Alojzij Boh, univ.dipl.ing.

Sodni izvedenec in cenilec za gradbeno stroko, nepremi¢nine in zemlji$ca
Celovika c. 300, 1210 Ljubljana - Sentvid, Tel., GSM 041-729-691
E-mail: lojze.boh@siol.com

OKRAJNO SODISCE V LJUBLJANI
VLOZISCE 2

Jaceiem_nw po posti (navadno - priporoeno)
217 -03- 2024

v izvodih z(s) ZXPM) — prilogami.
Paslano po podti priporoleno dne

Platana sodna taksa Fan Prejete vrednost
Podpis pristojne sodne osebe: (

IZVID IN MNENJE

Izvedeni$ko mnenje o oceni vrednosti nepremiénine na parc. §t. 1772 875/7, ID znak 1772
875/19 in ID znak 1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski
objekt §t. ID 1561, k.o. 1772 Slape z zemljis¢em na lokaciji Novo Polje, Polje, Cesta XXI1I
27C, Ljubljana Polje :

Predlagatelji : 1. Marija Mrsi¢, Klop¢iceva 4, Ljubljana in 2. Milan MrsSic,
Klop¢iceva 4, Ljubljana ( zastopa odv. Samo Mirt Kavsek iz
Kranja ).

Masprotni udeleZenec : '
1. Branka Zadravec, £rjaviéeva 3, Grosuplje in 2. Simon MrSic,
RoZna dolina cesta 1t1/10, : jubijana.

Okrajno sodiS¢e v Ljubljani, Opr. §t. N 802/2021, Okrajno sedi§¢c v Ljubijani - sodnica |
Maja Vagaja. Sy i

Ljubljana, 27.3.2024
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1.0 SPLOSNI PODATKI :

1.1.  Osnovni podatki :

Predmet izvedeni$kega. mnenja :

Predlagatelji :

Nasprotni udeleZenec :

Izvedenisko mnenje o oceni vrednosti nepremi¢nine na parc. St.
1772 875/7, ID znak 1772 875/19 in ID znak 1772 875/18, vse

k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski objekt St.
ID 1561, k.0. 1772 Slape z zemlji$¢em na lokaciji Novo Polje,

Polje, Cesta XXII 27C, Ljubljana Polje .

1. Marija Mr3i&, Klop¢i¢eva 4, Ljubljana in 2. Milan Mr3ic,
Kloptiéeva 4, Ljubljana ( zastopa odv. Samo Mirt Kavsek iz
Kranja ).

1. Branka Zadravec, Erjavéeva 3, Grosuplje in 2. Simon Mrsig¢,
Rozna dolina cesta 11I/10, Ljubljana.

Okrajno sodi$¢e v Ljubljani, Opr. §t. N 802/2021 , Okrajno sodi$ée v Ljubljani — sodnica

Maja Vagaja .
Prisotni na ogledu :
Datum cenitve :
Datum ogleda :

Datum izdelave :

Lastniki :

Ogled je bil opravljen dne 25.3.2024 ob 16.30 uri. Prisotni so bili
Marija Mrsi¢, odv. Kavsek in izvedenec Alojzij Boh.

25.3.2024
25.3.2024
26.3.2024

Na nepremi¢ninah parc. §t. 1772 875/7, ID znak 1772 875/19 in
ID znak 1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape so solastniki :

Branka Zadravec, Erjavéeva cesta 003, 1290 Grosuplje do 1/6,
Simon Mrs$i¢, Rozna dolina, cesta III 010, 1000 Ljubljana do 1/6,
Marija Mrsi¢, Klopgi¢eva ulica 004, 1000 Ljubljana do Y4,

Milan Mr$i¢, Klopci¢eva ulica 004, 1000 Ljubljana do 5/12.



2.0 IZJAVE, POTEK DELA IN OSNOVE :
Izjava ocenjevalca/izvedenca

Podpisani Alojzij Boh, univ.dipl.ing.gradb. po svojem najboljSem preprianju in poznavanju
izjavljam:

- Da sem v porocilu uposteval eti¢ne in strokovne zahteve SIC,

- Da so v poroéilu uporabljeni podatki in informacije prikazani in preverjeni v skladu z
mozZnostmi ter uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
to¢nost;

- Da so moje analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okoli§¢inami in predstavljajo moje osebne predpostavke, strokovne
analize in sklepe;

- Da nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila ter
nimam osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb, delo v zvezi z ocenitvijo oz.
izvedensko mnenje tako ni vezano na vnaprej dolofeno vrednost ocenjevanja
vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porodila;

- Da mi pri izdelavi poro¢ila mi ni nihe nudil pomembne strokovne pomodi.

Nacin dela, izhodis$¢a in omejitve :

Podatki za izdelavo izvedenskega mnenja so bili pridobljeni iz predloZenih dokumentov —
sodnega spisa, ogleda na kraju samem in izjav udeleZencev ogleda. Podatki in dejstva, ki jih
stranke niso pesredovale izvedencu niso bila upo$tevana v izvedenskem mnenju. Na ogledu
j¢ bila pregledana nepremicnina, opravljene kontrolne izmere in foiografije. Posebej je bilo
pregledano zemljisce ter okolica hise. lega in soseska.

Ogled je bil opravljen dne 25.3.2024 ob 16.30 uri. Prisotni so bili Marija Mr$i¢, odv. Kav$ek
in izvedenec Alojzij Boh. Glede na moZnost ogleda in opravljene aktivnosti ocenjujem, da je
bil ogled ustrezno opravljen, nepremicnina je bila pregledana znotraj in zunaj, opravljene so

bile izmere, sicer so bili uporabljeni podatki iz katastra stavb in zeml;jis¢ GURS-a.

Omejitveni pogoji
Splo$ni omejitveni pogoji:

. V postopku izdelave Izvida in mnenja ( IM ) sem uporabil podatke, ki sem jih pridobil
s strani naro¢nika IM, javnih in uradnih evidenc v kolikor so ti podatki potrebni,

. Naro¢nik jaméi, da so informacije in podatki, ki jih je v zvezi z nepremiCnino
posredoval to€ni in niso zavajajoci;

. IM je izdelano na podlagi stanja, razvidnega iz posredovanih podatkov,

. Ocena vrednosti ( ¢e je podana ) velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in

datum vrednotenja.



