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1. UVOD

1.1. NAMEN VREDNOTENJA

Namen vrednotenja je dolocitev trzne vrednosti nepremicnine 1D znak 1994-2546-2, v naravi
stanovanje na naslovu Ljubljana, TrZaska cesta 283, v postopku izvriilne zadeve 3119 |
1704/2016-9.

Ocemu;em da je za oceno trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine najbolj primeren nacin trZnih

primerjav. Za izbrani hacin je na volio najvec zanesljivih podatkov.

1.2. PODLAGA VREDNOSTI, UTEMELJITEV IZBIRE NACINA OCENJEVANJA
Podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST (skladno z Zakonom o izvrsbi in zavarovanju)

Zakon o izvrsbi in zavarovanju, 178 Clen (Nacin ugotovitve vrednosti)

(1) Vrednost nepremicnine lahko L ugotavi sodiste Se pred pravnomocnostjo sklepa o izvrsbi.

(2) Vrednost nepremicnine ugotovi sodi$ée na podlagi cenitve sodnih cenilcev po trini ceni na
dan cenitve.

(3) Pri ugotavijanju vrednosti se upo$teva morebitno zmanjSanije vrednosti zaradi teqga, ker

ostanejo na njej tudi po prodaji doloéene pravice.
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Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredslvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile.
»Qcenjeni znesek« se nanasa na cena, izrazeno v denarju, placljiivo za sredstvo v poslu med
nepovezanima in neodvisnima slrankama. TrZna vrednost je najverjetnejsa cena, ki jo lahko razumno
doseZemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzna vrednost. To je
najboli$a cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseZe, in najugodnej$a cena. ki jo kupec [ahko
razumno doseZe. Ta ocena izrecno izkljuéuje ocenjeno ceno, ki je povisana ali zniZana zaradi
posebnih pogojev ali okolid&in, kot so neobi¢ajno financiranje,dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina
posebne vrednosti (povzeto po MSOV, 2013, Okvir MSOV)

7a doloéitev vrednosti, opredeljene z ustrezno podlage vrednosti, je mogoée uporabiti enega ali ve¢
nadinov ocenjevanja vrednosti. Glavni nadini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti, so: nadin
trznih primerjav, na donosu zasnovan naéin in nabavnovrednostni nagin. Vsi temeljijo na ekonomskih
nacelih ravnovesja cen, pricakovanih koristi ali substituciji. Uporaba ved kot enega nacina ali metode
ocenjevanja vrednosti je zlasti priporoéljiva, kadar ni na voljo dovolj stvarnih ali opazovanih vhodnih
podatkov, ki bi omogocali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive sklepne ugotovitve.
(povzeto po MSOV, 2013, Okvir MSOV, odstavek 55).

Naéin trZnih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

Pri tem nacinu je v prvem koraku treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki 50 se v
zadnjem ¢éasu pojavili na trgu. Ce je bilo v zadnjem &asu le malo takih poslov, bo morda treba
usirezno

prouditi tudi cene enakih ali podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba
jasno ugotoviti in kritiéno analizirati ustreznost teh informaci. Informacije o cenah iz drugih poslov bo
morda treba prilagoditi glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosli ter vse
predpostavke, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi raziike v pravnih,
ekonomskih ali fizidnih znadilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se
ocenjuje, Naéin trznih primerjav je pod pogojem, da je na voljo dovolj kvalitetnih podatkov,
najprimernej$i nadin za ocenjevanje nepremiéninskih pravic.

Na donosu zasnovan naéin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjit denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nagin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje debe koristnost,
in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo usirezne diskentne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb,
lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali
posedovanjem sredstva. Pri ocenjevanju nepremiéninskih pravic je uporaba tega nacina upravi¢ena
predvsem pri nepremiéninah, ki lahko ustvarjajo dohodek same po sebi (npr. z oddajo) ali pa kjer se
da prispevek nepremi¢nine k skupnemu donosu zanesljivo doloditi.

Nabavnovrednostni naéin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal veé, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta naéin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu plagal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stro§kov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen ée gre za neprimeren ¢as, tezave ali nevéecnosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, kalerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
priviaéno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.
Samostojna uporaba tega nacina za ocenjevanje trzne vrednosti nepremiéninskih pravic je upravicena
le, e ni dovolj kvalitetnih podatkov za izvedbo ocenitve po prejénjih dveh nacinih in mora biti pasebe]
utemeljena, primeren (ne pa obvezen!) pa je kot podporni nacin - za preverbo dobljenih rezultatov po
enemu ali obeh prejénjih dveh nadinih.

Ocenjevana nepremicnina je stanovanje s pripadajoco kletno shrambo v poslovno
stanovanjskem objekiu na naslovu Triaska cesta 283 v Ljubljani.

Ocenjujem, da sta za oceno trzne vrednosti ocenjevane nepremiénine najbolj primeren pagin trznih
primerjav. Za izbrani nagin je na voljo najve¢ zanesljivih podatkov.
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1.3. DATUM VREDNOTENJA
Nepremicnina je vrednotena na dan 03. 12. 2016.
1.4. DATUM OGLEDA NEPREMICNINE
Datum ogleda nepremicnine je 03. 12. 20186.
1.5. DATUM POROCILA
Datum izdelave cenitvenega porodila je 23.12. 20186.
1.6. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENE OKOLISCINE

« V postopku ocenjevanja nepremicnine sem uporabila naslednje podatke in informacije: podatke o
nepremiénini se pridobila tekom ogleda nepremiénine.

«  Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalki znane v ¢asu pridobivanja podatkov
za izdelavo poroéila.

s Nepremiénina je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi ali drugimi omejitvami, razen
bremeni, ki skladno s 174. Clenom ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo in so vpisana ter razvidna v
ZK izpiskih (E — zemljiska knjiga — vpisov nil ).

« Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje ta elaborat se nanasajo na izkazani namen
vrednolenja.

+ Prikazane analiza, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi okolis¢inami
in predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize in mnenja in sklepe.

o Ocenjevalka nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v nepremiénini, ki je predmet tega
cenitvenega porodila ter nimam osebnih interesov in nisem pristranska glede-oseb, ki se jih ocena
tice. Naérti, skice in slikovni material je priloZen le zato, da si uporabnik porocila lahko laZje
predstavija predmet vrednoetenja.

« Naroénik lahko poroéilo uporablja skladno z zakoni in predpisi, ki urejajo to podrodje.

e Ocenjevalec nisem dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne dogovorim z naroénikom.

« Predpostavija se, da ni nobenih skritih okolis¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu,
zaradi katerih bi bila nepremiénina manj / ve¢ vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskala tak$ne okolis¢ine. Ocenjevalka tudi ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanijkljivosti na nepremiénini, na katere v ¢asu izdelave porodila ni bila
posebej opozorjena.

« Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okolijsko (ekologko)
zakonodajo, razen, ¢e iz porotila izhaja drugace.

¢ Predpostavija se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

« Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nana$ajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljena izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v porodilu navedeni
namen uporabe in dalum vrednotenja. Ocena vrednosli ne predslavlja nasvela v zvezi z
investiranjemn in se zato tudi ne sme smalrati kot lako.

+ Porocilo se ne sme uporabiti kot osnova za racunovodsko porocanje.

+ Predpostavija se, da so podatki v zemljiSki knjigi (lastnistvo, pravice tretjih oseb...) in zemljiskem
katastru ter katastru stavb (o vrsti, rabi, mejah, velikosti...) verodostojni.

« Ocenjene vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremi¢ninami ali DDV nista
upostevana.

« V poslopku ocenjevanja sem se oprla na informacije in podatke, ki sem jin dobiia od agencij za
prodajo nepremicnin, podatkov, ki jih posreduje geodetska uprava RS, spletne strani SLONEP,
oglasov, arhivskih podatkov ocenjevalke, podatkov o realiziranih transakcij baze TRGOSKOP in
baze CENILEC

e za ocenjevano nepremiénino sem pridobila ETAZNI NACRT.

«  Vrednosti v preglednicah so bile preracunane v programu EXCEL, pri preradunavanju s
kalkulalorjem in zaradi tega lahko pride do manjsih odstopanj.

« Objekl, skupne prostore, sosesko in okolico ter delno objekte, v katerih so bila prodana primerljiva
slanovanja sem si ogledala 03. 12. 2016.

*Ocenjevanje vrednosti za RACUNOVODSKO POROCANJE zahteva posebno cbravnavo. Ocenjevalec mora
upostevati standard MSOV 300 Ocenjevanja vrednosti za racunovodsko porocanje.

Slovenski institut za revizijo je podal priporocilo, da se v vsako oceno, ki ni izdelana za namen racunovodskega
poroc¢anja to tudi navede.
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Ne glede na opozorilo je Ze iz samega poroéila razvidno, da ni izdelano za ta namen (npr. ni loéen
amortizljiv in neamortizljiv del nepremiénine: zemlji$ce in izboljsave).

er

1.8. VIRI INFORMACIJ

Za izdelavo cenitvenega porocila so bili upostevani predpisi, smernice, strokovna literatura za
ocenjevanje nepremicénin. Upostevana je dostopna dokumentacija in ugolovilve na osnovi ogleda dne
03.12. 2016.

Lastnistvo je povzeto po Zemljiskoknijiznih izpiskih - elektronski dostop.

Pregledani in uporabljeni so podatki dostopni na spletni strani GURS-a (zemljiski kataster, kataster
stavb, register nepremicnin, evidenca trga nepremiénin, podatki o javni komunalni infrastrukturi).
Upostevane so bile analize in podatki portala Trgoskop in portala Cenilec.

Pregledani so bili oglasi na splelni strani Nepremiénine.net.

Podatki statisticnega urada RS.

Na Geodetski upravi RS sem pridobila ETAZNI NACRT.

V- mnenju so uporabljene tudi analize spletne strani SLONEP,

Poleg uporablienih podatkov in poleg analiz, ki jih nisem izdelala cenilka, so navedeni tudi viri.

1.10. OBSEG DELA

Obseg dela je podan po vrsinem redu izvedenih aklivnosti:

« Pregledala sem vso razpoloZljivo dokumentacijo, ki se nanasa na ocenjevano nepremiénino
in je dostopna v javnih evidencah in je navedena v spodnjih alinejah:

« Spletni portal GURS:

« Zemljiski kataster: hilps //proslor.gov.siipreq/zkzparcele.isp

« Kataster stavb : hilps:/prostor.qov.sifpreg/ksZstavbe. jsp

« Register nepremicnin: hilps:/prostor.qov.si/preg/rennsiv.jsp

« Register prostorskih enol: hitps//prostor.gov.si/preg/rpeznaslov.isp

«  Zbirni kalaster gospodarske javne infrastrukiure: hitps: i
Evidenco trga nepremicnin : hilps//prostor.gov. sMgreg/etn/etanosh isp

« E zemljiska knjiga (Pridobitev aktualnih zemljiskoknjiznih izpiskov):
hitps /feviozisce.sodisce.sifesodslvo/index.html

o EtaZninacrt.
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Preucila sem omejitve, ki se nanasajo na lastninske pravice za obravnavane nepremicnine
Preucila sem vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremicnine veljavni predpisi (javni
informacijski sistemi prostorskih podatkov mestnih obéin)

Pismeno Vabilo na ogled (priporocena posiijka)

lzdelava Zapisnika o ogledu in liskanje vseh pridobljenih podalkov - podlaga za ogled
nepremicnine

Ogled in dopolnitev javno dostopnih podatkov  z ugoatovitvami iz ogleda ter morebitni
popravki, izdelava potrebnih opisov

Na podlagi ogleda in javnih podatkov pridobitev podatkov o gradnji in znagilnostih gradnje
(tehni¢ni standardi, uporabljeni materiali, arhiv ocenjevalke)

Pridobitev podatkov o primerljivih nepremicninah glede na ugotovijeno stanje ocenjevane
nepremicnine

lzdelava pismenega poroéila o trzni vrednosti ocenjevanih nepremiénin

Oddaja cenitvenega porogila

lzvedena je analiza najgospodarnejse zemljisca (Analizirana je fiziéno in zakonsko dopustna

mozna izraba izgradnje) - za dano nepremiénino je obstojeéa raba tudi

najgospodarnejsa raba.

