbenih strank {v ce-
loti tuje pogodbenim strankam). Za visjo silo se Stejejo zlasti po-
tresi, poplave ter druge elementarne nezgode, stavke, vojna ali
ukrepi oblasti, pri katerih izvajanje nalog iz tega koncesijskega
akta ni mozno na nadin, ki ga opredeljuje koncesijska pogodia.

O nastopu okoligCin, ki pomenijo vigjo silo, se morata
stranki v roku najvec treh delovnih dni medsebojno obvestiti
in dogovoriti o izvajanju nalog iz tega koncesijskega akia in
koncesijske pogodbe v takSnih okolisginah.

35. Slen
{spremenjene okolisgine)

Ce nastanejo po sklenitvi koncesijske pogodbe okoli$i-
ne, ki bistvenc oteZujejo izpoinjevanje obveznosti ene stranke
in to v takéni meti, da bi bile Kjub posebni javnopravoi naravi
koncesijske pogodbe nepravicno pogodbena tveganija prevaliti
preteZno ali izkljuéno zgolj na enega pogodbenega partnerja,
ima siranka, ki zaradi spremenjenih okoligéin ne mare uresniéiti
namena pogodhe, pravico zahtevati spremembo koncesijske
pogodbe na nadin, da se ustrezni pogodheni pogoji praviéno
spremenijo.

Spremenjene okoli§éine iz prejsnjega odstavka niso ra-
zlog za zahtevo po razvezi pogodbe in za enosiransko prene-
hanje kencesijske pegodbe. Kljub spremenjenim okofi$tinam
je koncesienar dolZan izpolnjevati obveznosti iz tega koncesij-
skega akta in koncesijske pogodbe.

QO nastopu spremenjenih okolid€in se morata stranki v
roku najvet treh detcvnih dni medsebojno pisno obvestiti in do-
gevariti o izvajanju koncesijske pogodbe v takinih akolistinah.

V koliker kencedent in koncesionar ne doseZeta dogovora
o spremembi koncesfjske pogodbe na naéin, da se ustrezni
pegodbeni pogoji pravigne spremenijo, je koncesionar dolZan
izpolnjevati obveznosti iz tega koncesijskega akta in koncesij-
ske pogodhe, ima pa pravico, da po sodni poti zahteva praviéno
spremembo ustreznih pogodbenih pogojev.

36. dlen
{uporaba prava)

Za vsa razmerja in spore, ki izhajajo iz sklenjenaga kon-
cesijskega razmerja na podlagi tega koncesijskega akta, se
uparabi izkljuéne prave Republike Slovenije.

Za refevanje sporav, povezanih s skienitvijo, izpolnitvijo
ali prenehanjem koncesijske pogodbe, ali v zvezi izvajanjem
koncesije, je pristojno stvarno pristojnc sodidée po sedeZu
koncedenta.

X. KONCNA DOLOCBA

37. den
(zatetek veljavnost koncesijskega akta)

Ta kongesijski akt zadne veljati nasledniji dan po objavi v
Uradnem listu Republike Slovenije.

&t. 430-0031/2017-4
L.asko, dne 20. decembra 2017

Zupan
Obéine Lasko
Franc Zdoliek L.y

20. Spremembe Pravil za izvolitev predstavnikov
v volilne telo za volitve ¢lana drzavnega sveta
ter za dolocitev kandidata za &lana drZzavnega
sveta

Na podlagi 14. in 15. ¢lena Zakona o drzavhem svetu
(Uradni list RS, 5t 44/92, 11/03 — skl. US, 73/03 — odl. US,
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Zavod inStitut za aplikativno mikologijo in bictehnologijo Celje, 6.1.2022
Vegova 26
3000 Celje

Obfina Ladko
Mestna ulica 2
3270 Latko

Zadeva: Pro3nja za podalj$anje prehodnega obdobja abnove bivie podruZnitne Sole Reka

Obnova bivie podruZnitne 3ola Reka, je potekala v vecih fazah in se je izkazala za zelo
zahtevno in dolgotrajno, kar e bilo podano v predhodnih poroéilih.

Objekt je bil potreben temeljitejSe skratka popolne obnove, kot je bilo ocenjeno s strani
vecih strokovnjakov gradbene stroke. Zaradi sosledij del in neprestanih odiogov ter
prilagajanju zatetenih stanj napak in dotrajanostjo, nenazadnje epidemiocloskih razmer,
podalj3anju rokov dobav opreme, notranje opreme, delov in dolo€enih materialov, se je
obnova zavlekla v to jesen in zimski &as.

Zaradi stare gradnje iz kamengja in predhodnih nestrokovnih predelav, posegov bila temeljita
obnova, odstranjevanje obstojeega in uporaba materialov in tehnik zahtevajo vet chdelave
in izvedbenega ¢asa Ze zaradi same osnhove zgradbe ter znanje izvajalcev. Vsa obstojeéa
izvedba objekta je sedaj izvedena praino v epoksi barvah in keramiki, razen tal ki bodo
izvedena nza koncu v specialnem epoksidu in dilatiranimi zaokroZnicami,

Vzpostavitev takinega laboratorija, ve¢inoma zahteva e vije finantne vioike, kapacitete in
oprema pa primerljiva z nifemer obstojelim v SiriSi regiji nramenjenim za tovrstno dejavnost.
Zaradi inZenirskih znanj in podpore podjetij nam je uspelo urediti sorazmerno ugodno, glede
na koli€ino dela in zahtevnost. VioZek lastnega dela pa je bil zelo velik zaradi prihodnje
funkcije objekta in mora urejen v detajle.

Objekt mora biti popolnoma funkcionalno (£iste sobe} dokontan do najmanjsih detajlov pred
zagonom, ker vsake napake v prihodnosti pomenijo probleme v delovnih procesih in veliko
izgubo. V planu je tudi dograditev skladi$nega prostora, na katerem bo solarna elektrarna. V
sklopu te nadgradnje plo$€adi so soba za Ze nabavljeni paregenerator za proizvodnjo
tehnoloske pare pare, prostor za klimatizacijski sistem, pokrita kuriinico z zalogovniki vrofe
vode in regeneracijo toplote, ki je Ze izdelana. Glej prilogo: »IDZ Reka«.

V mesecu decembru, smo uredili sistem ogrevanja (pirolizni kotel) na biomaso, skupaj z
hranilniki toplote in novimi &rpatkami ter saniranimi radiatorji in cevnimi sistemi. Prav tako v
tem Casu opravili izolacijo stropov napram neogrevanem podstresju, z vpihovanjem celuloze



v povpreéni debelini 30cm. Na ta naéin smo izolirali 250m?2 stropov. V tem letu Se
nameravamo zamenjati tudi azbestno streho, ki je dotrajala, skupaj z strelovodno za¥éito.

Nabavljene so vetinoma vse komponente naprav, ki 3e niso vgrajene (klimat, topiotna
Erpalka) razen zra¢nih razvedov in konénih filtrov in dologenih senzorjev kontrole reZima sob.
Nabavljen je material za izdelavo tal, stropov, industrijska krmilja in elektrika pa je v sestavi,
a so problemi v dobavi dolotenih komponent in krmiinikov. {zveden je popolnoma nov
vodovadni sistem z centralno tople vode (prej ni obstajal) v nabavi pa je $e reverzna osmoza
sistemom za &i$¢enje in pripravo iste vode, ki je potrebna pri nasih procesih.

Spusteni zrakotesni izolativni protipoZarmni strop je v pripravi izvedbe, skupaj z
laboratorijskimi vodi medijev.

Vsi prostori imajo sedaj vgrajena nova kovinska praéno barvana vrata, dobavljena pa so bila
posebna hitrotekota vrata za €ista prostora, sedaj so vgrajeni 3 kosi. Pravtako bo
vzpostavljen nov elektriéni dovod od transformatorja in trifazni sistem neprekinjenega
napajanja vitalnih naprav in hibridnim inverterjem 30kW, za zagotavljanje neprestane oskrbe
z elektri¢nim tokom.

Potrebna minimalna investicija dokon&anja brez skladi3¢nega prostora in sonéne elektrarne
je okoli 45.000€, brez dela. Za Iahki montazni objekt pa 3e éakamo ponudbe raziicnih
ponudnikov.

Do sedaj je bilo vloZeno skupaj vet kot 146.000€ (glej prilogi, dologeni ratuni $e niso prispeli
oz. dela situacije niso zakljuéene). Naj povemo, da je to zelo minimalistiéno postavijen
projekt, ki bo kot celota imel znatno vetjo vrednost, kot celota.

Za potrebe netisto/¢istega reZima v objektu smo uredili na vstopu novo gardercho in
dogradili nove stopnice in podest v keramiki, prav tako je delu in3talacija ter digitalizacija
velikega sterilizatorja z kapaciteto 1,8m?3 in zra&no zaporne sekcije.

Kot je bilo v Ze v sami predstavitvi projekta predvideno sodelovanje z lokalnimi kmetijami,
smo v lanskem letu z vodilnim partnerjem UM, FKBV,Maribor uspeli na razpisu 2a sredstva
evropskega kmetijskega sklada za razvoj pode¥elja: Pridelava gob na kmetiji in njena vioga
v kroinem gaspodarstvu pri pripravi visokokakovostnega gnojila primernega 2a ekoloko
pridelavo. V sklopu tega projekta skupaj vrednega 250.000¢€, sta dve kmetiji KMG Tomay
Zeme in KMG Jernef Slap3ak, vzpostavila visoko utinkoviti gobarni, ki hosta sluzita kot
primer razvoja dopolnilnih dejavnosti na kmetiji in z tem temelja razvoja novih produktov ter
tehnologij z namenom prilagajanja podnebnim spremembam in vzpostavitev smernic
dejavnosti. Nada vioga vloga pa je priprava in dobava, substratov in razvoj ter razvoj
tehnologije kroZenja snovi s pomoZjo gob, ki bo prenosljiva v naso okolje.

V objektu s pomogjo lokalnih obrtnikov, smo sedaj Ze postavili linijo za proizvodnjo
substratov, ki omogota proizvodnjo znatne kolitine zelo kvalitetnega pasteriziranega
substrata dnevno, iz njih pa so zrasle e prve gobe na kmetijah Slapiak in Zeme. Kmalu pa
sledi nadgradnja tega sistema v bolj avtomatiziranega. Zelo vseli dejstvo, da je v tem okolju
veliko tehnignih podjetij in posameznikov, ki lahko sodelujejo pri izdelavi in razvoju ve&inoma
prototipne opreme v namen proizvodnje in predelave gob.

Vel na: https://www.institute-iamb.com/projekt-eip



Ob zagonu teh dveh gobarn, ki bosta prinesli dva delovna mesta na kmetiji, je nastala tudi
moznost vzpostavitve prakti¢nih izobraZevalnih programov na tem podroé&ju. Tovrstno
izobraZevanje ne obstaja pri nas v formalni obliki. Z sodelujo&imi partneriji iz univerz,
nameravamo v biiZnji prihodnosti tudi akraditirati prakso z kreditnimi totkami za $tudente iz
EU.

Prav tako smo prijavili BREATH triletni projekt z zelo kompetentnimi tujimi partnerii iz
Francije in Spanije ter deleZniki iz izobrazevalne sfere nade regije in Univerze v Ljubljani,
Projekt je bil dobljen in se je pricel z 1.1.22. Omogofil je zaposlitev ene osebe, ki bo delala na
projektnem razvoju naslednja leta. Z partnerji FKBV, Osijeka in Beograda, pa pripravljamo
vedje bolj ambiciozno zastavljene projekte, ki bodo omogofili zaposlitev $e vet kadrov.