Uporabljene osnove
1. Pregled dokumentacije spisa sodisca,
2. Pripomocki sekcije sodnih izvedencev in cenilcev gradbene stroke pri ZdruZenju
cenilcev in izvedencev v Ljubljani — SICGRAS,
Strokovna pravila ocenjevanja vrednosti,
4. Indeksi SZG in IGM Slovenije za izraun podraZitev v tekocem letu za gradbena in
gradbeno obrtniska dela,
5. Baza investicijskih presoj in podatkovne baze PeG 2006 do 2024 o strukturnih deleZih,
cenik — analiza kalkulacij Cening ,
Internetni portal OZS, PeG portal,
Standard o povr$inah objektov ISO SIST 9836,
Podatki o prodajnih transakcijah Trgoskop in SCG Cenilec, pregled internetnih ponudb,
. Podatki evidence trga nepremi¢nin pri GURS- projekt ETN, Analize SLO-NEP;
10. Informacijski portal PISO ali drugi prostorski portali o namembnosti zemljisca.
11. Gradbeni zakon (Uradni list RS, §. 199/21 in 105/22 — ZZNSPP),
12. Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20)
13. ZK izpisek, izpisek iz evidence katastra stavb, podatki iz evidence zemljiSkega katastra,
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NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI :

Opis nacinov ocenjevanja vrednosti

Nadin trznih primerjav

V praksi je najpogosteje uporabljan na¢in ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin nagin primerljivih prodaj. saj je to
najneposrednejsi in tudi najnatanéneji kazalec trzne vrednosti nepremié¢nin. Pri tem nacinu na podlagi podatkov
o opravljenih trznih transakcijah primerljivih nepremi¢nin in na podlagi predpostavke, da preudarna oseba ne bi
placala za nepremi¢nino veg, kot pa znaa nabavna vrednost enako ustrezne nepremiénine, skiepamo o vrednosti
ocenjevane nepremi¢nine

Metoda neposredne primerjave prodaj izhaja predvsem iz trzno realiziranih prodaj podobnega ali nadomestnega
premoZenja, povezanih podatkov o trgu in tZnih gibanjil in epaki oziroma popolni inforiniranosii tako kupca
kot prodajalca. Metoda neposredne primerjave prodaj se izvaja v ve¢ korakih. Po podrobni prougitvi trga in
prodaje primerljivih nepremi¢nin se najprej selekcionira in oceni pridobljene podatke. Predvsem je potrebno
ugotoviti, ali so bile prodaje opravljene po trznih pogojik. Ker je v splosnem teZko najti povsem enakovredne
nepremi¢nine moramo v naslednjem koraku opraviti prilagoditve na na¢in, da imajo primerljive nepremicnine
enake lastnosti in znadilnosti, kot ocenjevana nepremic¢nina.

Na donosu zasnovan nacin

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti dolo¢ajo, da je kljuéno nagelo ocenjevanja vrednosti nepremi¢nine
na&elo nadomestitve, saj preudarna oseba ne bi pla¢ala za blago ali storitev ve¢, kot pa znasa vrednost enako
ustreznega nadomestnega blaga ali storitve. To pri nacinu kapitalizacije pomeni, iskanje primerljivih donosov
nadomestnih nepremi¢nin in na tej podlagi ocenitve sedanje vrednosti teh donosov.

Vrednosti ocenjevanih nepremi¢nin ocenimo na podlagi koristi oziroma donosov, ki jih bo nepremi¢nina
sposobna ustvarjati v prihodnosti. Seveda je taka ocena v veliki meri odvisna od primerljivih podatkov in
informacij o bodogih trznih dogajanjih.

Vrednost v najéistejsi obliki je po na¢inu kapitalizacije donosa izratunava z naslednjo ena¢bo :

V=1/R,kjeje:

\A R R vrednost nepremicnine,
| PRI netto dohodek ( dobitek ) iz rednega poslovanja,
Roioiiinin stopnja kapitalizacije.
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Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostni nac¢in temelji na oceni stro3kov za pridobitev enakovredne nepremicnine, saj preudarni
nalozbenik za nepremitnino ni pripravljen plagati ve¢, kot pa zna3ajo stro3ki postavitve enakovredne
nepremic¢nine. Tako pridobljeno oceno nato zmanj$amo za obseg vrednosti zmanj$anja zaradi fizi¢nih, notranjih
in zunanjih vplivov in pove¢amo za vrednost zemljis¢a.

Postopek ocenjevanja vrednosti nepremi¢nine po nabavnovrednostnem nacinu poteka v naslednjih korakih:
1. Ocenitev vrednosti zemlji§¢a, kot bi bilo nepozidano,
2. Ocenitev stro§kov izgradnje nadomestitvene oziroma enakovredne nepremi¢nine,
3. Ocenitev zmanjianja vrednosti nepremi¢nine zaradi fizi¢nega, funkcionalnega in ekonomskega
zastaranja,
4. Popravek nadomestitvene vrednosti za obseg zmanj$anja vrednosti,
5. Izratun vrednosti nadomestitvenega objekta skupaj s pripadajo¢im zemljid¢em,

O okviru nabavnovrednostnega nacina obstaja nabavnovrednostna metoda, ki je ena najzahtevnej$ih metod
ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin zaradi potrebe po dobrem poznavanju kalkulacij. Pri tej metodi lahko
izratunavamo nadomestitveno ali pa reprodukcijsko vrednost izgradnje oziroma izboljSave.

Za posebne primere pa se uporablja Se druga metoda, to je metoda zmanj$ane nadomestitvene vrednosti, ki pa se
uporablja predvsem pri ocenjevanju vrednosti specialnih sredstev za ratunovodsko poroganje, kjer neposredni
trzni dokazi niso razpoloZljivi ali pa so omejeni.

NALOGA IZVEDENCA DOLOCENA PO SKLEPU SODISCA :

Naloga izvedenca je, da pregleda predmetni spis, opravi ogled nepremi¢nin in nato na podlagi
zbranih podatkov, veljavne metodologije in svojega strokovnega znanja poda pisno izvedeniSko
mnenje z odgovori na postavljena vpra$anja sodi§ca ?

Naloga je naslednja :

4 Oceni vrednost nepremiénine na parc. §t. 1772 875/7, ID znak 1772 875/19 in iD znak
1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski objekt §t. 1D
1561, k.o. 1772 Slape z zemljis¢em na lokaciji Novo Polje, Polje, Cesta XXII 27C,
Ljubljana Polje.