1.1. NALOGA V SKLEPU O POSTAVITVI CENILCA




2.2. PODATKI ZEMLJISKEGA KATASTRA, KATASTRA STAVB (GURS, ATLAS

OKOLJA)

Vir: atlas dkdlj\a:ﬂ

VIR: Google, Street view
) i

Zemljiski kataster, vir: GURS
Stavba, v kateri se nahaja ocenjevano stanovanje je knjizena na parceli 2397/27 k.o. Dobrova:
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Povréina zemljis¢a pod stavbo [m?]

1994 DOBROVA

2397/27

246

10
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Ljubliana, TrZaska cesta 283 - Trg republike 1: Dolzina. 5,2 km
Lokagija predstavlja obrobje mesta. V blizini so vsi infrastrukturni objekti mesta, nepremicnina se
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Stanovanjsko-poslovne naselje Cez Delgi most
leZi ob TrZaski cesti v obmacju urejanja VS
711, Zemijisée meri 8.706 m. Na sevemi strani
meji s Tr7agko cesto, na juZni &ez Zeleznisko
progo, na vzhodni in zahodni pa z obstojégimi
druZinskimi hisami z vitovi. Umeséeno je v
primestno okolje ob mestni vpadnic. Ca 5
kilometrov, v i bliZini pa se nahajajo tudi
trgovske in storitvene dejavnosti, otrodki vrtec,
aviobusna postaja primestnega potniskega

prometa, prikljucek na avtocesto in mestno
obvoznica
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2.2. ETAZNI NACRT -~ PREDSTAVLJENI SO PODATKI ZA OCENJEVANO
STANOVANJE
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Povezava z zemljiskim katastrom

in registrom prostorskih enot

BPatumn: 13.4.2004

Obrazee K-

Tme kaasirske obéie

Dobrova

| stavhe

Sitra katastrske obdine | 1994
Tdentifikacijska Stevilka | 2546

Podatki o parcelah

Sife KO, | lme katasuske obcine | _Parcela | Opis povezave stavhe in parcele |
= Fla gt
1994 DOBROVA *2397/27 Stavba stoji na parceii. |
Zemljisée pod stavha je i
. evidentirano v zemijisken E
o o B o | Katastew, |
Podatki o hisnib Stevilkal
Naselje | Ulica [ hidna fovilka,
r___ o B PR — I T _ diydatek k hitnige
! _ Ljubljunsy Triatka cesta 283 |

Lega in oblika stavbe

Dargmy 13.4.2004

Oibrazec K2

Ime karasuske obéine
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Ocenjevano stanovanje (del stavbe &t. 2) se nahaja v 2 etaZi .
Pripada mu kletna shramba v prvi etaZi.

Uporabna povrina [m?] 62,3
Povrsina dela slavbe [m?] 68,9
Klel, shramba 6,6
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Dedi stavhe
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2. Stavbi in delom stavbe se doloci identifikacijske Stevilke in povisine, kot je razvidno iz
spodnje tabele,
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2.1. PODATKI REGISTRA NEPREMICNIN

Katastrska obéina 1994 DOBROVA
Stevilka stavbe 2546
Kalaslrski vpis DA

Naslov stavbe

Ljubljana, Trzaska cesta 283

Dejanska raba stavbe

11 - STANOVANJSKA

Stevilo etaz 7
Stevilka pntliéne etaze 1
Stevilo stanovan] 13
Stevilo poslovnih prostorov 0
Tip stavbe 1 - samostojeca stavba
Leto izgradnje stavbe 2004

Leto obnove strehe

Leto obnove fasade

Material nosilne konstrukcije

2 - beton, Zelezobeton

Vrsta ogrevanja

2 - centralno ogrevanje

Prikljucek na vodovodno omrezje Da
Priklju¢ek na elektricno cmrezje Da
Prikljucek na kanalizacijsko
omrezje Da
Prikljuéek na omreZje za kabelsko
TV Da
Dvigalo Ne
Vplivno cbmocje 3 - Blizina Zeleznice do 75m
Katastrska obéina 1994 DOBROVA
Stevilka stavbe 2546
Stevilka dela stavbe 2
Naslov dela stavbe Ljubljana, Trzaska cesta 283
Stevilka stanovanja 2
Katastrski vpis DA
1122100 - Stanovanje v veéstanovanjski stavbi ali stanevanjsko poslovni
Dejanska raba dela stavbe stavbi
Uporabna povréina [m?] 62,3
Povrsina dela stavbe [m?] 68,9
Stevilka etaze 2
Upravnik stavbe 5226805
Lega dela stavbe v slavbi 1 - Klet
Stevilka nadstropja 2
Lelo obnove oken -
Leto obnove in&talacij -
Dve ali vec etaZ Ne
Klima, Da
Kuhinja Da
Kopalnica Da
Stranisce Da
Stevilo sob 3
Poditniski namean stanovanja Ne
Opravljanje dejavnosti Ne

Stevilo sob za opravijanje dejavnosti: -

Povréina namenjena za opravljanje dejavnosti [m?] -

Proston stanovanja s povrsino

Klet, shramba 6,6m?