Ker vedinoma komponenfe nabavljamo na globalnem trgu in so bolj ali manj specialne,
narave { sedanje dobave do 4 mesece), ratunamo da bomo ob sedanjem tempu, £e ne bo
problemov z dobavo delov in zaprtja, ali drugih kompleksnih okolistin objekt zagnali
najkasneje do konca meseca Maja 2022, ko bi se napravil popolni tehniéni prevzem. Do tega
datuma tudi naproSamo za podalj$anje prehodnega obdobja zapisanega v pogodbi JZP, glede
na predvidene dodatne investicije in Zivijensko dobo komponent in samega objekta,
predvidenega dodatnega razvoja dejavnosti in multiplikacijskih u€inkov predlagamo
podaljsanje dobe trajanja stavbne pravice v skladu dogovorom, ki bo sprejemijiv cbema
stranema.

Prosimo za obravnavo vioge in pozitivho reditev glede na dano situacijo, ki neprestano
spreminja dobavne roke.Za vsa moZna vprasanja in ogiede izvedenih del smo na voljo.

S spostovanjem
Janez Gorensek
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Priloge:

- Idejna zasnova »dozidava skladid¢a«,

- zbir stroskov po nazivu odhodkov za Zavod,

- zbir stroskov po nazivu odhodkov za d.o.o.,

- slike novih gobarn KMG Zeme in KMG Slap3ak

slike {zolacije stropov, slika kurilnice, dimnik in vrata.



PRILOGE:

Stika 1 - Vpihana celulozna izolacija - detajl




Slika 3 Parogenerator za proizvodnjo pare

Slika 4,5 Povezava med novo kuritnico in obstojeéim dimnikom




Slika 6,7,8 Sekcijska vrata v objektu




Slika 9 Sodoben avtoklav, med kalibracijo.




Slika 10,11 Substrati proizvedeni, inkubirani.










Priloga 3: Slike izgradnje gobarn v razli¢nih fazah (KMG Zeme, KMG Slapsak)

Gobarna pred zagonom KMG Zeme

|

LR .:.-. ;

'1:‘. "Tﬁ. ad 1]
Iy

[Lsr _-L. Ii
4 _.‘, U'\i"ﬁ-ﬂl %‘:1 ..._, d




Gobarna v izgradnji KMG Slapsak




(I
. .|" "!‘."".' 11







Ob¢ina Lasko
Mestna ulica 2, 3270 Laske

ODDELEK ZA GOSPODARSKE DEJAVNOSTI

W e — e -

Stevilka: : 430-0031/2017-40
Datum: 24. 2. 2022

ZAPISNIK
o ugotovitvah izvajanja del Revitalizacija objekta bivie podruznicne $ole Reka«

Komisija za pregled izvajanja projekta javno zasebnega partnerstva za izvedbo projekta
»Revitalizacija objekta bivée podruznitne gole Rekac, je bila imenovana dne 1. 2. 2022 s sklepom
8t. 430-0031/2017-39. Dne 24, 2. 2022 je komisija opravila ogled poteka izvajanje del na objekta
bivSe podruznicne $ole Reka in ugotovila, da so GOI dela, kot je bilo opisano v porogilu
koncesionarja dejansko izvedena. Prav tako je komisija ugotovila, da vsa dela &e niso zakljucena in
se Se izvajajo. Na osnovi ogleda in ugotovitev bo komisija narocila sodnemu cenilcu, da izdela
cenitveno porodilo o vrednosti viaganj koncesionarja v objekt.

4
éapisal:
mag Andrej Flis

Priloga:
e Lista prisotnih

Telefon: +386 (03)733 8700, e-poita: obtina@lasko.si, spletna stran: www.jasko.si






Obgina Lasko
Mestna ulica 2, 3270 Ladko

ODDELEK ZA GOSPODARSKE DEJAVNOST!

e — e — - e ——

Stevilka: : 430-0031/2017-39
Datum: 1. 2. 2022

Na podiagi 37. &lena Statuta Ob&ine Lasko (Ur. list RS, §t. 79/15-UPB in 68/18), &lena 4.3 pogodbe
0 izvajanju javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie
podruzniéne $ole Reka«, z dne 28. 5. 2018 in aneksa &t. 1 h pogodbi, sklenjenega dne 13. 2. 2019,
izdajam naslednji

SKLEP
© imenovanju komisije za pregled izvajanje projekta javno-zasebnega partnerstva za
izvedbo projekta »Revitalizacija objekta bivie podruzniéne Sole Reka«

1.V komisijo za pregled izvajanja projekta javno-zasebnega partnerstva se imenujejo:
- mag. Andrej Flis — predsednik komisije,
- Stanka Jost - &lanica,
- Marjan Kozmus, predsednik odbora za gospodarski razvoj obéine ~ é&lan.

2. Naloga komisije je, da preveri potek izvajanje projekta javno-zasebnega partnerstva, predvsem
iz vidike kvalitete in stroskov izvajanja aktivnosti in izvajanje aktivnosti po terminskem planu ter
o tem pripravi pisno poroéilo.

3. Komisija naro&i sodnemu cenilcu, da oceni vrednost izvedenih del na projektu javno-
zasebnega partnerstva.

Zupan Obgine Lagko
F]ranc Zdolsek
/

Vroditi:
- Elanom komisije
- v zadevo

Telefon: +386 (03)733 8700, e-posta: obcina@fasko.si, spletna siran: www.lasko si
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mag. Silvo PLESNIK, univ.dipl.inZ.grad
Ul B. Vinterja 6a, Slov. Konjice 041 62-74-60
Sodni cenilec za gradbeniStvo

CENITVENO POROCILO

o trzni vrednosti lastninske pravice na objektu - stavbi §t. 602 in zemljiiéu
parcelah st. 807/5, 807/6 k.o. Reka (1025) ter nadomestilo za stavbno pravico

Biv3a podruZni¢na $ola OS PrimoZa Trubarja v Reki

naslov: Reka 32, 3270 Lasko
oznaka enote: 1025-602-1

k.o.: Reka (1025)

parcele §t.: 807/5 in 807/6

ID nepremicnine: 6733727 in 6733729

Lastniki po ZK podatkih :

Obdtina Lasko, Mestna ul. 2, 3270 Lasko - 1/1
(vknjiZena stavbna pravica 9002 - ID 6976874)

S1. Konjice, 18.05.2022
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Zadeva:  ocena tr¥ne vrednosti lastninske pravice na nepremicnini ter nadomestilo
za stavbno pravico

V skiadu z narogilom s strani naro¢nika sem izdelal oceno trine vrednosti lastninske

pravice na predmetni nepremiénini. Namen ocenitve Je ugotoviti trzno vrednost lastninske
pravice na predmetni nepremiénini v informacijo naroéniku v morobitnem postopku kupoprodaje.
Nepremicnina je ocenjevana kot bremen prosta.

Predmetno posest, ki je predmet ocenitve, predstavlja v zgoraj navedena nepremiénina.

TrZna vrednost je cena izrazena v denamem ekvivalentu, ki bi jo nepremiénina dosegla na
konkurentnem odprtem trigeu pod Pogoji, znacilnimi za posteno prodajo. Pri tem se kupec in
prodajalec obna3ata racionalno, nobeden od njiju ni prisiljen kupovati ali prodajati ter sta oba
dobro obves¢ena o vse pomebnih dejstvih {0 nepremicnini, o trgu).

Na podlagi analiz, ki so predstavljene v nadaljevanju poroéila, menim, da zna%a tr¥na vrednost
lastninske pravice na predmetni nepremi¢nini na dan 18.05.2022

| 222.200,00 EUR],

vrednost stavbne pravice upostevaje vlaganja imetnika stavbne pravice (koncesionarja JZP)
pa:

| 122.287,31 EUR]

Doba, ko se izenagita vrednosti vlaganja in stavbne pravice zna$a 19 let in 9 mesecey.

AF mag. SILVO

O piESNIK  Z) .
| Silvo PLESNIK

=4/ Sodni cenilec za gradbeniitvo

SLOYENSKE
yﬁu \CE
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 Namen : ocena vrednosti lastninske pravice na nepremicnini - poslovnem
objektu ter zemljiséu na lokaciji Reka 32, Lagko - k.o. Reka (1025) in nadomestilo za
stavbno pravico.

1.2 Ogled oz. razgovor: 09.05.2022

1.3 Naroénik poroéila: Obé&ina Lasko. Namen cenitve lastninske/stavbne pravice
na nepremicnini je dolo¢iti trzno vrednost predmetnih pravic.

1.4 Vrednost je izraGunana na podatke v ¢asu: maj 2022 na dan : 18.5.2022

1.5 Upostevani predpisi : predpisi s podro¢ja nepremicnin
Upostevan je standard MSOV in SPS 2, Zakon o stvarnem premoZenju drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 11/18 in 79/18), PNRZ in LL

1.6 Podatki so pridobljeni s strani naro¢nika in uradnih evidenc ter na osnovi zunanjega
ter notranjega ogleda nepremicnine.

1.7 Cenilec:

Cenitveno porocilo je izdelal sodni cenilec za gradbeniStvo mag. Silvo PLESNIK,
univ. dipl. ing. grad. { 8t. odlogbe 705-740/2013 z dne 19.06.2013 - RS MP).

1.8 Identifikacija obravnavane nepremicnine:

naslov: Reka 32, 3270 Lasko
oznaka enote: 1025-602-1
k.o.: Reka (1025)
parcela §t.: 807/5in 807/6
ID nepremiénine: 6733727 in 6733729
1.9 Ostalo: /
2.0 Posebno:

Zaradi posebne oblastvene zahteve, ukrepov drzave za zajezitev in
obvladovanje epidemije COVID-19 je ogled nepremicnine bil opravljen z
notranje in zunanje strani ter okolice, izmere zaradi nepravilnega tlorisa
povzete po pridobljenih podatkih s strani plaénika cenitve - Obéine LaSko.
V zadnjem &asu sem obravnavano lokacijo in okolico veckrat obiskal tako,
da sem s stanjem soseske in okolice seznanjen. Podrobni podatki o gibanju
cen nepremicnin v ob¢ini in okolici so povzeti po uradnih podatkih GURS.

Fotografije notranjosti so bile pridobljene s strani imetnika stavbne pravice in
z moje strani ob ogledu nepreminine.
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2.0 OSNOVE - 1IZHODISCA VREDNOTENJA

Trina vrednost je cena izraZena v denarnem ekvivalentu, ki bi jo nepremiénina dosegla na
konkuren¢nem odprtem trZis¢u pod pogoji, znatilnimi za poteno prodajo. Pri tem se kupec in
prodajalec obnaata racionalno, nobeden od njiju ni prisiljen kupovati ali prodajati ter sta oba
dobro obveiéena o vse pomebnih dejstvih (o nepremiénini, o trgu).

Pogoji, da bo vrednost trZna :

- kupec in prodajalec sta podobno motivirana za posel

- obe strani sta dobro informirani in delujeta vsaka v skladu s svojimi idealnimi interesi

- na razpolago je dano dovolj &asa za delovanje trga in za iskanje podobnih nepremi¢nin

- platilo je izvreno v denarju ali v ekvivalentu

Cena predstavlja znesek, ki je pladilo za prodano nepremi¢nino in na katerega niso vplivali
nobeni posebni pogoji, strodki ali obveznosti financiranja, ki so nastali v &asu transakcije.