3.0 OPIS NEPREMI(":NII;J@
OPIS LOKACIJE ZEMLJISCA, KOMUNALNA OPREMA :

Predmetna nepremi¢nina se nahaja na parc. §t.. 1772 875/7, 1D znak 1772 875/19 in ID znak
1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski objekt §t. ID 1561, k.o.
1772 Slape z zemlji§éem na lokaciji Novo Polje, Polje, Cesta XXII 27C, Ljubljana Polje.

Obravnavana nepremiénina je vrstna vmestna hi$a — stanovanjska hisa z zemlji§¢em. Objekt
je delno obnovljen, kot enostanovanjski objekt. V bliZnji okolici so ve¢inoma eno in
dvostanovanjske stavbe, ter posamezni pomozZni 0z. gospodarski objekti. Nepremi¢nina se
nahaja v naselju Ljubljana Polje in se navezuje preko uliénega sistema mestnih ulic na
Zalosko cesto. V bliZini je navezava na AC ob Ljubljansko obvoznico.
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Lokacija je oddaljena od centra Ljubljane cca 4-5 km.

V oddaljenosti do 2 km so vsi objekti druzbenega standarda, lokacija ima v bliZini dostop do
avtocestnega obro¢a in postajali§¢e mestnega potniskega prometa. Dostopnost je preko
povezave asfaltnih ulic, sicer min. gabaritov in prometne opremljenosti, izvedena je
kanalizacija ( po ulicah ) , odvodnjavanje meteornih vod in javna razsvetljava, sama ulica ima
min. prometno ureditev sicer za dvosmerni promet.

Dostop je sicer urejen do nepremiénine z sistemom dostopnih poti min. komunalne opreme

( asfaltne ceste, odvodnjavanje meteornih vod, javna razsvetljava, parkiranje v okviru dvoris¢ ).
Sam teren je v ravnini, oson¢ena lega. Lokacija je opremljena javnimi komunalnimi vodi

vodovoda, elektrike, PTT, CaTV, kanalizacija, omrezje elektronskih komunikacij. Objekt ima

javne komunalne prikljucke elektrike, vodovod, elektronske komunikacije, interna kanalizacija
je speljana v kanalizacijo.
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Slika 2 :

ZEMLJISKOKNJIZNI PODATKI :

Zemljiskoknjizni podatki , k.o. 1772 Slape :

Parc. §t : 875/7 zemljidCe izmere 174 m2
Parc. §t : 875/19 zemlji$Ce izmere 2m2
Parc. §t : 875/18 zemlji§Ce izmere 11 m2
Namenska raba : stanovanjske povrSine

Skupaj : 187 m2
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Identifikacija nepremi¢nine , pare. §t. 875/7, k.o. 1772 Slape :

WAYAREN vAVEY VA

® 17721561

Leto ORTOFOTA:

Slika 3 : Identifikacija parcele in stavbe

KOMUNALNA OPREMLJENOST LOKACIJE :
Individualna komunalna opremljenost :

- vodovodno omrezje,

- kanalizacija,

- elektriéno distributivno omreZje,

- telefonsko omrezje , elektronske komunikacije.

Kolektivna komunalna opremljenost :

- asfaltna cesta , min. gabaritov in prometne opremljenosti,
- javna razsvetljava,

- odvodnjavanje z javnih povrSin,

- parkiri$¢a v sklopu dvoris¢..
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NAMENSKA RABA PROSTORA IN URBANISTICNI PODATKI :

Oznaka katastrske obéine : 1772

Ime katastrske obgine : Slape

Parcelna Stevilka : 875/7

Oznaka enote urejanja prostora : PO-823

Oznaka podrobnej$e namenske rabe prostora : SSse

Podrobnejsa namenska raba prostora : Splo$ne eno in dvostanovanjske povrSine

Nadin urejanja : OPN ID

FI - faktor izrabe (najve¢) : /

FZ - faktor zazidanosti (najve¢ %) : 40

FZP - faktor zelenih povrsin (najmanj %) : stanovanjske stavbe @, nestanovanjske stavbe 25
FBP - faktor odprtih bivalnih povrsin (najmanj %) : stanovanjske stavbe 30, nestanovanjske stavbe @
Visina objektov : do 11,00 m

Oznaka tiia obl'ekta 2 NA

Predpis

Odlok o obg&inskem prostorskem naértu Mestne obéine Ljubljana — strateSki del

Povezava

Uradni list RS, §t. 78/10, 10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN,
12/18 - DPN in 42/18

Predpis

Odlok o ob&inskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana - izvedbeni del

Povezava

Uradni list RS, $t. 78/10, 10/11 — DPN, 22/11 — popr., 43/11 — ZKZ-C, 53/12 — obwv. razl., 9/13, 23/13 - popr.,
72/13 — DPN, 71/14 — popr., 92/14 — DPN, 17/15 — DPN, 50/15 — DPN, 88/15 — DPN, 95/15, 38/16 — avtenti¢na
razlaga, 63/16, 12/17 — popr., 12/18 — DPN, 42/18, 78/19 — DPN in 59/22

TIPOLOGIJA OBJEKTOV :
SSse — splosne eno- in dvostanovanjske povrSine, obmo¢ja, namenjena stalnemu bivanju —
eno- in dvostanovanjske stavbe s spremljajo¢imi dejavnostmi

Dopustni objekti in dejavnosti:

- 11100 Enostanovanjske stavbe,

- 11210 Dvostanovanjske stavbe,

- 11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druZbene skupine: samo materinski dom, bivalne skupnosti in

podobno,

- 12630 Stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo: samo stavbe za

predsolsko vzgojo, osnovno¥olsko izobraZevanje ter glasbene 3ole,

- 12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo: samo zdravstveni dom, ambulante,

- 12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov,

- 24110 Sportna igris¢a: samo igri§¢a za $porte na prostem,

- 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za §port, rekreacijo in prosti ¢as: samo otrogka in
druga javna igri$¢a, javni vrtovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in
druge urejene zelene povrsine,

- 12740 Druge stavbe, ki niso uvr§¢ene drugje: samo gasilski domovi s spremljajo¢im

programom.