Parkirni prostor

2 - Parkirno mesto v stavhi

St. parkirnih mest: 1

Model STA
Vrednosina raven 14
Vrednost po modelu [€] g4 206

V modulu Registra nepremicnin (REN) so dostopne indeksirane vrednosti nepremiénin oziroma
vrednosti nepremicnin na dan 31. marec 2014.
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2.2. PODATKI PRIDOBLJENI NA OSNOVI OGLEDA DNE 03.12.2016 (DEL
POSNETIH FOTOGRAFIJ)

Ocenjevana nepremicnina je stanovanje v vecstanovanjskem objektu na naslovu TRZASKA CESTA
283, LIUBLJANA v Ljubljani.
Del fotografij posnetih tekom ogleda:
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Vhodna vrata — del slavbe 1994-
2548-2

OPIS NEPREMICNINE
Leto izgradnje objekta je 2004

Z gradbeno-konstrukcijskega vidika je najpomembnej$a prenova nosilne konstrukcije. Poleg .

morebitnih polreb po sanaciji nosilnih konstrukcij stavb zaradi neenakemernega posedanja ali drugih
po§kodb, ki so posledica vertikalnih abremenitev, je izjemno pomemben vidik potresne varnosti
objekta. Razvoj predpisov za potresno varno gradnjo je bil postopen, po vsakem moénejsem potresu
pa so se pravila za protipotresno gradnjo dodatno razsirila in zaostrila, Prvi predpisi, ki so sploh
vkljucevali potresno obteZbo kot poseben obtezni primer, so bili Priviemeni tehnicéki propisi (PTP), ki
so bili sprejeti leta 1948 v SFRJ. O potresni varnosti zgradb lahko torej grobo sodimo tudi po letu
njihove izgradnje (v kombinaciji s podatkom ¢ vrsli konstrukeijskega sistema, malerialu in Stevilu eta?).
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Ob pregledu zahtev predpisov o potresno varni gradnji. ki so se uporabijali na podroéju Slovenije v
zadnjih 100 letih, lahko definiramo razliéna ¢asovna razdobja izgradnje stavb, ki se razlikujejo glede
na takrat veljavne predpise [Bubnov, 1996]. Na ta nadin lahko ocenimo deleZ stanovanjskih povrsin v
stavbah, ki so potresno varne, potresno manj varne ali celo potresno ogrozene. Glede na zgodovinske
mejnike in datume sprejema posameznih predpisov o polresnovarni gradnji spada ocenjevani objekt
v €asovno obdobje po letu 2000 - (obdobje po sprejetju evropskega standarda Eurocode 2 in 8,
2000, 2001).

Naselje je organizirano kot sistem desetih objekiov. Manj$i del naselja tvari trgovsko-poslovni del, ki
se nahaja neposredno ob mestni vpadnici , del na juZni strani tvarijo stanovanjski objekti. V kletni
etaZi so pod celotnim naseljem garazna mesta za stanovanjski in poslovni del. Zunanja ureditev
naselja vkljucuje dovozno cesto, zunanja parkiri¢a ter tlakovane in zelene povrsine med objekti. Po
energetski ucinkovitosti se naselje uvrSéa v razred B. Komunikacija v posameznem objekiu poteka
preko srediséno zasnovanega stopniséa. Zaradi zamaknjenih nivojev sla urejena dva vhoda v
stanovanjski enoti iz ene etaZe. V kletni etazi so parkirna mesta ter shrambe za stanovanjske enote.
Stanovanjsko naselje je prikljuéeno na mestni plinovod za potrebe ogrevanja in kuhanja, kanalizacijo,
vadovodno omreZje, telefonsko omreZje, elektro omreZje in na omrezje CATV.

Nosilna konstrukcija je armiranobetonska. Obodni zidovi so iz opecnega modularca debeline 18 em.
MedetaZne ploste so armiranobetonske, izvedeni so plavajoéi podi z ustrezno protihrupne zascito.
Armirano-betonski zidovi in stropi so bru$eni, zaglajeni in barvani s poldisperzijsko barvo. Fasadni
zidovi so toplotno 1zolirani ter ometani z zakljuénim ometom.

Predelne stene v stanovanjskih enotah so montaZne izvedbe iz mavéno-kartonskih plosé.

Opecni zidovi so ometani, zaglajenl in barvani s poldisperzijsko barvo, enako predelne stene iz
mavéno-kartonskih plosé.

Streha posameznih objekiov je dvokapnica z naklonom 15 stopinj. lzdelana je iz armiranobetonske
plosce debeline 15 cm, sekundarne lesene kanstrukcije, toplotne izolacije debeline 15 cm,
prezracevalnega sloja debeline 8 ¢cm, lesenega dvojnega letvanja, tyvek folije in kritine.

Okna stancvanjskega dela so izdelana iz petkomornih PVC profilov bele barve. Okna vkljucujejo tudi
zunanje skrin roloje za za$cito pred direkinim soncem.

Zunanje okenske police so aluminijasle in bele barve, notranje police pa iz umeine mase.

Notranja vrata so vkijuéno z okvirji lesena in za$éitena z ustreznimi premazi. V mokrih prostorih je
keramicna obloga sten do stropa, v kuhinji pa na steni v pasu delovnih povréin. Tlaki v mekrih
prostorih (kopalnica, WC, kuhinja) so keramiéni, v sobah in jedilnih kotih lamelni parket standardne
izvedbe. V loZah in na terasah je granitogres.je pa je iz granitogres.. Nosilne in obrobne stene kletnin
prostorov so betonske, stene shramb so lesene, letvane, Tlak v shrambah je zaglajen beton,
premazan s protiprasnim premazom. Vsa garaZna mesta so oznacena ter asfaltirana. Vrata v vetrolov
in stopnisée so iz PVC materialov z ALU ojacitvami in s steklenim polnilom. Vrata v stopnisce iz kleti
so kovinska in protipoZarna.