Izraz "prisilna prodaja” se pogosto uporablja v okolis¢inah, kjer je prodajalec prisiljen
prodati in zato ustrezno obdobje trzenja ni mogoce. Cena, ki bi jo v takih okoli§&inah
lahko dosegli, bo odvisna od narave pritiska na prodajaica in od razlogov, zakaj
ustrezno trzenje ni mogoce. Lahko odra¥a tudi posledice za prodajalca, ki ni uspel
prodati v ¢asu, ki ga je imel na voljo. Ce ne poznamo narave omejitev prodajalca in
vzroka zanje, ne moremo realno oceniti cene, ki Jjo je mogote doseéi v prisilni
prodaji. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodaji, bo odraz njegovih
posebnih okolicin, in ne okoli&in hipoteti¢nega volinega prodajalca v opredelitvi
trzne vrednosti. Cena, ki se lahko doseze v prisilni prodaji, je le nakljuéno povezana
s trzno vrednostjo ali katero koli drugo podlago, opredeljeno v tem standardu,
"Prisilna prodaja” je opis situacije, v kateri se izvede menjava, ne pa ncka dolodena
podlaga vrednosti,

Predmet vrednotenja je v nadaljevanju opisana pravica na nepremicninah.
Metodologija vrednotenja:

pri dolo¢anju vrednosti predmetne nepremiénine so uporabljene sledeéi nacini:

- nabavnovrednostni nadin

- na donosih zasnovan nacin (le informativno, saj za to ni dovolj podatkov na trgu)
- na€in trznih primerjav

Nabavnovrednostni naéin
ta nacin temelji na principu, po katerem osveiden kupec za nepremicnino ni pripravljen pladati
vet, kot znasa vsota stroskov nakupa praznega zemljisca, stroskov graditve izboljsav (objekt in
zunanja ureditev) in pri¢akovanega donosa investitorja. Ta nain obi¢ajno vkljuduje sledeée
korake:

- oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene strodke izgradnje nove izboljiave

- oceniti vse elemente zmanj3anja vrednosti ( fiziéna obrabljenost, funkcionalno zastaranje in

ekonomsko (zunanje) zastaranje)
- odsteti popravek vrednosti od stroskov izgradnje ( dobimo sedanjo vrednost) izboljsav
- pristeti donos investitorja ( po oceni do 10 % vrednosti izboljsav)
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- pristeti vrednost zemljisca
- v konéni oceni vrednosti ta nadin upostevam z ustrzno uteZjo

Na donosih zasnovan naéin:

z donosnostnim na¢inom ocenjujemo sedanjo vrednost bodocih pricakovanih donosov iz
uporabe in morebitne odprodaje nepremiénine tako, da dobimo sedanjo vrednost nepremiénine
z diskontiranjem projekcije bodoc¢ih donosov za nalrtovano obdobje in pri tem upoStevamo Se
1iztrzek prodaje nepremicnine na koncu naértovanega obdobja. Pri tem bo uporabljena ocena
najemnine { iz podatkov o bruto najemninah podobnih stanovanj). Pri izracunu je potrebno
upostevati stopnjo kapitalizacije (dologeno na osnovi metode dograjevanja ali trznih primerjav).
Koraki, ki jih izvedemo pri tem nacinu so naslednji:

- ocenimo neto donos nepremicnine v naértovanem obdobju (5, 10 ali 15 let)

- ocenimo iztrZek na koncu naértovanega obdobja

- ocenimo diskontno stopnjo

- diskontiramo neto donos in iztrzek

Nacin trZnih primerjav:

pri tem nadinu dolo¢im vrednost nepremicnine na osnovi opravljenih trZnih transakcij za
primerljive nepremicnine, ki so bile prodane po trZni vrednosti. Prilagoditve opravim zaradi
razli¢nih lastnosti, ki jih imajo posamezne nepremicnine. Kot osnovo za prilagoditev upo§tevam
svojo bazo podatkov, ki jo izgrajujem Ze dalj$e ¢asovno obdobje. Prav tako pa koristim tudi
podatke posameznih agencij, ki se ukvarjajo s posredovanjem pri transakcijah z nepremi¢ninami.
Zaradi varovanja poslovnih podatkov pri izvedbi prilagoditev ne navajam konkretnih
identifikacijskih podatkov ampak samo podatke, na osnovi katerih je mogoce opraviti
prilagoditve. Pri tem je slabost v tem, da je nepremicninski trg v Sloveniji dokaj majhen .
Prilagoditve se nana8ajo predvsem na ¢as transakcije ter na fizi¢ne razli€nosti nepremiénin

{ fizi¢ne lastnosti, kvaliteta gradnje in vzdrZevanja, ugodnosti lokacije, funkcionalne ustreznosti,
dostopnosti, starosti).

3.0 TEHNICNI OPIS IN UPORABLJENA MERILA

Nepremiénina se nahaja v ruraénem obmodcju (Reka), v okolici LaSkega.

Na samem obmod¢ju se nahajajo preteZno stanovanjski objekti in kmetijska gospodarstva ter
kmetijske in gozdne povrSine.

Izvedena je osnovna komunalna infrastruktura za funkcioniranje te lokacije.

Dostop do lokacije je lahko z ve¢ smeri, lokacija je ustrezno dostopna, v bliZini se nahajajo
tudi parkirne povr§ine (gre za bivio podruZnico osnovne Sole).

Dovoz na samo lokacijo je lokalne ceste.
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Vir: i-ob&ina

; - f e
Pogled na obravnavano stavbo (Reka 32, Lasko) - stavba §t. 602

Vir: i-ob&ina

Poslovni objekt P +pst je neto tlorisne povriine
(po podatkih GURS): 154,10 m2 (uporabna povrsina - vseh eta - GURS)
544,80 m2 (povrsina dela stavbe - GURS)

Objekt na osnovi predhodnih izmer (Leskovar):

__IHETTO POVRSINA PRITLICIA skupaj: = I 256,65 —m?
(UPORABNA POVRSINA PRITLICIA skuja] = 22808 m*
" - - I _— ¢

| NETTO POVRSINA PODSTRESIA skupaj: = o, 28183 @2 l
IUPGRABNA POVRAINA PODSTRESIA shuga, =~ = l 0L  m? J]
INETTO POVREINA OBJEKTA skupaf: . = | 53838 m |

1 ] —=:

[UPORABNA POVREINA OBJEKTA skuja) = 2808 m? t]
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Neto tlorisne povr§ine po SIST ISO 9836 in na osnovi idejne zasnove za dozidavo skladis¢a
zna$ajo:

Pritligje:
1. Prostor 1 64,70 m2
2. Prostor 2 10,85 m2
3. Prostor 3 5,55 m2
4. Prostor 4 46,88 m2
5. Hodnik 48,63 m2
6. Prostor 6 15,13 m2
7. Shramba 0,00 m2 - vi§ina prostora ne ustreza standardom za prostore
8. Stopnisce 15,84 m2
9. Predprostor 1 14,90 m2
10. Predprostor 2 2,95 m2
11. Sanitarije skupaj 6,74 m2
12. Prostor 7 20,07 m2
13. Vetrolov 4,40 m2
skupaj: 256,64 m2
Podstresje:
Prostor - podstresje 281,63 m2
skupaj: 281,63 m2

Prizidek (kurilnica), skladis¢ni del $e ni izveden

1. Kurilnica 15,90 m2
skupaj: 15,90 m?2
Poslovna stavba §t. 602 k.o. Reka (1025): 240,80 m2 - uprabne povriine
281,63 m2 - tehni¢ne povrsine
15,84 m2 - komunikacije
PomoZni objekt (kotlovnica), Se brez skladis¢a 15,90 m2 - uprabne povrsine

0,00 m?2 - tehni¢ne povriine
0,00 m2 - komunikacije
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Pogled na lokacijo parcel 807/5, 807/6 k.o. 1725 s stavbo &t. 602

Vir: GURS

Poslovni objekt - stavba §t. 602 na parceli 807/5 k.0. Reka (1025) - bivia Sola

Karakteristike klasi¢no zidanega objekta - bivia podruZni¢na OS:
- dvoetazni objekt - P+pst - klasigno izveden
- leto graditve: 1901 (GURS)
- leta obnove: 1960 - obnova strche, fasade, oken ter 1991 obnova instalacij
- temelji: kamnitobetonski - pasovni;
- medetaZna konstrukcija: delno obokana in delno lesena
- stene: - klasi¢no zidane obodne in nosilne notranje stene in montaZne predelne
- streha: Stirikapnica, neizolirana, kritina so salonit plosce
- kleparska dela: pocinkana plogevina
- fasada: G+F
- stavbno pohi§tvo: - vratna krila in podboji notranjih vrat PVC, enako vhodna vrata, delno
tudi elktri¢na hitrodvizna rolo vrata
- okna: enojna - eno krilna (IZO zasteklitev) - PVC
- elcktroinitalacije: 3- faze
- vodovod: javni
- ogrevanje: pirolizna centralna pe v sosednjem objektu (kurilnici)
- ogrevanje sanitarne vode: preko pegi
- talne obloge: delno brusen teracco, preteZzno keramika in delno epoksi premazi
- stenske in stropne obloge: protipragna slikarija in keramika
- ostalo: kanalete za IT tehnologijo
- zunaja ureditev: zunanja ureditev je zgolj utrjen makadamski dovoz
- odvajanje fekalnih voda je v kanalizacijo
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Foto
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Poslovni objekt - stavba $e brez katastrske 3tevilke na parceli 807/5 in 807/7
k.o. Reka (1025) - kotlovnica in skladi¥&e k bivii Soli

Karakteristike klasi¢no zidanega objekta - ob bivii podruZni¢ni OS:
- enoetazni objekt - P - klasi¢no izveden

- leto graditve: gradnja v teku (3¢ nezakljucena)
- leta obnove: /

- temelji: armiranobetonska temeljna plo§¢a

- medetazna konstrukeija: /

- stene: - klasi¢no zidane stene

- streha: enokapnica (predbidena son&na elektrarna na strehi)
- kleparska dela: pocinkana plo&evina
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- fasada: predvideni izolativni paneli {(npr. Trimo trebnje)
- stavbno pohidtvo: - vratna krila in podboji vrat PVC
- okna: /
- elektroinstalacije: 3- faze
- vodovod: javni
- ogrevanje: pirolizna centralna pe¢
- ogrevanje sanitarne vode: preko peéi
- talne obloge: epoksi premazi
- stenske in stropne obloge: slikarija
- ostalo: /
- zunaja ureditev: pripravljene so Ze AB parapetne stene kot temelji za nosilno kovinsko
konstrukcijo za skladisce

Foto

Pogled na kotlovnico
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PovrSine po SIST ISO 9836 - poslovni objekt (bivia podruZni¢na $ola)

Uporabne povrine 240,80 m2 (48 %)

Tehni¢ne povr¥ine 281,63 m2 (52 %)

Kumunikacijske povriine 15,84 m2( 0 %)
Skupaj: 538,27 m2

Komunalna oprema okolice:

- individualna kom. raba :
- elektrika, vodovod, kanalizacija, telefon, ,...

- kolektivna kom. raba:
- asfaltno cestid¢e brez robnikov in ploénikov, javna razsvetljava, ...

Povriine po SIST ISO 9836 - poslovni (pomozni) objekt - kotlovnica s skladi§¢em

Uporabne povriine 15,90 m2 (100 %)

Tehnitne povriine 0,00 m2( 0%)

Kumunikacijske povriine 0,00 m2( 0%)
Skupaj: 15,90 m2

Komunalna oprema okolice:

- individualna kom. raba :
- elektrika, vodovod, kanalizacija, telefon, ...

- kolektivna kom. raba:
- asfaltno cestiS€e z robniki in plo¢niki, javna razsvetljava, ...

Analizo najgospodamejse rabe zemljis¢a ne izvedem, saj je evidentno, da gre za

nepremi¢nino v ruralni soseski, ki predstavlja poslovni objekt z dobro dostopnostjo.

Zasedenost zemljis¢a je ob obstojedi gradnji tolik¥na, da ni mogode pridakovati, da bi

z drugacno pozidanostjo lahko bili doseZeni boljsi Fsi faktorji. Prav tako ni mogoce, da bi bilo
na obravnavanem obmodju smiselno graditi/preurediti vegetazni objekt za drug namen oz,
raz8irjen sosednji objekt, predvsem z ekonomskega vidika.

Poslovna soseska omejuje gabarite (visine) objektov na obstojede.

Pomen najgospodarnej§e rabe zemljista Jje v tem, da je to tista varianta (pozidave), ki je zakonsko
dovoljena, finanéno izvedljiva in daje s kapitalizacijo dohodka najvijo sedanjo vrednost.
Skladno z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti MSOV, tocka 32: "Tr#na vrednost
sredstva odraZa njegovo naj gospodarnejSo uporabo. Najgospodarnejsa uporaba sredstva je tista,
ki maksimira njegovo zmogljivost oz. potencial in ki je mogoca, zakonito dopustna in finanéno
izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva
ali na neko drugaéno vrsto uporabe. To je doloceno glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za
sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi."