©
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Namenska raba :
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Oznaka katastrske
obéine

Ime katastrske ob&ine  Slape
Parcelna Stevilka

B76G/4 875/28
Oznaka enote urejanja  PO-823
prostora
Oznaka podrobnejse SSse
namenske rabe
{ i 1 prostora
) T ) e T T Podrobnejsa namenska Splosne eno in dvostanovanjske
: — g raba prostora povriine
155‘p /49 r\ d Nagin urejanja OPN ID

Slika 4 ; Namenska raba
OPIS STAVBE :

Na parcelni stevilki 875/7, k.o. 1772 Slape stoji :

- stanovanjska stavba §t. 1561, k.o. 1772 Slape , stanovanjska stavba, masivno zgrajena
stavba, leto gradnje 1966, 3 etaze, K+P+l.nad., vrstna vmesna hi$a ima prikljucke
elektrike, vodovod, kanalizacija, elektronske komunikacije. Po podatkih katastra stavb
GURS-a ima stavba en dela stavbe Del 1, neto tlorisne izmere NTL = 146.60 m2, UP =
95.60 m2, uporabne povrsine.

Gradnja stanovanjskega objekta je masivna, izgradnja leta 1966, , obnova oken 2004, izdelana
nova fasada, obnova kopalnice nadstropje, zamenjana keramika balkoni. Objekt ima polkletno
etazo, visoko pritliéno etazo, nadstropje. Temelji so betonski, kletni zidovi betonski, ostala
opecna gradnja. Stropne konstrukcije so AB plo$¢e oz. ali polmontazni stropi. Streha lesena
dvokapnica, izvedeni kleparski izdelki, kritina, notranje komunikacije AB stopnice, obloga v
PVC oblogi. Stene ometane in beljene, v kleti delno vlaga, ostale stene delno obloge v lesu,
mokri prostori v keramiki. Tlaki so teraco, beton, keramika, PVC pod , klasi¢ni parket, ve¢ino iz
¢asa gradnje, delne obnove tlakov.

10

“o



Vrata lesena plohasta, mokra vgradnja. Okna so bila zamenjana z lesenimi vezanimi, termopan
zasteklitev, PVC rolete, police v kamnu.

Instalacije so tipske izvedbe, delno v polkleti elektrika nadometna. Ogrevanje je centralno z
pecjo na trda goriva, razvodi z radijatorji, priprava tole vode je z bojlerji.

Stavba ni naseljena nekaj let, opusc¢eno vzdrZevanje.

[zmere povrSin :

Klet:h=2.10m
- soba: 11.83 m2
- prostor pod stopnicami : 2.76 m2
- stopnice : 239 m2
- hodnik : 1.78 m2
- garaza: 13.68 m2
- kurilnica : 7.84 m2
- prostor gorivo : 7.63 m2
- shramba: 6.36 m2
- prostor pod stopnicami H> 1.,6 m 2,53 m2
Skupa; : 56.80 m2
Visoko pritli¢je : h=2.54 m
- dnevnasoba: 22.13 m2
- kuhinja + jed.: 17.51 m2
- shramba: 1.00 m2
- predprostor : 241 m2
- hodnik : 2.84 m2
- WC: 1.07 m2
- stopnice . 2.60 m2
- balkon - 8.93 m2
Skupaj : 58.49 m2
Nadstropje: h=2.57m
- hodnik : 5.64 m2
- WC+kopalnica : 3.67m2
- Soba. 13.35 m2
- Kabinet : 5.24 m2
- Soba: 14.55 m2
- Balkon: 2.71 m2
Skupaj : 45.16 m2
Skupaj : 160.45 m2

Neto tlorisna povr§ina NTL = 160.45 m2, uporabna povr§ina UP = 92.01 m2, razmerje UP/NTL
=0.57.

11



Opis stanovanjske stavbe po GURS §t. 1561 —- STANOVANJSKA STAVBA :

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska aobtina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etai:

EtaZa, ki je pritli¢je:

Stevilo stanovan;:

Stevilo poslovnih prostorov:
Tip polozaja stavhe:

1772 SLAPE
1561

Registrski vpis
/

3
1
1
0

vmesna vrstna stavba

NajniZja vidinska kota stavbe: /

Najvidja viSinska kota stavbe: 29,0 m

Karakteristi¢na viina stavbe: 2823 m

Leto izgradnje stavbe: 1966

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto ebnove fasade: /

Leto obnove strehe: /

Priktju¢ek na elektri¢no omreZje: Da

Prikljué¢ek na vodovodno omreZje: Da

Prikljulek na kanalizacijsko omreZje: Ne

Priklju¢ek na omreije plinovoda: Ni podatka

Parcele pod stavbo povrdina tlorisa
zemlji$¢a pod stavbo

katastrska ob¢ina Stevilka parcele na parceli

1772 SLAPE 875/7 68 m2

Stevitka dela stavbe: 1

Nastov: Ljubtjana, Liubtjana, Polje, cesta XXl 27 ¢

St.stanovanja ali poslL.prostora:

Status: Registrski

Dejansk.s vaba: stangvarnjz v enostzinovanjski stavbi

Uporabna povrdina: 95,6 m2

Neto tlorisna povrdina: 146,6 m2

Stevilka etaZe: 1

Stevilka etae glavnega vhoda: 1

Upravnik: /

Status upravnika: /

Dvigato: Ne

Leto obnove instalacij: /

Leto obnove oken: 2004

Prostornina rezervoarjev in silosov: /

Del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povriina

bivalni prostor 95.6 m2

garaza 133m2

shramba, susilnica, pratnica 11,2m2

kiet 13,6 m2

odprta terasa, balkon, loza 9,0 m2

12
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katastrska ob¢ina 1772 SLAPE, stavba 1561

81
874/6
814/7
874/4
876/7 8y4, 874/1 | 873/} 872/
874/9
share

8

874/11] —R7a0D
876/2 [ 875/11] 8757

1

876/9

Slika 5 : Identifikacija stavbe §t. ID 1561, k.o. 1772 Slape.