Vsi vertikalni instalacijski vodi so nameséeni v obmodju sanitarnih vozlov in kuhinj. Vecina teh vodov
poteka v montaZnih elementih in sicer: topla in hladna voda, odtoéna kanalizacija, prezradevanje in
dimnigke tuljave. Za vsako stanovanjsko in poslovino enoto je predviden vodomer z daljinskim
odstevanjem v kletni etazi.

Za ogrevanje in pripravo sanitarne tople vode ima vsaka stanovanjska enota lokaino individualno
plinsko peé. Grelna lelesa so radialtorji.

Kuhinje in sanitarije se prezratujejo prisilne z odvodom slabega zraka na streho.

Glavna vraia vsakega stanovanjskega bloka se odpirajo tudi preko domofonske naprave iz stanovan].

2.1, POVRSINE OCENJEVANEGA STANOVANJA

Pri oceni je upostevana obracunska povrsina s kletjo.

Neto tlorisna povréina posameznega dela je seStevek vseh neto tlorisnih povrsin posameznih
prostorov bivalnega dela (tudi zunanjih loZ in balkonov).

Uporabna povrSina bivalnega dela:

Povrsine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali veé etaZah, brez tehniénih prostorov in
nedokonéanih prostorov. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, strani§ée, dnevna soba, predsoba,
spalnica, kabinet, hodnik in podobni prastori.

Tehniéni prostori so klet, shramba za Zivila, susilnica, pralnica, garaZa, drvamica, kurilnica, stopnisce,
delavnica, garderoba in podobni prostori. Med tehniéne prostore hise se &tejejo tudi terase (odprte in
zaprte), balkoni (odprti in zaprti), loZe (odprte in zaprie).

Nedokonéani prostori so prostori, ki nimajo izpolnjenih minimalnih kriterijev za bivanje in jih zato ne
moremo uporabiti kot stanovanjsko povrsino. So tisti prostori, ki ustrezajo vsaj dvema od nastetih
Krilerijev:
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* S ne ogrevajo,

= nimajo gotovih padoy,

« ometi so samo grobi ali jih ni,
« instalacije niso dokonéane,

« strop proti strehi ni dokon&an.

Ocenjevano stanovanje (del stavbe t. 2) se nahaja v 2 etazi .
Pripada mu kletna shramba v prvi etazi.

Uporabna povrsina [m?] 82,3
Povrsina dela stavbe [m?] 68,9
Klet, shramba 6.6

UP - Uporabna povrsina dela stavbe [m2):

NTP - Neto tlorisna povrsina dela stavbe [m2];

OP= abratunska povrsina, na podlagi katere je izvedena primerjava med stanovaniji, ki so bila
prodana. OP = UP + 0,5X(NTP - UP)

Klet in balkon sta upostevana s korekcijskim faktorjem 0,5

2.2. OGLAS ZA PRIMERLJIVO STANOVANJE V OCENJEVANI SOSESKI , VIR:
NEPREMICNINE.NET

Na spletnem portalu nepremicnine.net je oglas za primerljivo stanovanje.
Podajam vse slike, iz katerih so razvidne notranje obdelave.

Oprema ni predmet ocene! _

Pri ocenjevanem stanovanju tudi ni predmet prodaje atrij!

LJ. VIC, TRZASKA, 67 m2, 2,5-sobno, zgrajeno I. 2004, 50 m2 zemljiséa, pritlicje, Stanovanje se
nahaja med Dolgim mostom in Brezovico. Hiter dostop do obvoznice in ludi do centra mesta. Je lepo
urejeno in vzdrzevano stanovanje. Razporeditev: dnevna soba je povezana s kuhinjo in jedilnico in z
izhodom na zimski vrl, ki je ogrevan - talno gretje ler izhod na atrij, spainica, kabinet in kopalnica. V
kieti je shramba in parkirno mesto, prodamo. Cena: cca 165.000,00 EUR

Ogrevanje je na plin - lastna pe¢, stroéki obratovanja so nizki. Vseljivo je takoj! V bliZini je vsa
infrastruktura. Stanovanje ni direktno ob Trzaski cesti, Nahaja se v urejenem stanovanjskem naselju.
Referenéna §t.: 5952176
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3. IZRACUN VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

3.1. POLLETNO POROCILO O SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM TRGU ZA LETO
2016 - URADNA EVIDENCA O DOGAJANJU NA TRGU
GEODETSKA UPRAVA REPUBLIKE SLOVENIJE , OKTOBER 2016