MSOV pa dalje pravi: "Naj gospodarnejsa uporaba sredstva, za katero se vrednost
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ocenjuje posamicno, je lahko drugacna od najgospodarnejie uporabe sredstva kot dela skupine,

kadar je treba upostevati njegov prispevek k celotni vrednosti skupine.” In Se: " Dologitev

najgospodarnejfe uporabe vkljuduje premislek:

- da se ugotovi ali je uporaba mozna, je treba upostevati, kaj bi se trznim udeleZzencem zdelo
primerno;

- da se pretehta, ali je uporaba zakonito dopustna, je treba upoStevati vse zakonske omejitve za
uporabo sredstva, na primer dovoljeno rabo prostora v skladu s prostorsko zakonodajo;

- da je finan¢na izvedljivost uporabe uposteva premislek, ali je druga¢na mozZna uporaba, ki je
fizi¢no mogoca in zakonsko dopustna, ob upoStevanjustroskov spremembe uporabe ustvarila
znatilnemu udeleZencu trga zadosten donos, ki bo dodaten in vecji od donosa sedanje uporabe.”

ANU v obravnavanem primeru:
Menim, da komentar o najgospodarnejsi uporabi v obravnavanem primeru ni smiselen zaradi
naslednjega:

- predmetna nepremicnina je grajena v 1901 in je delno Ze obnovljena in Ze zaradi tega ni
bila izkoriséena in je v takSnem stanju, da bi stroski predelave (odstranitve in izpraznitve
zemlji§¢a) predstavljali financno nepotreben stroSek; moZna pa je adaptacija

- Analiza najgospodarnejSe uporabe (ANU) obstojece pozidave bi vkljuCevala scenarij, da bi
lastnik (ali morebitni kupec) predelal stavbo v stavbo z drugaéno namembnostjo, ki bi bila
gospodarnejia od sedanje uporabe in tudi najgospodarnejsa od vseh moznih ostalih uporab.
Moznost bi bila e, da bi obstojeca stavba bila namenjena druga¢ni uporabi od sedanje.
Poleg navedenega bi tudi za primerljive nepremicnine bilo moZno spremeniti sedanjo uporabo
v najgospodarnejso uporabo, &e bi bilo to gospodarnejse od nadaljevanja sedanje uporabe.
Menim, da nobeden od navedenih scenarijev ni realno verjeten in je s tem opustitev ANU
utemeljena. Trenutna raba je najgospodarnejsa raba.

Pojasnilo je podano v kontekstu ocenjevanja vrednosti lastninske pravice obravnavane
nepremicnine in ne velja tudi na splosno.

o
-

Pogled na Sirso
lokacijo obravnavane
nepremiénine - vir: i-ob¢ina
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Podatki o stavbhi

Katastrska obfina 1025 REKA, Stevilka stavbe 602

Padrobni podard o stavii
Legenda podatio, Regster reprEman e

NASLOV STAVBE

POVRSINA STAVBE (m?)

PARCELE. NA KATERIH STOJI STAVEA

Katastrska obina
LZEREKS

STEVILO ETAZ

STEVILEA PRITLICNE ETAZE

VISINA STAVEE (m)

LETO IZGRADMIE STAVBE

STEVILO STANDVANS

STEVILD POSLOVNIH FROSTOROY

f.ETasTar stave

Reva 32

Sea g

Stevilka parcels

Lo
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nepremicnine - vir: i-obé&ina

Ete 40 e sta.be 1

G2 fiim| pewras &

Zpieri kataster GJ Drogi upravs i

Povriing zemljiééa pod stavbo {m?)
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Podatki o Sirokopasovnem interreiu

Operater Cmogodena zmnogljivost
Podatki o energeiski irdarmnici
. E g — e e ™ = h_ |

Sazram delov stawvhe

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVANIA ALj POSLOVNEGA DEJAMSKA RABA DELA KATASTRSKI vwPIS
STAVBE PROGSTORA STAVBE

! - Sols vrtec D +
_=penda podatiow: . Register nepramionin watastar stavh -[ Crugi wpravijaic

Katastrska obfina 1025 Stevilks stavbe GOZ Stevitka dels stavbe 1
Podathi o delu stavbe

NASLOV DELA STAVEE neks 52
KATASTRSKI VFIS )
DEJANSKA RABA DELA STAVEE Smia viec
USQORABNA POVRSINA DELA STAVBE () 1541
POVRSINA DELA STAVBE (m?) LT
STEVILKA ETAZE 1

Seznam dedatnih prostorov

PROSTORI POVRSINA PROSTORA {md}

Stran 17



Podatki o parceli

Katastrsica obfina 1025 REKA, Stevilka parcele BO7/5

Lowting parcee m 347 - Ztastskl soepaes (ELS ooe
L Eiama parce i Da TR ETIOm A e
'r_-mg_mm o pucel
Legends podatkos . SEgister nagremic~n Zeml, 2ki <atazter
POVRSINA PARCELE ) 347
DEIANSEA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
DOSeiena 2en | isla LISl

toris stavine

RABE ZEMLJISC POVRSINA ZEMUISCA PDD STAVEO {m?) STEVILICA STAVEE, K1 STOJ NA PARCEL!
ZERIHSCE 20D STAVED 347 822
Podatki ¢ lastnikih in upravijaveih
PRIIMEK 15 IME LETG ROJSTVA / MATICNA DELEZ
NAZE NASLOV STEVILEA 3 STATUS
TECHIA LASKO Lasao Mestrss e 2 3270 5874503 W Lastr &
La5Ho
OB Pl LASKD L350 Mestra ¢z 2 3270 5874502 Zecam
Ladvn JOTE BV EC

Katastrsica obiina 1025 REKA, Stevilka parcele BOT/6

Zowiina patcesy o 422 Fatastraki dosoosy LT el
Jieema parces Ja i pislnl pedaz | ]
Easinbn podatki o parceli
Legeras podathow . RagiEer nepremidain Zemifjiiki vataster
POVRSINA PARCELE {m?} 433
DEIANSHA RABA DELEZ POVREINE DEJANSKE RABE (%}
nGse||E0s zem|iéca 387

oose zra e CEte

Lors st s
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4.0 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
Nabavnovrednostni naéin na osnovi nadomestitvenih strofkov
Vrednost nepremiénine - stro$ki izbolj§av (objektov in zunanje ureditve) brez zemljiica

A, IzboljSave

1. Objekt - poslovna stavba - bivia podruZnica osnovne fole Lasko, k.o. Reka

Neto tlorisna povrSina - po SIST ISO 9836

Uprabne povrSine TP= 240,80 m2 (neto tlorisne povriine)
Tehni¢ne povriine TP = 281,63 m2 (neto tlorisne povrsine)
Komunikacijske p. TP = 15,84 m2 (neto tlorisne povriine)

Skupai: 538,27 m2 (neto tlorisne povrSine)

NSNO (ocena nabavnega stro¥ka novega objekta)

m?2 €/m2 nabavni strofek

NSNU 240,80 X 1.250,00 301.000,00 €
NSNT 281,63 X 550,00 = 154.896,50 €
NSN K 15,84 X 750,00 = 11.880,00 €
Skupaj: 467.776,50 €

- ocena zastaranja objekta (ZO):

- fizi¢na obrabljenost.

- dejanska starost:
- ekonomska Zivljenj. doba:

- kronoloska starost

52,2 let - obnove

80

let

121 let (GURS)

- absolutna Zivljenjska doba 100 let

- popreéna cena gradnje 869,04 €/m2
A. Gradbena dela - 53%

NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska |Doba Odpis (%) |OV (KE) OV (DE)
clementi (€} |elementi (€] [starost-let  |koristnosti
Zemeljska 10% 46.777,65 € 46.777,65 € 522 80 65,25% 0,00€]  s05m42€
Betonska 8% 37.422,12€ 37422,12€ 52,2 80 65,25% 0,00 € 2441793 €
Zidarska 15% 70.166,48 € 70.166,48 € 52,2 30 65,25% 0,00€ 45.783,62 €
Tesarska 2% 9.355,53 € 9.355,53 € 52,2 30 65,25% 0,00 € 6.104,48 €
Krovska 9% 42.099.89 € 42.099,89 € 60 50 70,00% 28.469,92 € 0,00 €
Kanalizacija 1% 4.677,77 € 4.671,77 € 52,2 50 70,00% 0,00 € 3.274,44 €
Fasada 8% 37.422,12 € 3742212 € 52,2 40 70,00% 0,00 € 26.195,48 €
247.921,55€ Skupaj odpis gr. dela: 29.469,92 € 136.298,38
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B. Obrtnidka - 32%

NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska  [Doba Odpis (%) |OV(KE) |OV (DE)
elementj (€) |elementi (€) Istarost-let |koristnosti
Kleparska 3% 14.033,30€]  14.033,30 € 10 40 2500%|  350832¢€ 0,00 €
Kljugavnitar. 3% 14.033,30€]  14.03330€ 1 40 2,50% 350,33 € 0,00€
Mizarska 6% 28.066,59€|  28.066,59€ 1 40 2,50% 701,66 € 0,00 €
Keramigarska 3% 14.033,30€|  14.03330€ 1 40 2,50% 350,83 € 0,00 €
Tlakarska 9% 4209989 €|  42.099,59 € 1 49 2,50% 1.052,50 € 0,00€
Slikopleskar. 8% 37.422,12€|  3742212¢€ 1 10 10,00%|  3.74221¢€ 0,00 €
149.688,48 € Skupaj odpis obrt. dela: 9.706,36 € 0,00 €
C. Instalacije - 15%
NV €) Kratkotrajni [Dolgotrajni |Dejanska |Doba Odpis (%) [OV(KE) |0V (DE)
elementi (€) |elementi (€) Istarost-let  |koristnosti
Vodovod,
kanalizacija 3% 14.033,30 €|  14.03330€ 1 40 2,50% 350,83 € 0,00 €
Ogrevanje, hl.
7% 32.744,36 €] 3274436 € 1 30 3,33% 1.091,48 € 0,00 €
Elektro instlacije
5% 2338883 € 2338883 ¢ 1 30 3,33% 779,63 € 0,00 €
70.166,48 € Skupaj odpis instalac.: 2221,94€ 0,00 €
D. Investitorski stroski - 15%
NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska  |Doba Odpis (%) |OV (KE)€ |OV (DE) €
elementi (€) |elementi (€) [starost-let |koristnosti
Invest. strogki 15
% od GOI 70.166,48 € 70.166,48 € 52,2 80 65,25% 0,00 45,783,62
70.166,48 € Skupaj odpis mv.str..: 0,00 45.783,62
Fiziéno zastaranje skupai:
NV (€} Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska |Doba Odpis (%) [OV(KE)€ |OV (DE)€
elementi (€] |elementi (€) |starost-let  |koristnosti
GOI + inv. str, 537.942,98 261.954,84 275.988,14 41.398,22|  182.082,00
Fizi¢no zastaranje kratkotrajnih (KE) in dolgotrajnih elementov (DE) skupaj znasa:
- fizicna obrabljenost 223.480,22 €
- funkcionalno zastaranje :
- slaba toplotna izolativnost podstresja, fasade
538,27 x 100,00 €/m2 = 53.827,00 €
- ekonomsko zastaranje :
-/
538,27 «x 0,60 €/m?2 = 0,00 €

Stran 20




Rekapitulacija zastaranja :

- fizicna obrabljenost : -223.480,22 €
- funkcionalno zastaranje : -53.827,00 €
- ekonomsko zastaranje. 0,00 €
Skupaj: -277.307,22 €