SLIKE
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40 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Analiza nepremic¢ninskega trga — Letno Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu v
letu 2022 , Poro¢ilo o nepremi¢ninske trgu GURS za leto 2022 :

TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN v letu 2022 :

Velikost vzorca in mediana cene za stanovanja in hi$e na sekundarnem trgu ter zemljiS¢a za
gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in po trZnih analitiénih obmog¢jih, leto 2022

Stanovanja | Stanovanja | Hide Hise Zemljiséa | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo

ANALITIENO OBMOCJE Velikost | Cenav €/m?|Velikost |Cenav€ |Velikost |Cena

vzorca (mediana) | vZOrcs (mediana) | vzorca v €/m’

{mediana)

SLOVENLA 6.351 2.400 3.094 132.000 1.637 53
LJUBLJANA 1.501 3.950 165 360.000 48 457
MARIBOR 896 2020 143 174.000 37 11
OBALA 412 3.770 108 298.000 52 226
GORENJSKO OBMOCIE 314 2310 m 180.000 62 173
SEVERMA OKOLICA LIUBLIANE 298 3120 144 300.000 87 220
CELE 274 2.130 62 165.000 9 114
KRANJ Z OKOLICG 256 2.890 69 236.000 36 201
KOROSKA, POHORE, KOZJAK 202 1.360 95 139.000 43 33
ZASAVIE 201 1.380 68 92.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 48
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 i2 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 98.000 120 24
NOVO MESTO IN OKOLICA 152 2230 139 95.000 75 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKO POLIE 142 1.490 131 120.000 83 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 112 2.230 107 150.000 55 61
PREKMURJE 105 1.140 169 68.000 92 14
NOTRANJSKO OBMOCJE 103 1.680 71 110.000 77 41
ALPSKO TURISTICNO OBMOCIE 92 3.580 44 270.000 23 277
SAVINJSKA DOLINA 85 1.970 99 138.000 46 71
KRAS 85 2190 69 150.000 44 67
KRSKO-BREZISKO POLIE 74 1.620 70 90.000 49 39
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VZHODNA OKOLICA LJUBLIANE 73 2.140 51 130,000 38 85
POSOCIE IN IDRIISKO OBMOCIE 70 1.230 63 82.000 30 43
KOCEVSKO OBMOCIE 67 1.240 80 85.000 62 35
SAVINJSKO HRIBOVIE 64 1460 149 100.000 54 38
POSAVIE 51 1250 161 72.000 48 29
HALOZE, BOC 4 1210 93 85.000 31 27
BELA KRAJINA 49 1.100 51 65.000 28 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE - - 24 195.000 25 50

Stanovanja v vefstanovanjskih stavbah :

V letu 2022 so cene stanovanj na ravni drZzave $e naprej rasle. Srednja cena stanovanja (2.400
€/m2) se je v primerjavi s prej rekordnim letom 2021 zvi$ala kar za 340 evrov na kvadratni
meter.

Srednja cena stanovanj (mediana) po trZnih analiti¢nih obmo¢jih (TAO), leto 2022 :

€/m?
E SRR U

3 361
< |

LR IE

) Vil

PR o]

Lani so bile cene stanovanj na letni ravni $¢ vedno najvigje v Ljubljani, a so jih v zadnjem
Cetrtletju, prvi¢ po letu 2017, ponovno prehitele cene na Obali. Srednja cena prodanih
stanovanj v Ljubljani (3.950 €/m2) je bila lani v primerjavi z letom 2021 sicer vi§ja za 540
evrov na kvadratni meter, srednja cena na Obali (3.770 €/m2), ki vkljuéuje tudi Koper, Piran,
Portoroz, 1zolo in Ankaran, pa kar za 720 evrov.

Na tretjem mestu po ravni cen stanovanj je bilo lani Alpsko turistiéno obmocje (srednja cena
3.580 €/m2), ki vkljuéuje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmo¢je Bohinjskega jezera. Na tem
obmogju se je lani srednja cena prodanih stanovanj v primerjavi z letom 2021, ko smo tu
zabeleZili izredno rast cen stanovanj, zvi$ala za 320 evrov na kvadratni meter.
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Nad slovenskim povpre¢jem so bile lani, tako kot leto prej, e srednje cene prodanih
stanovanj na obmo¢ju Severne okolice Ljubljane, ki vkljuéuje tudi Medvode, Domzale in
Kamnik (3.120 €/m2), na obmo¢ju Juzne okolice Ljubljane, ki vkljuéuje tudi Grosuplje,
Vrhniko in Logatec (3.060 €/m2), ter v Kranju z okolico (2.890 €/m2). Nekoliko pod
slovenskim povpre¢jem so bile cene stanovanj na obmo¢ju Gorenjske (brez Kranja

in podalpskih turisti¢nih krajev), ki vkljuéuje tudi Skofjo Loko, Radovljico, TrZi¢ in Jesenice,
kjer je bila srednja cena 2.310 €/m2. Tik za njim pa obmo¢ji Novega mesta z okolico (ki
vkljuéuje tudi Trebnje) in Nove Gorice z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vkljucuje
tudi Ajdovs¢ino), kjer je bila srednja cena stanovanja enaka, 2.230 €/m2

Tako kot Ze leto prej so bila lani najcenej$a stanovanja v Beli Krajini, kjer pa je srednja cena
stanovanja (1.100 €/m2) prvi¢ prebila mejo tiso¢ evrov na kvadratni meter. Pod mejo 1.200
€/m2 je bila lani sicer le $e srednja cena stanovanj v Prekmurju (1.140 €/m2).

Stanovanjske hiSe:

Tako kot za stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah, se je leta 2021 pri nas nadaljevala tudi
rast cen stanovanjskih hi§. Cene hi§ na ravni drZave so lani presegle cenovni vrh iz leta 2008.
Srednja cena prodane hiSe s pripadajo¢im zemlji¢em je leta 2021 v Sloveniji znasala
110.000 evrov in je bila v primerjavi z letom prej visja za 3.000 evrov. Srednja cena
stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljis¢em je leta 2020 v Sloveniji znaSala 107.000 evrov.
Cene stanovanjskih hi§ so se na ravni drzave lani skoraj izenacile z rekordnimi iz leta 2008.

Srednja cena hi§ (mediana) po trZnih analiti¢nih obmocjih (TAO), leto 2022 :
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Po cenah hi$ na prvem mestu tudi lani ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena cena
prodane hise znasala 360.000 evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zviSala za 35.000
evrov. Na drugo mesto po ravni cen hi$ se je lansko leto prebila Severna okolica Ljubljane,
kjer je srednja cena znasala 300.000 evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno
strukturo prodanih hi§ raven cen $e na obmogju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in
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Alpskem turistiénem obmogju (270.000 evrov). Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot Ze leta

2021, 3e srednja pogodbena cena v Juzni okolici Ljubljane (267.000 evrov) in na obmocju

Kranja z okolico (236.000 evrov). Na obmocju Maribora in Celja so bile cene stanovanjskih

hi$ podobne in $e vedno ostajajo v povpredju za ve¢ kot polovico niZje kot v Ljubljani.