PROMET NEPREMICNIN
Za letodnje prvo polletje smo na slovenskem nepremiéninskem trgu po $e zadasnih podatkih evidentirali
priblizno 16.500 kupoprodajnih poslov v skupni vrednosti okoli 950 milijonov evrav. Stevilo in vrednosini
obseg sklenjenih poslov kaZeta moéan trend rasti. Stevilo poslov se je v primerjavi z drugim polletiem
2015 povedalo za 9 odstotkov, njihova nominalna vrednost pa se je zvidala za 6 odstotkov. V primerjavi
s prvim polletiem 2015 se je Stevilo poslov poveéalo za 16 odstotkov, vrednost pa se je zviala kar za
26 odstotkov. V primerjavi z drugim polletiem 2007 (pred nastopom krize nepremiéninskega trga) je bila
vrednost evidentiranega prometa v letoSnjem prvem polletju e vedno za 17 odstotkov niZja, medtem
ko je bilo Steviio sklenjenih pos-lov celo za 19 odstotkov vedje. Vrednostni obseg evidentiranega
prometa nepremicnin je bil v letodnjem prvem polletju najvecji od drugega polletja 2007 dalje. V
primerjavi s sedaj Ze davnim prvim polletiem 2009, ko je bil slovenski nepremi¢ninski trg na najniZji tocki
krize, je bila vrednost sklenjenih poslov visja za 68 odstotkov.
Rastnepremi¢ninskega trga potrjuje tudi Stevilo evidentiranih prodaj po posameznih vrstah nepremicnin.
Trend rasli prodaj stanovanjskih nepremiénin, ki se je vzpostavil po cbéutni oZivitvi trga v prvi polovici
leta 2014, se nadaljuje. Kljub $e zacasnim podatkom za 1. polletje 2016 se je evidentirano &tevilo prodaj
stanovanjskih nepremicnin v primerjavi z drugim polletjem 2015 povedéalo za 8 odstotkov (stanovanja 7
odstotkov, hise 9 odstatkov), v primerjavi s prvim polleljern 2015 pa celo za 17 odstotkov (stanovanja
18 odstotkov, hise 15 odstotkov).
Za poslovne nepremicnine se je Stevilo prodaj v letodnjem prvem polletju v primerjavi z drugim polletjiem
2015, ko smo evidentirali rekordno Stevilo prod:aj. sicer zmanjSalo za 35 odstotkov, a je bilo za 24
odstotkov vedje kot v prvem polletju 2015.
Po obratu v drugi polovici preteklega leta so razmeroma moéan trend rasti $tevila prodaj zacela kazati
tudi zemljis¢a za gradnjo. Tako se je njihovo Stevilo evidentiranih prodaj v prvi polovici leta v primerjavi
z drugim polletiem 2015 povecalo za 11 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2015 pa Ze za 23
odstotkov.
Trend rasti kaZeta tudi promet kmetijskih in gozdnih zemljisé. Stevilo prodaj kmetijskih zemljisé se je v
prvem polletju 2016 v primerjavi s sezensko primerjivim prvim polletjem 2105 povedalo za 6 odstotkoy,
gozdnih zemlji$¢ pa za 10 odstotkov
CENE NEPREMICNIN ‘
Cene stanovanjskih nepremiénin v Sloveniji so dosegle dno v prvem polletju 2015. Po stagnaciji v
drugem polletju 2015 je bilo v prvem polletju letoSnjega leta Ze zaznati sibak trend njihove rasti, V
primerjavi z drugim polletiem 2015 so bile evidentirane cene stanovanj in his na ravni drzave v povpredju
visje za okali 3 odstotke.
Ceprav so zaradi razmeroma majhnih in heterogenih vzorcev znagilna velika nihanja povpreénih cen
poslovnih nepremicnin, ocenjujemo, da do obrata trenda zmernega padanja njihovih cen, za razliko od
stanovanjskih nepremicnin, $e ni prislo. Po preliminarnih podatkih celo kaZe, da so cene pisarnigkih
prostorov dosegle najniZjo vrednost od zacetka sistematitnega spremljanja leta 2007 prav v letodnjem
prvem polletju.
Do najvecjega obrata je priglo pri cenah zemljis¢ za gradnjo stavb. Po dolgoletnem izrazitem trendu
padanja cen, ko so bile cene zemlji¢ za gradnjo na najnizji tocki v povpregju Ze za 40 odstotkov nizje
kot pred krizo, je v letoSnjem prvem polletju v primerjavi s polletiem prej njihova povpreéna cena na
ravni drZzave poskodila kar za tretjino.
Povprecna cena kmetijskih zemljisé je v prvem polletiu 2016 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim
polletjem 2015 ostala praktiéno nespremenjena. Cene kmetijskin zemljis¢ sicer Ze od najvedjega
zniZanja v letu 2010, ko so padle za veé kot petino, kaZejo razmeroma stabilen trend rasti. Povpreéna
cena gozdnih zemljiS¢ je v prvem polletju 2016 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletiem 2015
le za malenkost visja. Kmetijska in gozdna zemljiséa sta vrsti nepremicénin, na kateri potek krize
nepremiéninskega trga ni bistveno vplival. Se posebno to velja za gozdna zemljiséa, katerih cene so s
posameznimi odkloni Ze vrsto let razmeroma stabilne.
PONUDBA
Po pricakavanijih so se zaradi pomanjkanja novih stanovanj, predvsem v Ljubljani in na Obali, kjer je je
povprasevanje najvedje, zaceli obujati v ¢asu krize zaustavljeni projekti. Njihova gradnja se bo v
glavnem $e zacela in bodo dokoncani v naslednjih letih. Kljub prvim znakom ozivljanja gradbene
aktivhosti, o zagetku novega stanovanjskega gradbenega ciklusa e ne moremo govoriti, saj tudi
zacetka gradnje ved]ih novih stanovanjskih projektov v prvi polovici letodnjega leta $e ni bilo zaznati. Na
bistveno povecanje ponudbe novih stanovanj bo tako treba pocakati §e kar nekaj ¢asa, medtem pa se
bodo verjetno dodobra poéistile zaloge stanovanj iz v kriznih letih nasedlih projektov.
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Gospodarske in socialne okoliséine, ki ugodno vplivajo na trzno povprasevanje po stanovanjskih
nepremicninah, so bile v prvi polovici letodnjega leta $e naprej ugodne. Najbolj na rast povprasevanja
po stanovanjskih nepremicninah, ki se je Ze pokazala tudi v poveéanem prometu z njimi, vpliva nadaljnja
rast obsega stanovanjskih kreditov gospodinjstvom in zgodovinsko nizke obresing mere.