- stroSek objekta (SO = NSNO - ZO) - objekt na parceli 807/5 k.o. Reka

467.776,50 € -277.307,22 €

l

190.469,28 €|

2. Objekt - poslovna (pomoZna) stavba - kotlovnica (z bodo¢im skladi¥¢em)

Neto tlorisna povrsina - po SIST ISO 9836

Uprabne povrsine TP = 15,90 m2 (neto tlorisne povriine)
Tehni¢ne povriine TP = 0,00 m2 (neto tlorisne povriine)
Komunikacijske p. TP = 0,00 m?2 (neto tlorisne povrsine)

Skupaj: 15,90 m2 (neto tlorisne povrsine)

NSNO (ocena nabavnega strofka novega objekta)

- ocena zastaranja objekta (ZO):

- fizicna obrabljenost:
- dejanska starost:
- ekonomska Zivljenj. doba:
- kronoloZka starost

m2 €/m2 nabavni strosek

NSNU 15,90 X 1.200,00 19.080,00 €
NSNT 0,00 X 750,00 = 0,00 €
NSN K 0,00 X 750,00 = 0,00 €
Skupaj: 19.080,00 €

1 let - obnove

70

let

1 let (GURS)

- absolutna Zivljenjska doba 100 let

- popreéna cena gradnje 1200,00 €/m2
A. Gradbena dela - 55%

NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska  |Doba Odpis (%) |[OV(KE) [OV (DE)
elementi (€] |elementi (€) |starost-let |koristnosti
Zemeljska 10% 1.908,00 € 1.9208,00 € 1 70 1,43% 0,00 € 2726 €
|Betonska 8% 1.526,40 € 1.526,40 € 1 70 1,43% 0,00 € 21,81 €
Zidarska 15% 2.862,00 € 2.862,00 € 1 70 1,43% 0,00€ 40,89 €
Tesarska 2% 381,60€ 381,60 € 1 70 1,43% 0,00€ 545 €
|Krovska 9% 1.717,20 € 1.717,20 € 1 50 70,00% 1.202,04 € 0,00 €
Kanalizacija 1% 190,80 € 190,80 € 1 50 70,00% 0,00 € 133,56 €
Fasada 10% 1.908,60 € 1.908,00 € 1 40 70,00% 0,00 € 1.335,60 €
1049400 € Skupaj odpis gr. dela: 1.202,04 € 1.564,56
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B. Obrtnigka - 29%

NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska [Doba Odpis (%) |OV (KE) |0V (DE)
elementi (€] |elementi (€) |starost-let |koristnosti
Kleparska 3% 572,40 € 572,40 € 1 40 2,50% 1431 € 000€
Kljudavnicar. 3% 572,40 € 572,40 € I 40 2,50% 1431 € 0,00 €
[Mizarska 6% 1.144.80 € 1.144,80 € 1 40 2,50% 28,62 € 0,00€
Keramidarska (% 0,00 € 0,00 € 1 40 2,50% 0,00 € 0,00 €
Tiakarska 9% 1.717,20 € 1.717,20 € 1 40, 2,50% 42,93 € 0,00 €
Slikopleskar. 8% 1.526,40 € 1.526,40 € 1 10 10,00% 152,64 € 0,00 €
5.53320¢€ Skupaj odpis obrt. dela: 252,81 € 0,00 €
C. Instalacije - 16%
NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska |Doba Odpis (%) |[OV(KE)} |0V (DE)
elementi (€) |elementi (€) |starost-let  |koristnosti
Vodovod,
kanalizacija 2% 381,60 € 381,60 € 1 40 2,50% 9,54 € 0,00 €
Ogrevanje, hl.
9% 1.717,20 € 1.717,20 € 1 30 3,33% 57,24 € 0,00 €
Elektro instlacije
3% 954,00 € 954,00 € 1 ap 3,33% 31,80 € 0,00 €
3.052,80 € Skupaj odpis instalac.: 98,58 € 0,00 €
D. Investitorski stroski - 15%
NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska [Doba Odpis (%) [OV (KE)€ |OV (DE) €
elementi (€) |clementi (€) |starost-let |koristnosti
Invest. stroski 15
% od GOI 2.862,00 € 2.862,00 € i 70 1,43% 0,00 40,89
2.862,00 € Skupaj odpis inv.str..: 0,00 40,89
FiziCno zastaranje skupaj:
NV (€) Kratkotrajni |Dolgotrajni |Dejanska |Doba Odpis (%) |[OV(KE)€ |OV (DE)€
elementi (€) |elementi (€) |starost-let |koristnosti
GOl + inv. str, 21.942,00 10.303,20 11.638,80 1.553,43 1.605,45
Fizi€no zastaranje kratkotrajnih (KE) in dolgotrajnih elementov (DE) skupaj znasa:
- fizicna obrabljenost 3.158,88 €

- funkcionalno zastaranje

- slaba toplotna izolativnost, veliko vertikalnih komunikacij

1590 x 100,00 €/m2 = 1.590,00 €
- ekonomsko zastaranje
-/
1590 «x 0,00 €/m2 = 0,00 €
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Rekapitulacija zastaranja :

- fizicna obrabljenost : -3.158,88 €
- funkcionaino zastaranje : -1.590,00 €
- ekonomsko zastaranje: 0,00 €
Skupaj: -4.748,88 €

- stroSek objekta (SO = NSNO - ZO) - pomoZni objekt na parceli 807/5 k.o. Reka

19.080,00 € -474888€ = | 14.331,12 €|

3. Zunanja ureditev (pripadajo¢a povriina na ochravnavanih parcelah)
Ocena vrednosti zunanje ureditve
Zunanje ureditve ni izvedene oz. so ob (in delno pod) objektom zgolj utrjene povriine

3. Donos investitorja

postopka graditve

- donos investitorja ocenim na 10 % stroSkov izboljSav (objekta in zunanje ureditve)
DI = (%) x (SO+SZU):

SO 1= 190.469,28 €
SO2= 14331,12€
ZU = 0,00 €

204.800,40 €
DI= [ 20.480,04 €|

Rekapitulacija ocene vrednosti nepremicnine brez zemlji§¢a :

Strosek objektov 190.469,28 €
Strosek zunanje ureditve 0,00 €
Donos investitorja 20.480,04 €
Skupaj : | 210.949,32 €

B. Zemljisce

Za izracun trzne vrednosti uporabim nacin trZznih primerjav (oz. preteklih ponudb} in sicer
za parcele, ki so sestavni del predmetne nepremiénine - fundusa (z okolico oz. dvoridéem).

Podatke za podobne nepremicnine najdem delno v svojih bazah podatkov in delno na nepremi-
¢ninskih agencijah in nepremi¢ninskih oglasih, v osnovi pa preko FURS in GURS.
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Vir: i-obéina

ZemijiSCe je po namenski rabi v celoti stavbno zemljisce.

Vir: i-obéina

Zgoraj prikazano zemlji$€e ima po prostorskih aktih obcine status stavbnega zemljiica,
(obmogja podezelskega naselja), pripadajoéa velikost pa znaga:

k.o. Parcela | Povrdina | Povriina | Povriina ID
skupaj (82) (ostalo)
1025 B807/5 347,00 347,00 0,00 6733727
1025] 807/6 433,00 433,00 0,00 6733729
Skupaj : 780,00 780,00 0,00

Pripadajocega stavbnega zemljiita na lokaciji je skupaj torej v velikosti 780,00 m2

Po nacinu trznih primerjav upostevaje prilagoditve zaradi odstopanj od predmetnega

zemljita ocenim vrednost prostega komunalno opremljenega stavbnega zemljiita
na navedeni lokaciji na:
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Poia:;:’lD Datum posla Kitljésit:;ka pod\;gmv Zemljiice Po;:;ma Znesek | Cena €/m2
1-582119 23.9.2021| Lahomdek |Sicgras-C 339/36-39 640,0(  15.000,00 23,44
2- 582120 23.9.2021| Lahomno |Sjcgras-C 1258/9 1425,0| 28.060,00 19,65
3 - 645063 8.11.2021 Redica Sicgras-C 718/3 1250 4.564,00 36,51
4 - 647652 4.2.2022| Rimske T. [Sicgras-C 654/9 52,0 780,00 15,00
5 - 559651 21.9.2021| Rimske T. |Sicgras-C 886/18 597,01 17.000,00 28,48
|6 - 559616 13.9.2021 &mihel Sicgras-C 366/12 38,0 380,00 10,00
Mreza prilagoditev in ocena vrednosti po nadinu trZnih primerjav
Elementi Referenéne prodaje
ocenjevana |parcela | parcela2  |parcela3 |parcelad [parcela 5 parcela 6
Indikativna pr. cena 23,44 19,65 36,51 15,00 28,48 10,60
Datum prodaje/cenitve 18.5.22 23.9.21 23921 8.11.21 4222 21.9.21 13.9.21
- &as - trend sprememb-% 7,00 1,045 1,045 1,037 1,020 1,046 1,047
cena/enoto prilagojena 24,50 20,54 37,85 15,30 29,78 10,47
Pogoji prodaje trg trg trg trg try tre
1 1 1 1 1 1
-prilag. za pogoje 1 1 1 1 1 1
cena/enolo prilagojena 24,50 20,54 37,85 15,30 29,78 10,47
Lokacija podobna podobna boljsa boljsa boljsa podobna
- prilag. za lokacijo 1 1 0,95 0,95 0,95 1
cena/enoto prilagojena 24,50 20,54 35,96 14,53 28,29 10,47
Fizicne znacilnosti
- povriina (mn2) 780,0  |primerljiva [vedja manj¥a manj$a primerljiva |manj3a
(osnovna parcela) obicajna 1 1,05 0,95 0,95 1 0,95
- oblika |uporabna uporabna  |uporabna |uporabna |uporabna |uporabna  |uporabna
|(osnovna parcela) obitajna 1 1 1 1 1 1
- dostop, omejitve LC podoben podoben  |podoben |podoben  |podoben podoben
1 1 1 1 1,1 1,1
- kom. oprema osnovna podobna podobna  |podobna  [boljsa boljia podobna
1 1 1 0,95 0,95 1
-prilag. za fiz. zna. 1,00 1,05 0,95 0,90 1,05 1,05
cena/enoto prilagojena 24,50 21,57 34,16 13,11 29,57 10,95
UteZi 1,00 0,200 0,200 0,200 0,150 0,150 0,100
Prilagojen cena
- izracun (€/m2) 23,5426974
- zaokroZitev (€/m2) 23,54

Ponderirano povpredje prilagojenih vrednosti primerljivih posesti:
upostevano kot indikacijska vrednost lastninske pravice na nepremi¢nini po nacinu trznih

primerjav.
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Povriina navedenih parcel je razvidna iz citiranih ZK izpiskov:
- stavbno zemljiice 780,0 m2
Za cenitev skupaj: 780,0 m2

- ocena vrednosti zemljica :

23,54 €/m2 X 780,0 m2 = | 18.361,20 €

Rekapitulacija ocene vrednosti stavbnega zemljii¢a :

[ 18.361,20 €]

Rekapitulacija ocene vrednosti po NVN:

1. Objekta 190.469,28 EUR
2. Zunanja ureditev 0,00 EUR
3. Donos investitorja 20.480,04 EUR
4. Stavbno zemljiice 18.361,20 EUR
Skupaj: 229.310,52 EUR

Skupna trina vrednost predmetne nepremiénine na lokaciji parcel 807/5, 807/6
v k.o. Reka (1025) zna¥a po nabavnovrednostnem nadinu tako:

229.310,52 €

Ocenjene vrednosti po nabavnovrednostnem nadinu za odlogitev o trZzni vrednost: predmetnega
objekta zaradi slabie uporabnosti na¢ina vrednotenja za tovrstno nepremi¢nino upostevam
v sorazmernem delezu.