Srednja cena prodane hie v Mariboru je bila lani 174.000 evrov, v Celju pa 165.000 evrov, s
tem da so se v Mariboru prodajale v povpredju 2 leti starej$e in 15 kvadratnih metrov manjSe

hise, s 70 kvadratnih metrov ve¢jim zemlji§¢em. Najcenej$e ostajajo hiSe na ruralnih

obmogjih, kjer so najcenej$a tudi zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih hi§. Kot obi¢ajno so bile

cene hi$ tudi v lanskem letu najniZje v Beli Krajini (srednja cena 65.000 evrov) in v

Prekmurju (srednja cena 68.000 evrov).

Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin v RS :

Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih nepremic¢nin, Slovenija, od

leta 2015 do 2022 (veriZno glede na predhodno leto) :

Stanovanija Hise Zemljisca za gradnjo
2015-206 6% 5% 3%
2016-2017 9% 4% 2%
2NRT-IMB 10% 6% 9%
2018-2019 6% 4% £%
2019-2020 5% 3% 4%
2020-202 15% 13% 12%
2021-2022 19% 12% 7%

Gibanje cen stancvanj, hi$ in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija, od leta 2015

do 2022 (kumulativno glede na cene v letu 2015) :

3 : Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo
2015-2018 6% 5% 3%
2015-2017 15% 9% 5%
20152018 26% 15% 14%
2015-2019 33% 20% 20%
2015-2020 39% 23% 25%
2015-2021 60% 39% 40%
2015-2022 0% 56% 64%
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LJUBLJANA

Trzno analitiéno obmodje (TAO) Ljubljana in lokalna analiti¢cna obmocja (LAO) :

TAO LIUBUANA

1 1AD LIUBLIANA CENTER 8 1AD IENCA. BEUGRAD, NOVE JARSE
2 LAD ROZNA DOLINA, TRNOVO, BE2IGRAISKI DVOR, 9 LAO CANUCE, NADGORICA
SPODNIA 313KA 10 LAD FUZINE, KASEL), POLIE
3 LAO KOSEZE, Si3kA 11 LAO STEMNISKD, BIZOVIK, SOSTRO
4 LAD BEfK}RAD, RAOSTE, KODEUEVO, GOLOVEC 12 A0 YOMhCEVO, SMARTNO, SHEBERIE, 200G
5 LAD RUDNIK 13 LAO RAKOVA JELSA, SIBIRNA, CESTA V GORICE
& L4 VISKO POLIZ; BRDO, VRHOVCI 13 LAD INDUSTRUSKA COMA SISKA
1 LAD BROD, SENTVID, PODUTIY, BOKAIC!, DOLGE MOST 15 LAO BTC
o
TRZNE CENE

Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Ljubljana, po

lokainih an«litiénih obmocjih, leto 2022 :

| wE R Velikost ! Cena €/n7 | Cana ¢/m* | Lenaé/ar | Leto Uporabra
ANAL':??&NO oBMOCIE '  |vaorea | @5posedd | (mudiana) | (75 pace) | 2graditae | povrding
R : ; 4 3 i (mediana) ! (mudiana)
TAO LIUBLIANA 1.501 3.450 3.950 4.510 1972 51
LAC ROZNA DGLINA, TRNOVO, BEZIGRAISKI DVOR, 263 3.450 3.986 4510 1965 51
SPODNIA SISKA
LAO BEZIGRAD, MOSTE KODELJEVO, GOLOVEC 222 3430 3.940 4.500 1964 49
LAO KOSEZE, $13KA 216 3.540 4010 4540 1970 48
LAO JEZICA, BEZIGRAD, NOVE JARSE 172 3.460 3870 4.380 1978 52
LAO BROD, $ENTVID, PODUTIK, BOKALCI, DOLGI MOST 2 3.420 3.840 4310 1981 48
LAO FUZINE, KASELJ, POLIE 97 3.350 3830 4350 1981 51
LAO LJUBLJIANA CENTER 179 3.530 4130 4.890 1950 59
LAQ STEPANISKO, BIZOVIK, SOSTRO 59 3.440 3850 4.420 1976 a5
LAO VISKO POLIE, BRDO, VRHOVC! 60 3.720 4020 4370 1975 54
LAO CRNUCE, NADGORICA 36 3.280 3.720 3930 1986 57
LAO RUDNIK 37 3.400 4030 4.600 2001 50
LAO TOMACEVO, SMARTNO, SNEBERJE, ZALOG 20 2610 3370 3.970 1975 46
LAO INDUSTRUSKA CONA SISKA 14 3.260 3.680 4,140 1983 22
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Cene in lastnosti prodanih his
analiti¢nih obmodjih, leto 2022 :

na sekundarnem trgu, TAO Ljubljana, po lokalnih

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Povréina | Povrdina

ANALITICNO OBMOCJE viorca | @5percentl) | (mediana) | (75. zgraditve | hise | zemljidta

percentil) | (mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO LJUBLIANA 165 | 275.000 | 360.000 | 440.000 | 1968 180 310
LAO BEZIGRAD. MOSTE, KODELJEVO, GOLOVEC 24 328.000 401.000 | 589.000 | 1955 204 350
LAO BROD, SENTVID. PODUTIK, BOKALCI, DOLG 24 300.000 338000 | 382000 | 1972 193 300
MOST
LAO ROZNA DOLINA, TRNOVO, BEZIGRAJSKS 17 331.000 440000 | 565.000 | 1965 175 280
DVOR, SPODNJA SISKA
LAQ FUZINE, KASELS, POLIE 17 253.000 280.000 | 310000 | 1973 177 250
LAO TOMACEVO, SMARTNO, SNEBERJE, ZALOG 17 209.000 233000 | 250000 | 1974 94 70 |
LAO JEZICA, BE2IGRAD, NOVE JARSE 15 363.000 402000 | 428000 | 1962 160 310
LAO VISKO POLJE. BRDO, VRHOVC| 12 383.000 430000 | 446000 | 1970 218 380
LAO KOSEZE, SI5KA 1 348,000 415000 | 686000 | 1967 180 300

GIBANJE CEN

Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih nepremicnin, TAO

LJuleana, od leta 2015 do 2022 (verizno glede na predhodno leto) :