Na znalno rast prometa z rabljenimi stanovaniji, ki je bila evidentirana v drugi polovici preteklega in prvi
polovici leto$njega leta v vseh vecjih mestih, se je trg odzval razlicno. Praviloma so cene rabljenih
stanovan] Ze zacele kazati trend rasti. Izjema je Maribor, kjer cene $e naprej stagnirajo. Glede na
povpredje drzave (v primerjavi z drugim polletjem 2015 je bila povpreéna rast cen rabljenih stanovan] 3
odstotna) so cene zrasle podpovpreéno oziroma so stagnirale $e na obmocju Okolice Ljubljane, klijub
temu da je bila tam v prvem polletju rast Stevila prodaj najvedja. V Ljubljani in na obmogju Obale brez
Kopra je bila rast povpreéne cene rabljenih stanovan] v primerjavi z drugim polletjem 2015 le malenkost
viSja od povprecja, najvi§ja pa je bila rast v Kopru (9-odstotna) in Celju (8-odstolna). V Kopru je hilo
razmeroma modan trend rasti cen zaznati Ze v drugem polletju preteklega leta.

Sekundarrn

Preglednica 1: Pavprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj polletao 2014 - 2016

SLOVENLA

1470 1.460 1.440 1.450 1.450

1976 1478 1975 1974 1974

B B = R T
LIUBL an 866 746 73 912
2.020 2020 2010 2050 2130
1972 1973 1974 1872 1971
] A1 54 55 h3
O 225 214 202 205 289
L 1.700 1680 1590  1.880 1.670
1991 1.984 1968 1.982 1991
54 52 53 54 55

SKLEPNI KOMENTAR

rast prometa najbol] vzpodbuja vegje banéno kreditiranje stanovanjskih nakupov prebivalstva in
zgodovinsko nizke obrestne mere. Ve¢a se kupna mo¢ tistih, ki resujejo svoje stanovanjsko vprasanje,
investicije v stanovanja, glede na trenutne, razmeroma sprejemljive trzne cene, pa za bogatejse
ponovno postajajo tudi zanimivej$a finanéna naloZba.

Cene stanovanjskih nepremicnin, ki so dno dosegle v prvi polovici leta 2015, kljub temu da vedinoma
Ze kazejo trend rasti, na sploSno $e ne sledijo visoki rasti prometa, medtem ko cene poslovnih
nepremicnin Se sploh ne kaZejo znakov okrevanja. V nekaterih regionalnih srediéih, kot na primer v
Mariboru, Novem mestu in Murski Soboti, cene stanovanjskih nepremicnin Se naprej stagnirajo. Enako
velja za okalice vecjih mest, za manj§a mesta in ruralna obmogja.

Mocnejsi trend rasti cen kaZejo zemljiséa za gradnjo stavb, kar je deloma posledica vedje kupne modi
in povprasevanja po zemijis¢ih za gradnjo druZinskih his in deloma, po dolgem zatigju, nekoliko vedjega
Stevila kupoprodaj relativno drazjih zemljis¢ za gradnjo veéstanovanijskih in poslovnih slavb.

Slovenski nepremicninski trg se sicer e nahaja v fazi oZivljanja oziroma v zadetni fazi novega
nepremiéninskega cikla. Ponudbe pravih novograden;j praktiéno ni. Se vedno se éistijo zaloge pred leti
zgrajenih nepremi¢nin na stanovanjskem in poslovnem primamem nepremiéninskem trgu. Tudi rab-
ljene nepremi¢nine, ki se prodajo, so praviloma Ze dolgo na trgu. To $e posebe| velja za stanovanjske
hise in poslovne nepremiénine, manj za stanovanja. Povpreéni ¢as prodaje nepremicénin se pocasi
vendarle skrajsuje.

Pricakovati je, da bo nepremicninski trg najprej presel v fazo rasti na tistih obmogjih, kjer bodo prej posle
stare zaloge slanovanj na primarnem trgu in kjer bo prej ponudba novogradenj, oziroma lam, kjer bo
kupna mo¢ oziroma placilno sposobno povprasevanje najvedje.

Na stanovanjskem trgu, ki narekuje utrip slovenskega nepremicninskega trga, je glede na zadnje
preliminarne podatke povsem moZno, da bo $tevilo realiziranih prodaj stanovan] do konca leta doseglo
tisto iz leta 2007, ko je pred nastopom krize pri nas viadala najve&ja nepremi¢ninska evforija. Ni
izklju¢eno, da se bodo v bodoée razlike v promelu in poslediéno cenah stanovanjskih nepremicnin
med razliénimi obmogji drzave e povedéevale. Ce se na nekaterih obmodjih, zaenkrat to velja zlasti za
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Obalo, rast prometa ne bo umirila, lahko kmalu pride do preseZnega povprasevanja in ponovnega
napihovanja nepremi¢ninskega balona, medtem ko na primer v vzhodni Sloveniji e ne bi prislo niti do
obrata cen.

Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija,

L polletje 2015 - L. polletje 2016

Slanovana 4508 4966 5338
Hide 2142 2760 2468
Pisarmidki proston 401 833 524
Lokt 280 463 318
Zemijiica za gradnjo 1109 1234 1369
Kmetjska zemlisca 3821 3539 4044
Gozdna zerljiséa CO1128 - 1090 1236

73 3004 ¥

Povprecna et fE/nv) 1440 1450 1440
Pevprecna pogodbena cena (€) 75000 76000 78000
Sredije befes imradnje - mediana 1675 1974 1974
Povpredna uporabna powrding [m?) 52 . B 52

UpoStevani so preverjeni in izboljani podatki o evidentiranih prodajah rabljenih stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah na prostem trgu in prostovolinih javnih drazbah. Povpreéne cene (€/m2) so
izracunane na kvadratni meter uporabne povrsine stanovanja in so zaokroZene na 10 evrov. Povpredne
pogodbene cene (€) so zaokroZene na 1.000 evrov.