5.0 NA DONOSIH ZASNOVAN NACIN

Z donosnostnim nadinom ocenjujemo sedanjo vrednost bodo&ih pricakovanih donosov iz
uporabe in morebitne odprodaje nepremiénine tako, da dobimo sedanjo vrednost nepremiénine
z diskontiranjem projekcije bodo¢ih donosov za naértovano obdobje in pri tem upoitevamo 3¢
iztrzek prodaje nepremiénine na koncu naértovanega obdobja. Pri tem bo uporabljena ocena
najemnine ( iz podatkov o bruto najemninah podobnih stanovanj). Pri izradunu je potrebno
upostevati stopnjo kapitalizacije (dolodeno na osnovi metode dograjevanja ali trznih primerjav).
Koraki, ki jih izvedemo pri tem nadinu so naslednji:

- ocenimo neto donos nepremiénine v nadrtovanem obdobju (5, 10 ali 15 let)

- ocenimo iztrzek na koncu naértovanega obdobja

- ocenimo diskontno stopnjo

- diskontiramo neto donos in iztrzek

Pri tem upostevam funkcioniranje dejavnosti na tej lokaciji: poslovna - centralna dejavnost.
Za 1zralun vrednosti vzamem povpre&no vrednost najema glede na podobnost namembnosti.
Podatkov o najemih je za obravnavno lokacijo relativno dovolj, zaradi tega v nadaljevanju
temu nainu pripiSem srednjo (oz. 30 %) ute.
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Stopnja oz. mera kapitalizacije

Dolo¢itev stopnje kapitalizacije :

MTS = 2,2 %
netvegana donosnost 0,78 % (a= 3,00 %)
premija za tveganje 3,00 %
premija za nelikvidnost 3,00 %
premija za upravljanje 0,33 %
premija za obnovo kapitala 0,02 %

Stopnja kapitalizacije 5,57 %

Poprecna vrednost najemnine

Podatki/ID Datum posla| Lokacija Vir Stavba Povriina | Znesek/ Cena
posla podatkov m2 mes €/m2/mes
1-552710 192021 Sedraz  [Sicgras-C 34 209,0 491,80 2,35
2-635763 1.12.2021] Bremo7a |Sicgras-C 35 86,0 258,00 3,00
3-643523 8.3.2022| Trubarjevo n. |Sicgras-C 213 146,9 522,02 3,55
9
4-512972 1.4.2020| Brezno7a |Sicgras-C 35 170,0 491,80 2,89
Povpregje: 2,95
Ponderirana najemnina - P 2,95 €/m2 (oz.cca  1.000,00 €/mes/objekt)
Ponderirana najemnina - PST 1,03 €/m2
Ponderirana najemnina - Kot 1,47 €/m2
Neizkori§€enost 2,0 %
Odlozeno vzdrzevanje 5,0 %
Nedokonéanost 0,0 %

240,8 m2 (oddajni del)
281,6 m2 (oddajni del)
15,9 m2 (oddajni del)

Povriina objekta - pritlicje
Povrsina objekta - podstre§je
Povriina objekta - kotlovnica

Najemnina/m2/mes - pritli¢je 2,95 €/m2
Najemnina/m2/mes - podstresje 1,03 €/m2 (35% P}
Najemnina - kotlovnica 1,47 €/m2 (50% P)
Celotni prihodek/leto 12.294.04 €

- neizkoriséenost -245,88 €
Efektivni prihodek/leto 12.048,15 €

- poslovni odhodki -602,41 €

- nedokonc¢anost 0€
Neto prihodek/leto 11.445,75 €
Stopnja kapitalizacije 5,57 %

Stopnja kapitalizacije je pri nepremi¢ninah enaka stopnji donosa naloZbe in stopnji vracila
naloZbe. V primeru ocenjevanja zgolj zemljii¢a premija za obnovo kapitala ne pride v postev,
saj se zemlji§ce, razen v redkih primerih, ne izrablja.
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a) Netvegana donosnost oz. donosnost netveganih nalozb

Za dolo¢itev netvegane donosnosti uporabim podatke o vrednosti drzavnih obveznic, ki imajo
dalj8i rok zapadlosti. Ponavadi se uporabi obveznice z zapadlostjo desetih let, pri emer se
uposteva donosnost do zapadlosti. V Zgornjem primeru so za oceno vrednosti upostevani
statistiéni podatki Eurostat o povpre&ni nominalni donosnosti 10-letne obveznice Republike
Slovenije na datum ocenjevanja. Nominalna netvegana mera donosa po viru MTS je na
danasnji dan znasala 2,20%

Po metodi neposredne kapitalizacije moramo pri dinamiki najemnin predpostaviti
neinflacijske razmere in zaradi tega tudi pri meri kapitalizacije.

Zaradi tega uporabimo Fisherjevo enacbo: 1 +1={(1 + ) x (1 +1),

i - nominalna donosnost
r - realna donosnost

=« - inflacija
Iz zgornje enacbe dobimo : r=(-m/(l+m)
Inflacija

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Infl. 7 v % 2,0 0,2 0,3 0,5 1.7 14 1,7 -1,1
Vir: SURS

Letne stopnje rasti cen Zivijenjakih potrebadin, Slovenija
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Iz zgornjih podatkov ter oceno za dolgoroéni razvoj primerne viSine predpostavimo inflacijo v vi§ini
3,0% (zaradi Covid-19 bo verjetno bistveno vi§ja). S tem lahko izvedemo preradun nominalno/realnc

r=({-m)y/(1+ma)= -0,78 %

b) Premija za tveganje

NaloZbe v nepremic¢nine so razli¢no rizi¢ne, zaradi tega pri meri kapitalizacije upostevamo

tudi premijo za tveganje. Obicajno ta premija znaa 2,0 - 4,0 %, pri nepremicéninah v

lasti podjetij pa zna$a ta riziko celo 5,0 - 7,5 %, v ¢asu Covid-19 pa tudi veg,

Za na¥ primer smo zaradi tega, ker podjetje svoje dejavnosti na lokaciji obravnavanih
nepremi¢nin prakti€no izvaja v obicajni tveganosti upostevali premijo za tveganje v viini 3,0%

c¢) Premija za manj3o likvidnost

Nepremiénine so v primerjavi z drugimi nalozbami manj likvidne, zato je potrebno dodati premijo
za nelikvidnost, ki se za nepremicnine giblje med 1,0 in 2,0 %. V izjemnih primerih tudi 3 %.
Obravnavane nepremicnine so glede na dejavnost oz. namen uporabe trZno manj zanimive,
pisarne v ¢asu epidemije niso zanimive, saj ljudje delajo veliko od doma oz. doma, zato
upoStevamo premijo za nelikvidnost v vifini : 3,00 %.

d) Premija za upravljanje oz. gospodarjenje z naloZbo

NaloZbe v nepremiénine terjajo tudi gospodarjenje z nepremiéninami, zaradi tega je potrebno
upostevati tudi premijo za upravljanje, ki znaSa 0,33 - 0,40 %, v redkih primerih celo do 1,0 %
(predvsem v primerih izterjav in zbiranju dokumentacije). V nafem primeru lahko gre zgolj za
pobiranje najemnine, vse ostalo je uteéeno. Zaradi navedenega upoStevamo premijo za upravljanje
v vigini 0,33%

¢) Premija za obnovo kapitala

Nepremicnine se tekom ¢asa slabiajo oz. izrabljajo. Zaradi tega je potrebno upostevati tudi
premijo za obnovo kapitala. V naSem primeru upo$tevamo premijo za obnovo kapitala po
Hoskoldovi metodi, pri ¢emer upodtevamo 80 letno dobo koristnosti.
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p=r/((1+n"-1)
premijap= 0,016736 0z. 1,67%

Vrednost objekta s potrebnim zemljis¢em na lokaciji 205.487.81 € 853,35 EUR/m2)

Skupna trzna vrednost lastninske pravice na zgoraj opisani nepremiénini vpisani v k.o.
Reka (Reka 32, Lasko) - znasa po na donosih zasnovanem naéinu tako-

205.487,81 €

6.0 NACIN TRZNIH PRIMERJAV
Analiza trga nepremi¢nin (po podatkih GURS - leto 2019 in I. polletje 2020)

V' prvem polletiu 2020 je slovenski nepremiéninski trg povsem zaznamovala epidemija Covid-
19. Spomladanska razglasitev epidemije in ukrepov za njeno zajezitev je za dva meseca
praktiéno zaustavila normalno wgovanje z nepremifninami. Temu primemo se je obfume
zmanj3alo 3tevilo nepremiéninskih transakcli. predvsem pa se je postavljalo vprasanje ali in
koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih nepremiénin. Irkazalo se je.da
zaustavitev trgovanja ni vplvala na cene nepremicnin oziroma na trend njibove rast. Po
majskem preklicu ukrepev je namreé stanovanjski nepremi¢ninski rg hitwro ponovno oivel, tako
da je obseg wgovanja kmalu dosegel raven pred razglasitvijo epidemije. V Sloveniji so se tako
cene stanovanjskih nepremicnin in zazidljivih zemljisé v prvi polovici lanskega leta, kljub precej
manjSemu Stevilu realiziranih kupoprodaj, vefinoma nekoliko zvigale. Trg poslovnih
nepremicnin si ni opomogel tako hitro kot g stanovanjskih nepremiénin. saj je #tevilo
realiziranih kupoprodaj po prvem valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemifc. Cene
pisamikih prostorov ter wgovskih, storicvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot e nekaj
Casa prej, wdi v pri polovici leto¥njega leta ve? ali manj stagnirale.

Obseg in vrednost postov

V prvem polletiu leta 2020 smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih kupoprodajnih
pogodb za nepremi¢nine, katerih skupna vrednost ie okoli 500 milijonov evrov. V primerjavi z
drugim polletiem 2019 se je tevilo kupoprodajnik posdov zmanjzalo za ve? kot fetrtino, njihova
skupna vrednost pa za wetjino. V primerjavi s prvim pollegem 2019 je bilg stevilo poslov prav
tako manj¥e za nekaj veé kot fetriino, njihova skupna vrednost pa za okoli 37 odstotkov.
PREGLEDMICA 1 STEVRLO FOSLOY  VAEDNOST FOSLOV

o ] {v totiihg ) ) _”:vm.um €)
2015 ¢ AP
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Ltewilo n vrednost sklenjenin supoprod ajnih pogods za sesremirine,
Sioverga. 1. podetje 2615 — 1. polletje 2020
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Dele? prometa s poslovaimi nepremi¢ninami (pisame, rgovski, storitveni in gostinski lokali ter
wristént objelti), ki je bil vianskem prvem polletiu zaradi predaj vedjega Stevila nakupovalnih
cenfrev neobifajno velik, se je po prifakovanju bistvenc zmanjfal. in sicer na dobrh 10
odstotkov oziroma 93 milijonov evrov.
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Deledi prometa po vrstah neprerienn
Sioven.ga 1 porlete 2020

Zemljidda za gradnge stavb 1 12%
Pisarne : 5%

Trgovski, stocitveni in gostinski lakali : 4%

if

Kmetijska remijitta : 3%
Industrijske nepremitning - 3%

Poridana zemljisca : 1%

Turistidns objekt : 1%

Stancwanga Gozdna remljifda ; 1%
I¥
Garake i1 parkiret prostore ; 1%

Qstale nepremiéning * 1%

Steviio ewidentirand transakcij za stanovanske & poslovne nepremidnine,
Slovenija, 1. golletje 2018 — 1_ poiletje 2630

20181 20161 20191 2009 ) 2020 1

Stanaovaniske neprem lnine 8.770 8.295 8.594 B.740 6.318
Stanovanjs 5.636 5288 5.408 5491 3854
Hite 3.134 3009 3186 3.249 2.464
Poslovne napremitnine 1.312 1.062 1.192 1.283 731
Prsarne 2393 724 642 808 448
Lekad 419 335 500 A 282
Onomipe

Kol stanovonia so Stete stenowara v vecstonovenfskif stovbon,
Kot inte so Stete samostojne i vrstne hite ter dvoicki s pripadejodir zemiljistem

Kot pisorne so itel pusornidki proston, prostori ra poslovanje s sironkam in 20ceviske oromacie.
Aot Inkoki so $tent trgovski, Storitveni i gostinski fokak,

Zaustavitev gospodarstva zaradi epidemije je ¥e ob cumeje vplivala na dejavnost aga posiovnih
nepremiénin. Za lansko prve pollefe smo tako evidentirali le nekaj veé kot 700 kupoprodaj
pisam in lokalov. Padec &tevila wansalicij s pisamiskimi prostori ter trgovskimi in gostinskimi
lokali je bil bistvenc vedji kot za stanovanja in hife. V primerjavi z drugim polleem 2019 je
bilo Stevito kupoprodaj peslevnib nepremiénin manjfe za 42 odstotkov, v primeyjavi s prvim
pollejem 20159 pa za 36 odstotkov. &tevilo evidentiranih transakcij s pisarnami je bilo v
primerjavi z drugim polleffem 2019 manjse za 45 odstotkov, v primexjavi s prvim polletjem 2019
pa za 30 odstotkov. Stevilo wansakcij z lokali je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019
manjSe za 36 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2019 pa 43 odstotkov.