Stanovanja Hise Zemijis¢a za gradnjo

10% 7% 0%

15% 8% 2%

ZO17-2008 N% 9% 16%
82010 2% % 5%

1 20165020 4% 4% 4%
2020-2021 17% 16% 8%
2021-2022 14% - 26%

Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih nepremi¢nin, TAO
LJuleana, od leta 2015 do 2022 (kumulativno glede na cene v letu 2015) :

f 5 Stanovanja Hise Zemljiséa za gradnjo
2015-2016 10% 7% 0%
205-2017 26% 16% 2%
205-2018 40% 26% 18%
2015-2019 43% 32% 24%
2015-2020 48% 37% 29%
2M5-2021 73% 59% 39%
2015-2022 97% 7% 75%
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GIBANJE CEN NEPREMICNIN - SURS 2. CETRTLETJE 2023 :

Gibanje cen stanovanjskih nepremicénin, Slovenija

1 Stanovanjske nepremiénine - skupaj

1.1 Nove stanovanjske nepremiénine

1.1.1 Nova stanovanja

1.1.2 Nove hise

1.2 Rabljene stanovanjske nepremiénine

1.2.1 Rabljena stanovanja

1.2.1.1 Rabljena stanovanja, Ljubljana

1.2.1.2 Rabljena stanovanja, preostaia Slovenija

1.2.1.2.1 Rabljena stanovanja, Mestna ob¢ina Maribor

22023 €2 2023 €2 2023 £2 2023
42022 €12023 22022 @ 2015

1.2.1.2.2 Rabljena stanovanja, preostala Slovenija (brez Mestnih obéin

Ljubljana in Maribor)
1.2.2 Rabljene hide

Porocilo o nepremi¢ninskem trgu GURS 1. polletje 2023 :

stopnja rasti (%)

3,5 1.9
5,7 3,0
54 47
38 20
44 18
25 23
1.0 28
3.2 2,0
36 -1,9
2.4 2.8
75 11

74
07
0,2
03
7.8
6,1
1.6
8.5
75

7.4

11.2

indeks
185,13
160,43
152 94
143 #1
190,36
198 05
187 44
202 96
210,26

203.21

175,48

V prvem polletju 2023 je srednja cena (mediana) stanovanjske hise v Sloveniji znaSala 142.000

evrov in se je v primerjavi z enakim obdobjem leta 2022 zvisala za 6.000 evrov. V povprecju so
se v primerjavi s prvim polletjem 2022 prodajale za okoli 10 kvadratnih metrov manjse hise, z
okoli 10 kvadratnih metrov ve¢jim pripadajo¢im zemlji¢em. Prodane hiSe so bile v povprecju
zgrajene pred okoli petdesetimi leti oziroma so bile v primerjavi s prvim polletjem 2022 tri leta

starejSe.
ANALmCNO 0BMOCIE Velikost Cena € Cena € Cena € 'Laté Povriina | Povriing
vzorca | (25. percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | hise zemtjidca
{mediana) | {mediana) | (mediana)
SLOVENUA 1310 80.000 142.00C 250.000 1972 160 720 N
LIUBLJANA 92 294.000 372.000 465.000 1969 176 420
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 74 230.000 322,000 384.000 1978 201 530
OBALA 45 195.0600 290.000 366.000 1970 130 240
KRANJ Z OXOLICO 31 202.000 282.000 338.000 1966 187 600
JUZNA OKOLICA LJUBLIANE 68 180.000 247000 330.000 1980 172 620
MARIBOR S0 136.000 182000 218.000 1971 150 490
CELJE 25 130.000 170.000 210.000 1964 180 440
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5.0 VREDNOTENJE - NEPREMIéNINE 5 5
S.1. OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE - NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Izbor in predstavitev primerljivih nepremicnin

Primerljive prodaje so pridobljene po podatkih GURS- baze ETN in baze Trgoskop. Pri vsaki primerljivi prodaji je
navedena $tevilka transakcije, datum in cena ter glavne fiziéne znadilnosti nepremi¢nine. 1z baze podatkov
primerljivih prodaj sem izbral sledece :

Ocena vrednosti stanovanjskih hi§ na osnovi prodajnih podatkov:

1. Prodajni podatek - Cen 749798:

prodajna cena : 309.000 EUR
¢as prodaje: 24.7.2023
lokacija : Polje cesta XXX 12a, Ljubljana

ID stavbe neto tlorisna povr§ina : 1D 1772-1319-1 sta. Objekt , NTL = 129.90 m2, UP =
97.70 m2, Stanovanjska hiSa gradnja 3 etaze, 1964, obnova 2000, Kom. opr, Grez. VO, EL,
ELKO, razmerje UP/NTL = 0.75,

zemljisce : parc. §t. 850, k.o. 1772 Slape v izmeri 262 m2.
prodajna cena na 1 m2: . 2.379 EUR/m_Z
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2. Prodajni podatek - Cen 747962

prodajna cena : 306.000 EUR
¢as prodaje: 29.5.2023
lokacija : Polje cesta IV 2a, Ljubljana

ID stavbe neto tlorisna povr§ina:  ID 1772-156-1-1 sta. Objekt , NTL = 149.10 m2, UP =
85.00 m2, Stanovanjska hisa gradnja 3 etaZe, 1974, obnova strehe , Kom. opr, KA, VO, EL,
ELKO, razmerje UP/NTL =0.57,

zemljisce : parc. §t. 273/21, k.o. 1772 Slape v izmeri 432 m2.
prodajnacenana 1 m2 : 2.052 EUR/m2
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3. Prodajni podatek - Cen 741849

prodajna cena : 290.000 EUR
¢as prodaje: 4.5.2023
lokacija : Polje cesta VII 15, Ljubljana

ID stavbe neto tlorisna povr§ina:  ID 1772-77-1 sta. Objekt , NTL = 154.40 m2, UP =
71.00 m2, Stanovanjska hisa gradnja 3 etaze, 1972, obnova strehe 1994, Kom. opr, KA, VO,
EL, ELKO, razmerje UP/NTL = 0.46,

zemljisce : parc. §t. 255/9, k.o. 1772 Slape v izmeri 232 m2.
prodajna cenana 1 m2 : 1.878 EUR/m2
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4. Prodajni podatek - Cen 653691

prodajna cena : - 310.000 EUR
¢as prodaje: 25.3.2022
lokacija : . Polje cesta VII 49, Ljubljana