Hise, Slovenija, 1. polletje 2015 - L. polletje 2016

Velikost vzorca (Stevilo) 992 na 1238
Povpracna pogodbena cena (€) 106000 110000 114000
Srednje leto izgradnie - mediana 1972 1972 1972
Povpredna povidina hige (m?) 151 155 158
Pavpredna povrding zemiiséa () 460 800 800

Upostevani so preverjeni in izbolj$ani podatki o evidentiranih prodajah dokonganih eno- in
dvostanovanjskih hi$ (samostojne hige, dvojcki in vrstne hise) s pripadajoéim zemlji§éem na prostem
trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povpreéne pogodbene cene (€) so zaokrozene na 1.000 evrov.
Povprecne povrSine zemljis¢ (m2) so zaokroZzene na 50 kvadratnih metrov.

3.2. OCENA NEPREMICNINE ZA DAVENI NAMEN (MNOZIGNO VREDNOTENJE, GURS, JAVNO
OBJAVLJEN PODATEK)

V' modulu Registra nepremiénin (REN) so dostopne indeksirane vrednosti nepremiénin oziroma
vrednosti nepremiénin na dan 31. marec 2014.
Za davéni je bila ocenjevana nepremicnina ocenjena na dan_31.03.2014 na 94.206 €.
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3.3. PREDNOSTI IN SLABOSTI OCENJEVANE NEPREMICNINE

Prednosti:

Prednost ocenjevane nepremi¢nine je ugodna lokacija (ob mestni vpadnici, v neposredni bliZini
prikljucka na avtocesto, od mestnega srediséa oddaljena ca 5 km.

Leto izgradnje 2006 (skladno z novo prolipolresno zakonodajo, energijski razred B, parkirna mesia v
kletni etaZi in parkiriS¢a za obiskovalce (ocenjevano stanovanje se prodaja brez PM).
Pomanijkljivosti:

Bistvenih pomanikljivosti ocenjevano stanovanje nima. Ni primerno za gibalno ovirane osebe, sgj je
dostop do stanovanja moZen samo po stopni§éi, dvigala ni.

3.4. PREGLED REALIZIRANIH PRODAJ ZA PRIMERLJIVA STANOVANJA (VELIKOST,
LOKACIJA) PODATKI GURS, BAZA ETN, PRODAJE NA PROSTO KONKURENCNEM
TRGU, ARHIV IZVEDENKE

Za aceno trzne vrednosti sem poiskala prodaje stanovanj v objektih grajenih v istem &asovnem
obdobiju, kjer so vse funkcionalne zastarelosti oz. prednosti Ze zajete v prodajni ceni in_na

primerljivi lokaciji ,.Shrambe in kleti so v obra¢unski povrsini upostevane s faktorjem 0,5.

Izvedenih je bilo vegje Stevilo pravnih poslov (prodaja na prosto kenkurenénem trgu) od zadetka leta
2014 dalje. Pregledani so bili vsi dostopni podalki o lransakgijah. Za vsako fransakcilo je bil
izveden vpogled in pridobitev podatkov iz REN (reqgister nepremiénin).

lzmed pridobljenih transakcij so bile uporabljene samo_najbol| primerljive transakcije (iransakcije,
pri katerih je polrebno izvesti najmanj prilagodilev.

Vrsta pravnega posta. Prodaja na proslem trgu

Vrsta pravnega posla: Predaja na prostem trgu

Vea slanovanja imajo shrambo.

1122100 - Stanovanje v ve¢stanovanjski stavbi ali stanovanjsko poslovni stavbi

Vse prodaje se nanasajo na prodaje stanovanj v obravnavani soseski CEZ DOLGI MOST.
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4.1. MANJSANJE VREDNOSTI (174. CLEN ZIZ, KI PO PRODAJI NE UGASNEJO)

174. ¢len

(Sluznosti, stavbne pravice in stvarna bremena)

Stvarne sluZnosti na nepremicnini z njeno prodajo ne ugasnejo.

S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice, ki so
bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na cigar predlog je
sodi$ce dovolilo izvrsbo ter upniki zemljiskega dolga.

Druge asebne sfuznosti, stvama bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo, razen
Ce se imetniki teh pravic s kupcem kako drugade dogovorijo.

Pregledala sem zemljiskoknijizne izpiske.

Na javno dostopnem elektronskem ZK izpisku ni razviden obstoj osebnih sluZnosti in stavbnih pravic,
ki bi zmaniéevale vrednost ocenjevani nepremiénini.
Razviden je obstoj hipotek, ki pa na ocenjeno trzno vrednost ne vplivajo.

5. ZAKLJUGK:

Namen vrednotenja je dolocitev trzne vrednosti nepremiénine v posiopku izvrsilne zadeve 31191
1704/2016-9.
Ocenjujem, da je za oceno trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine najbolj primeren naéin trznih

rimeriav. Za izbrani nacin je na volio najve

¢ zanesljivih podatkov.

Nepremicnina je vrednotena na dan ogleda (3. 12. 2016,

Datum ogleda nepremiénine je 03.12. 2016.

Datum izdelave cenitvenega poroéila je 23. 12. 2016. ;

Iz dokumentacije v sodnem spisu ni razvidno, da bi na nepremiénini obstajale pravice iz 174. Clena
Zakona o izvrsbi in zavarovanju ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo.

Trzno vrednost ocenjevanega stanovanja s pripadajoco shrambo ID znak 1994-2546-2 ocenjujem na
133.000€.

Notranjost stanovanj v ocenjevanem kompleksu stavb (obdelave, ZASNOVD) poznam, saj sem si v tgj
stavbi Ze ogledala notranjost slanovan.

Izjavijam, da sem pridobila dovolj podatkov za oceno trine vrednosti ocenjevanega stanovanja.
Ocena trine vrednosti je izvedena za namen izklicne cene na prvi javni drazbi . Ocenjena trZna
vrednost je ustrezno doloéena.

Ljubljana, 23. 12. 2016
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