Stevio eviaentiranih transake } 23 Llanovaryske in paslovne
feeremidmne. slovenija 1 potieye 2019 - 1. po letje 2020
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Frg poslovnih nepremiénin se je na epidemijo odzval nekolike pofasneie in precej moéneje kot
trg stanovanjskih nepremiénin. Stevilo ransakeij s pisarnami in lokali se marca §e ni zmanjsalo,
nato pa je aprila, ko sta bila javno Zivljenje in gospodarska dejavnost prakii€nc zaustavijens, v
primerjavi z marcem upadlo kar za skoraj 75 odstotkov. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo tako
manjie za ved kot 70 odstotkov. Maja se je nato hitro pove&alo, takoe da je bilo §tevilo transakeij
s poslovnimi nepremiéninami v primerjavi z aprilom 2020 kar 2_75-krat veéje, vendar Se vedno
za skoraj 30 odstotkov manise kot marca 2020 oziroma za vef kot 25 odstotkov manj§e kot maja
2019. Po majskem okrevanju tga postovnih nepremitnin je Ztevilo evidentiranih transalocij
precej nihalo. Junijaje, po sicer ¥e zafasnih podatkih, upadio za veé kot 20 odstotkov, julija pa
ponovno obfutno zraslo, in sicer za skoraj 50 odstotkov. Julija je bilo tako tevilo transakcij, v
nasprotju s stanovanjskimi nepremiéninami, fe vedno bistvenc manje kot pred epidemijo. V
primenavi s februarjem 2020 je bilo manjSe za nekaj manj kot 20 odstotkov, v primerjavi z
julijem 2019 pa za skoraj 35 odstotkov.

V Sloveniji je bil po ozivitvi trga poslovnih nepremi¢nin leta 2014 nato leta 2017 doseZen najvecji
obseg trgovanja s pisarniSkimi prostori, v zadnjih dveh letih pa se je trgovanje ob¢utno umirilo. Za
Ljubljano in druga vedja mesta je zna&ilen razmeroma star fond pisarn. Ceprav so sodobne
poslovne stavbe redkost in je povpraSevanje za najem sodobnih poslovnih prostorov veliko,
novogradenj poslovnih stavb za trZno oddajanje pisarniS§kih prostorov v Sloveniji prakti¢no Se
vedno ni. MaloStevilne novogradnje poslovnih stavb predstavljajo v glavnem gradnje za lastno
uporabe investitorjev. V Ljubljani so celo $e¢ vedno na voljo nekateri nedokoncani pisamiski
prostori iz nasedlih projektov iz ¢asa zadnje krize. Je pa bilo v Ljubljani v zadnjih letih zaznati
poveéano povprasevanje za nakup obstojecih poslovnih stavb z najemniki.

Leta 2019 so glede na prodano povrino kupoprodaje klasi¢nih pisarni$kih prostorov predstavljale
63 odstotkov vseh evidentiranih transakcij s pisarnami, kupoprodaje prostorov za poslovanje s
strankami 33 odstotkov in prostorov za zdravstveno dejavnost 4 odstotke. Povprecna velikost in
starost prodanih pisarn se lani v primerjavi z letom prej nista bistveno spremenili. Povpre¢na starost
prodanih lokalov je kot obicajno ustrezala povpre€ni starosti fonda pisarn. Ne glede na precejSnja
nihanja povpre¢nih cen, ki so posledica razlik v tipu, mikrolokaciji, velikosti in starosti prodanih
pisarn, ob upodtevanju sprememb v strukturi prodanih pisarn ocenjujemo, da so cene pisarn na
ravni drzave v obdobju od leta 2015 do 2019 ve¢ ali manj stagnirale oziroma le rahlo zrasle. Pa e
to predvsem na racun glavnega mesta, kjer so se cene pisarn v tem obdobju zviSale, medtem ko so
se v Mariboru in ostalih slovenskih mestih praviloma zniZale. V istem obdobju so po naSi oceni
najemnine pisarn na ravni drzave zrasle za okoli 7 odstotkov.
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TRING ANALITICND DEMGEIE 26315 016 2017 2018 2019

LRJBLIANA
1.370 1450 1.580 1,550 1.540
¥
MARIBOR
230 540 7on €50 &60
KOPER
1520 1.400 1.520 1.450 1310
CROLICA LIUBLIANE
i1
1.050 340 810 1.1z M
CELIE
760 710 580 BAD 76D
KRAND
280 1030 770 1,550 250
SLONVENILA
' 205 7016 2007 2008 2019
1.140 1.080 1.170 1.180 1.020

Na obravnavanih sedmih analiti¢nih obmogjih je bilo v zadnjih petih letih realiziranih skoraj dve
tretjini vseh kupoprodaj pisarn na prostem trgu. Okoli tretjino vseh kupoprodaj je bilo realiziranih v
Ljubljani, dobrih 10 odstotkov v Mariboru, § odstotkov v Kopru, v Celju in okolici Ljubljane po 4
odstotke, na Obali brez Kopra 3 odstotke in v Kranju 2 odstotka. V zadnjem letu je bilo v Ljubljani,
na ratun Okolice Ljubljane in Maribora, zaznati rahlo zmanjSanje deleZa transakcij s pisarnami.
Razen za Ljubljano, so prikazani podatki o povpreCnih cenah pisam izkljuéno statisti¢no
nformativne narave. V Mariboru in na ostalih obravnavanih obmodjih so vzorci premajhni, da bi
omogodali podrobnejso vsebinsko analizo in primerjave cen pisarn. V Ljubljani so cene pisarn od
leta 2015 po nasi oceni zrasle od 10 do 15 odstotkov, in sicer predvsem na radun rasti v letih 2016
in 2017. Najemnine so se po nasi oceni v tem &asu zvidale za okoli odstotkov. V lanskem letu so
se cene in najemmine pisarn v Ljubljani v povpregju za malenkost zniZale. Po na$i oceni so bile lani
cene pisarn v Mariboru v primerjavi z letom 2015 nizje za 5 do 10 odstotkov, kar je predvsem
posledica tega, da so cene dosegle dno $ele leta 2016. Najemnine so se nekoliko zvigale. Tako kot v
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Ljubljani, so se cene in najemnine pisarn v Mariboru lani nekoliko znizale. V Mariboru so bile cene
pisarn v zadnjih petih letih za vec kot polovico niZje kot v Ljubljani. Zaradi manj$e razlike v vigini
najemnin pa je bila donosnost oddajanja pisarn v Mariboru vseeno vigja kot v Ljubljani.

ZemljiiS¢a za gradnjo stavb

s

e

ZemljiS¢a za gradnjo stavb po namenu delimo na zemljis¢a za gradnjo hi§, zemljis¢a za gradnjo
veCstanovanjskih stavb, zemljis¢a za gradnjo poslovnih stavb in zemljis¢a za gradnjo industrijskih
objektov. Praviloma zemlji§¢a za gradnjo his predstavljajo od 85 do 90 odstotkov vseh kupoprodaj
zemljiS¢ za gradnjo stavb v drzavi, zemlji€a za gradnjo industrijskih objektov od 5 do 10
odstotkov, zemlji§¢a za gradnjo poslovnih stavb manj kot 5 odstotkov in zemljis¢a za gradnjo
veCstanovanjskih stavb 1 do 2 odstotka. Relativnho najdrazja so zemlji3¢a za gradnjo
velstanovanjskih stavb. Sledijo zemlji§ca za gradnjo poslovnih zgradb, ki v grobem dosegajo od 50
do 60 odstotkov cene zemljii¢ za gradnjo veCstanovanjskih stavb in cene zemljis¢ za gradnjo his, ki
v grobem dosegajo od 30 do 40 odstotkov cene zemljis¢ za gradnjo vedstanovanjskih stavb. Daled
najcenejSa so zemlji$€a za gradnjo industrijskih objektov, ki dosegajo okoli dve tretjini cene

Pavpred e ceng in povirsne procanil zemipil 2a gracnjo
stavh, Sloverija, 1. polletje 2015 — 1. golletje 2020

KAZALNIK / POLLETIE 2018 ) 2018 |t W19 | 2019 M 20201
Veiikost vzorca 994 946 572 870 843
Cena (€/m?) 58 66 57 56 62
Powriina {m-} 1340 1610 1380 1540 1330
Opomibn.
Upedtevone so prodona zemliisia 2o gradnjo stovl, ne gisde na upravng provet stotus
2embjistn,

Povriine zemlisid so zavkrotene na 10 kvodrataih metrov.

V prvem polletju 2020 tudi na cene zemljis¢ za gradnjo epidemija ni vplivala. Predvsem na ratun
visokih cen v Ljubljani so cene zazidljivih stavbnih zemljis¢ na ravni drZave zrasle $e bolj kot cene
stanovanjskih nepremi¢nin. Povpreéna cena je bila v primerjavi z drugim polletjem 2019 visja za
11 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 9 odstotkov. Kljub visoki rasti cen
zemlji¥¢ za gradnjo, ki je predvsem posledica velikega povpraSevanja in premajhne ponudbe v
urbanih sredi§¢ih, pa cene na ravni drzave, tako kot cene stanovanjskih his, Se niso dosegle

Cene 2emipéf za geadnio stavh),
Skavernja, 1. polletje 2018 — 1. polbetje 2020
Povpretna cena (£/m2}
62
018 ) 201E_N 2019, 013 1 020_|
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Gibanje povpreinih cen zemijidt 2 gradnio stavk, zbrana
réna analititna obmotja, 1 pollege J015-1, polletie 2018

i /mé#
2400
350
100
250

200

| l, l I il il it ot s

LIUBLIANA ORALA HiLT KOIPRA DKOLK & | 18] AR

=]

[ -]

o o1k FLE SN £330 JUTE B om L L 0L L] v m ol

Vir: GURS - Letno poroéilo trga nepremiénin v RS 2019 in L. polletje 2020

Na osnovi zbranih podatkov in ogleda predmetne nepremicnine ugotovim, da v zadnjem obdobju
ni bilo sklenjenih poslov za primerljive nepremicnine (bivia podruznica OS).
Zaradi tega ta nain ocenjevanja vrednosti ne pride v postev.

7.0 ZAKLJUCEK - SKLEP

Pri pregledu vseh nadinov ugotovim, da vrednost medsebojno pomembneje ne odstopa.

Nagin tr/mih primerjav je za doloditev vrednosti poslovnih objektov primeren, vendar ni na voljo
podatkov o primerljivih prodajah v zadnjem Sasu. Zaradi ugotovljenega tega nacina
neupostevam. Nabavnovrednostni na¢in upostevam v visini 70 %, Na donosih

zasnovanemu na¢inu pa pripiSem uteZ 30%.