ID stavbe neto tlorisna povr§ina :  ID 1772-147-1 sta. Objekt , NTL = 149.10 m2, UP =
82.40 m2, Stanovanjska hisa gradnja 3 etaze, 1973, obnova strehe 1994, Kom. opr KA, VO,
EL. ELKO, razmerje UP/NTL = 0.55.

zemljisce : parc. §t. 217/5, k.o. 1772 Slape v izmeri 216 m2.
roda na cena na 1 m2 2. 081 EUR/m2
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5. Prodajni podatek - Cen 759226

prodajna cena : 282.000 EUR
¢as prodaje: 19.10.2023
lokacija : Polje cesta XXII 27a, Ljubljana

ID stavbe neto tlorisna povrsina : ID 1772-1562-1. Objekt , NTL = 146.40 m2, UP =
95.60 m2, Stanovanjska hisa gradnja 3 etaze, 1966, obnova strehe 2006, leto gradnje 1966,
Kom. opr, KA, VO, EL, ELKO, razmerje UP/NTL = 0.65,

zemljisce : parc. §t. 875/15, 875/9, 875/14, k.o. 1772 Slape v izmeri
178 m2.
prodajna cenana 1l m2 : 1.926 EUR/m2
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Postopek prilagajanja cen nepremiénin Prodajni podatek 1 -5 :

Kriteriji za primerjavo:

Obseg prenesenih nepremié¢ninskih pravic: vse nepremiénine so bile prodane brez omejitve
nepremicninskih pravic,

Okoli¢ine prodaje: vse nepremicnine so bili prodane v obi€ajnih trznih okoli$¢inah oz. po definiciji
trzne prodaje,

TrZni pogoji: nepremi¢nine so bile prodane v letih od 2022 do 2023 zato so po potrebi izvedene
casovne prilagoditve po podatkih iz poro¢il GURS-a.

Fizi¢no stanje : Fizi¢no stanje stanovanjske hise je poznano. Pri primerljivih hiSah se upoSteva stanje
glede na moznost ogleda in podatkov GURS-a, Prilagoditve za fizi¢ne lastnosti so izdelane v posebni
tabeli, upostevana pa je tudi razmerje UP/NTL.

Prilagoditve zaradi lokacije

Ko primerjam lokacijo ocenjevane nepremiénine z lokacijami primerljivih nepremi¢nin ugotavljam,
da je lokacija ocenjevane nepremiénine primerljiva glede na prodajne podatke, v nasprotnem so
narejene prilagoditve.

Prilagoditev zaradi razlike v velikosti zemljis¢a

Prilagoditev za velikost zemljii¢a je upostevana z upostevanjem vrednosti zemljis¢a za dvoris¢a na
180 EUR/m2. ’

Tabela prilagoditev za fizi¢ne znacilnosti :

Prilagoditev zaradi fizi¢nih Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni
znadilnosti podatek 1 podatek 2 podatek 3 podatek 4 podatek 5

- Prilagoditev zaradi velikosti : -1,5% -0,6% -0,3% -0,6% -0,7%
- Prilagoditev zaradi stanja / kwaliteta : -10,0% 5,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Skupaj prilagoditev fizi¢no stanje : -11,5% 4,4% 2,7% 2,4% 2,3%
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Tabela prilagoditev :

OCENA VREDNOSTI
TABELA PRILAGODITEV : |

Primerljiva nepremiénina Ocenjev_anf-l Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni

nepremi¢nina podatek 1 podatek 2 podatek 3 podatek 4 podatek 5§

Prodajna cena (€) ? 309.000 306.000 280.000 310.000 282.000|
Prodajna cena € / m2 NTP 2.379 2.052 1.878 2.079 1.926
Leto izgradnje 1966/2004 1964 1974 1972 1973 1966
Powsina (m2) 160,45 129,90 149,10 154,40 149,10 146,40
Razmerje UP/NTL : 0,57 0,75 0,57 0,46 0,55 0,65
Cas prodaje 24.07.2023 29.05.2023 4.05.2023 25.03.2022 19.10.2023
Prilagoditve nepremicénine :
Prilagoditev zaradi lokacije/lega 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Casowa prilagoditev 0.0% 0,0% 0,0% 4,0% 0.0%
Pn'Iagoditey zaradi fizi€nih 11,5% 4.4% 2.7% 2.4% 2.3%
znagilnosti
Prilagoditev UP/NTL : -5,4% 0,0% 3,3% 0,6% 2,4%
Prilagoditev - zasnova stavbe : 2,0% -2,0% -1,0% 0,0% 0,0%
skupaj prilagoditve: -14,9% 2,4% 5,0% 7,0% -0,1%
:g"r:;;"a prlagojena cena 2.024 € 2102 € 1.972 € 2.225€ 1.924 €
Prilagoditev zemlji$ce : 187,00 - 104 € - 295 € - 52 € -35 11
Prilagojena wednost : 1.920 € 1.807 € 1.920 € 2190 € 1.935 €
Utezi : 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Ocenjena vrednost : f [ 1.954 € |2
Povrsina : 160,45/ 313.584 € |
Ocenjena vrednost celotne
nepr;miénine: ks

OCENJENA VREDNOST NEPREMICNINE :

Ocenjena vrednost nepremidnine na parc. §t. 1772 875/7, ID znak 1772 §75/19 in ID znak
1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski ebjeke 5¢. ID 1561,
k.o. 1772 Slape z zemlji§¢em na lokzciji Novo Polje, Polje, Cesta XX1I 27C, Ljubljana

Polje je ocenjena na vrednost :

Zaokrozeno :

( Z besedo : tristotrinajsttiso¢Sesto EUR ).

313.600 EUR
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6.0 KONCNA OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE
Odgovor :

Ocenjena vrednost nepremicnine na parc, §t. 1772 875/7, ID znak 1772 875/19 in ID znak
1772 875/18, vse k.o. 1772 Slape, kar v naravi predstavlja stanovanjski objekt §t. ID 1561,
k.o. 1772 Slape z zemljiS¢em na lokaciji Novo Polje, Polje, Cesta XXII 27C, Ljubljana
Polje je ocenjena na vrednost :

Zaokrozeno : 313.600 EUR
( Z besedo : tristotrinajsttiso¢Sesto EUR ).
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