Po skrbnem preudarku in pregledu vseh razpoloZljivih informacij o nepremiénini in stanju

0z. situaciji na nepremi¢ninskem trgu ob upostevanju vseh predpostavk in omejitev v tem
poro¢ilu ter zaupanju v javne podatke oz. podatke iz Javno dostopnih evidenc zakiju¢ujem, da
znaSa vrednosti lastninske pravice na nepremiénini - stavbi §t. 602 z zemljiséem

parcelama 807/5 in 807/6 v k.o. Reka (Obéina Lagko) zaokroZeno tako:

trZna vrednost lastninske pravice na obravnavani nepremic¢nini Reka 32, Lakko
zna3a ob upoStevanju uteZnih mer zaokroZeno tako:

222.200,00 €| oz 412,80 €/m2
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Ocena vrednosti stavbne pravice na obravnavani nepremicnini
Izraun vrednosti stavbne pravice z dobo trajanja S, 10 in 20 let z uporabo konvergence

Gre za stavbno pravico na stavbnem zemljiicu, ki je namenjeno za izvajanje storitvene dejavnosti
V primeru neskon¢ne Casovne uporabe je vrednost nadomestila za ustanovitev stavbne pravice
enaka vrednosti nepremiénine - zemlji¢a. V tem primeru je stavbna pravica éasovno omejena

na 5, 10 in 20 let (3 variante), kar matemati¢no sicer ne konvergira proti neskonéni vrsti, lahko pa
uporabim to predpostavko.

Za doloditev vrednosti stavbne pravice uporabimo formulo:

. 1+r)"-1
Vi = 1t+r)m xV
kjer je:
-Vi - ocenjena vrednost stavbne pravice za neko obdobje
-n - doba trajanja obdobja (15, 20 in 30 let; tri variante)
-V - vrednost zemljisca
-r - zahtevana stopnja donosa

Stopnja donosa dolo¢im z metodo dograjevanja.

Stopnja ali mera kapitalizacije

Stopnja kapitalizacije je pri nepremicninah enaka stopnji donosa nalozbe in stopnji vradila
naloZbe. V primeru ocenjevanja zgolj zemlji§¢a premija za obnovo kapitala ne pride v poftev,
saj se zemljisCe, razen v redkih primerih, ne izrablja.

Pri doloéitvi vrednosti nepremi¢nin upostevam funkcioniranje dejavnosti na tej lokaciji.

Dolocitev stopnje kapitalizacije (n - 2%) - 5 let:

a} netvegana donosnost -0,93 % (MTS 1,05 %)
b} premija za tveganje 2,00 %
¢) premija za nelikvidnost 1,00 %
d) premija za upravljanje 0,10 %
€) premija za obnovo kapitala 1,00 %
Stopnja kapitalizacije 3,17 %

Dolo¢itev stopnje kapitalizacije (z - 2%) - 10 let:

a) netvegana donosnost -0,05 % (MTS 1,95 %)
b) premija za tveganje 2,00 %
¢) premija za nelikvidnost 1,00 %
d) premija za upravljanje 0,10 %
e) premija za obnovo kapitala 1,00 %
Stopnja kapitalizacije 4,05 %
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Dolo¢itev stopnje kapitalizacije ( - 2%) - 20 let:

a) netvegana donosnost 0,14 % (MTS 2,14 %)
b) premija za tveganje 2,00 %
¢) premija za nelikvidnost 1,00 %
d) premija za upravljanje 0,10 %
e) premija za obnovo kapitala 1,00 %
Stopnja kapitalizacije 4,24 %

a) Netvegana donosnost oz. donosnost netveganih nalozb

Za dolotitev netvegane donosnosti uporabim podatke o vrednosti drzavnih obveznic, ki imajo
daljSi rok zapadlosti. Ponavadi se uporabi obveznice z zapadlostjo desetih let, pri demer se
uposteva donosnost do zapadlosti. V zgormjem primeru so za oceno vrednosti upostevani
statistiéni podatki Eurostat o povpre&ni nominalni donosnosti 5, 10 in 20-letne obveznice Republike
Slovenije na datum ocenjevanja. Nominalna netvegana mera donosa po viru MTS je
na dan ocenjevanja zna$ala 1,05% (5 letna dospelost) -is

1,95% (10 letna dospelost) -i,,

2,14% (20 letna dospelost) iy,

Po metodi neposredne kapitalizacije moramo pri dinamiki najemnin predpostaviti
neinflacijske razmere in zaradi tega tudi pri meri kapitalizacije.

Zaradi tega uporabimo Fishetjevo enatbo: 1 +i=(1+m) x (1 + T),

1 - nominalna donosnost
r - realna donosnost

© - inflacija
Iz zgornje enacbe dobimo : r=({1-n)/(l+mn)
Inflacija =

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Infl. 1 v % 0,2 -0,5 0,5 1,7 1,4 1,8 -1,1 4,9
Vir: SURS

Iz zgornjih podatkov predpostavimo inflacijo v visini 2 %. S tem lahko izvedemo preracun
nominalno/realno.

r=(is-m)/ (1 +m)= 0,93 % -5 let
r=(iy-m/(1+n)= -0,05 % - 10 let
t=(ip-m) /(1 +m) = 0,14 % - 20 let
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b) Premija za tveganje

NaloZbe v nepremicnine so razli€no riziéne, zaradi tega pri meri kapitalizacije upostevamo
tudi premijo za tveganje. Obi¢ajno ta premija znasa 2,0 - 4,0 %, pri nepremiéninah v

lasti podjetij pa znasa ta riziko celo 5,0 - 6,0 %.

Za na$ primer smo zaradi tega, ker lastnitvo pripada javni ustanovi upostevali premijo

za tveganje v visini 2,00%

c) Premija za manj$o likvidnost

Nepremiénine so v primerjavi z drugimi nalozbami manj likvidne, zato je potrebno dodati premijo
za nelikvidnost, ki se za nepremicnine giblje med 1,0 in 2,0 %. V izjemnih primerih tudi 3 %.
Obravnavane nepremicnine so glede na dejavnost oz. namen uporabe trzno dobro zanimive,

zato upoStevamo premijo za nelikvidnost v vi§  1,00%

d) Premija za upravljanje oz. gospodarjenje z nalozbo

Nalozbe v nepremicnine terjajo tudi gospodarjenje z nepremiéninami, zaradi tega je potrebno
upostevati tudi premijo za upravljanje, ki znaSa 0,33 - 0,40 %, v redkih primerih celo do 1,0 %
(predvsem v primerih izterjav in zbiranju dokumentacije). V nafem primeru gre zgolj za placevanje
nadomestila, vse ostalo je uteCeno. Zaradi navedenega upoStevamo premijo za upravljanje v

visini 0,10%

e) Premija za obnovo kapitala

Nepremicnine se tekom Casa slabfajo oz. izrabljajo. Zaradi tega je potrebno upostevati tudi
premijo za obnovo kapitala. V nafem primeru gre za objekt-bivso Solo in kotlovnico

V obravnavanem primeru bi za zahtevano stopnjo donosnosti, kot je doloeno zgoraj,
in dobo trajanja 5, 10 in 20 let ter enkratnem izplaéilu nadomestila dobili naslednje vrednosti:
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a) Vrednost stavbne pravice za dobo 5 let

V 51 = ((1+0,03 17)5-1) X trzna vrednost)/(1+0,03 17)5= trZna vrednost x 14,45%

.....

Skladno s tem znasa vrednost stavbne pravice na zgoraj navedenih zemljis¢ih v k.o.
Reka za dobo 5 Jet, 14,45% ocenjene trzne vrednosti, kar znese

| 32.102,28 EUR |

Letno nadomestilo za stavbno pravico (doba 5 let) je enako vrednosti lastninske pravice x  4,00%

| 8.894,83 EUR |

b) Vrednost stavbne pravice za dobo 10 let
V toie = ((1+0,0405)'°-1) x trzna vrednost)/(1+0,0405)°= trina vrednost x 32,77%

Skladno s tem znasa vrednost stavbne pravice na zgoraj navedeni nepremicnini v k.o.
Reka za dobo 10 let, 32,77% ocenjene trzne vrednosti, kar znese

| 72.809,42 EUR |

Letno nadomestilo za stavbno pravico (doba 10 let) je enako vrednosti lastninske pravice:  4,81%

| 10.681,68 EUR |

b) Vrednost stavbne pravice za dobo 20 let
V 201 = ((140,0424)-1) x tr¥na vrednost)/(1+0,0424)= tr#na vrednost x 56,42%

Skladno s tem znafa vrednost stavbne pravice na zgoraj navedeni nepremidnini v k.o.
Reka za dobo 20 let, 56,42% ocenjene trzne vrednosti, kar znese

[ 125.359,73 EUR |

Letno nadomestilo za stavbno pravico (doba 20 let) je enako vrednosti lastninske pravice:  4,98%

| 11.063,55 EUR |

Rekapitulacija

Trzna vrednost lastninske pravice na obravnavani nepremicnini v k.o. Reka:

| 222.200,00 EUR |
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Ocenjena vrednost nadomestila za stavbno pravico Letno nadomestilo  |Enkratno nadomestilo

Obdobje trajanja nadomestila 5 let 8.894,83 € 32.102,28 €
Obdobje trajanja nadomestila 10 let 10.681,68 € 72.809,42 €
Obdobje trajanja nadomestila 20 let 11.063,55 € 125.359,73 €

Vrednost je dolodena brez DDV!

Narocnik je zahteval, da se dolo¢i $¢ (kot varianta) Cas, ki predstavlja obdobje, v katerem

je zZnesek stavbne pravice izenacen z vlaganji imetnika stavbne pravice od 2018.

Po podatkih imetnika stavbne pravice je njegov vlozek predstavljal 175.000,00 € .

Pri tem je potrebno ugotoviti, da vloZena sredstva predstavljajo dele stavbe (tako kratko-

kot tudi dolgotrajne komponente). Ko je neka komponenta vgrajena v obstojedi (starejsi)

objekt zacne v tistem trenutku deliti usodo osnovnega objekta. To pomeni, da se vrednost
takSnega elementa v trenutku postara za nek dologen delez (odstotek). V obravnavanem primeru
gre za novogradnjo pomoZnega objekta (kotlovnica v vrednosti kot je prikazano v NVN) ter

za GOl dela v samem osnovnem objektu. Tako ocenjujem, da je vrednost dosedanje investicije
{upostevaje vgradnjo novih elementov v star objekt) zaradi tega zmanj$ana za 30%.

Tako predstavlja sedanja vrednost vlaganj v objekt: 122.500,00 € .
Zahtevano stopnjo donosa dolo¢im z interpolacijo na: 4,13% .
Vrednost stavbne pravice za dobo 19,75 let (cca 19 let in 9 mesecev)

V 19751 = ((140,0413)"*7-1) x trzna vrednost)/(1+0,0413)"">= trzna vrednost x 55,03%

Skladno s tem znaga vrednost stavbne pravice na zgoraj navedeni nepremi¢nini v k.o.
Reka za dobo 13,25 let,  55,03% ocenjene trzne vrednosti nepremicnine, kar znese

l 122.287,31 EUR |

Doba, ko vrednost vloZenih sredstev v obravnavano nepremi¢nino sovpada z vrednostjo stavbne
pravice, je 19 let in 9 mesecev od dokoncanja investicije, kot je zajeto v cenitvi nepremicnine
(predvidoma od konca leta 2022).
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Silvo PLESNIK
Sodni cenilec za gradbeni$tvo

Sl. Konjice, 18.05.2022
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Izjava ocenjevalca

Po svojem najboljsem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na napremi&ninah potrebno znanje in izkusnje za
izvedbo projekta ocene vrednosti zgoraj opisane nepremiénine;

- Je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

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

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

- nimam sedanjih oz. prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poroéilu
in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih in pravnih),
ki jih ocena vrednosti zadeva;

- hisem ne sam ne z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitev oz. transakcij
s sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti:

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

- sem osebno pregledal predmet ocenjevanja
- mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne strokovne pomoéi
- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter porogilo sestavljeno v skladu

s pravili ocenjevanja vrednosti, razvri€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti,

Literatura in viri:
1. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV)
2. SPS-2

3. Podatki pridobljeni iz svetovnih spletnih strani
4. Gradivo SICGRAS, Stavbne in slu¥nostne pravice, Dobrovo, 11.05.2007
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