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LastniStvo, zemll'i§ka an'iia v ¢asu ocenI'evanI'a:

Naro¢nik:
Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklosi¢eva 10, 1000 Ljubljana
Izvriilna zadeva opr. §t. 0865 1 3845/2016 pristop VL 99965/2016

V Ljubljani, 20. september 2018

Dokument vsebuje osebne in druge varovane podatke.



_ sodna izvedenka in sodna cenilka za

gradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisc¢a
Odloc¢ba st. 165-04-843/00

Okrajno sodisc¢e v Ljubljani
Miklos$ic¢eva 10, 1000 Ljubljana
IzvrSilna zadeva opr. §t. 0865 1 3845/2016 pristop VL 99965/2016

POVZETEK POROCILO O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA DELU NEPREMICNINE,
NA STAVBI IN ZEMLJISCU NA NASLOVU POT DRAGA JAKOPICA 18, 1000 LJUBLJANA
VPISANEM V ZEMLIJISKO KNJIGO PRI K.O. CRNUCE 1756 PARC. 531/84

Lastnistvo, zemlI'i§ka an'iia v ¢asu ocenl'evanl'a:

V naravi je nepremi¢nina zemljis¢e s stanovanjsko stavbo. Dostop do javne povrSine je
urejen z vpisom stvarne sluznosti / nujna pot / nepravo stvarno breme na parceli k.o.
Crnuéel756 parc. 531/87, ki ni predmet te naloge a je v lasti dolznika v idealnem
solastniskem delezu.

Namen vrednotenja:

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani opr. $t. 0865 I 3845/2016
pristop VL 99965/2016 z dne 11.05.2008 zaradi ocenitve trzne vrednosti nepremi¢ninskih
pravic na nepremic¢ni v izvrSilni zadevi. Cilj poro¢ila je ocena trzne vrednosti ob upostevanju
MSOV 2017 in ob upostevanju dolo¢b Zakona o izvrsbi in zavarovanju.

Ocenjena vrednost:

Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremi¢nini in o trznih razmerah v regiji, ob upo$tevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastni$tva. Upostevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

Oceno trzne vrednosti absolutne lastninske pravice na delu nepremi¢nine na naslovu Pot
Draga Jakopi¢a 18, 1000 Ljubljana, k.o. Crnue 1756 parc. 531/84, zakljuéim z
upostevanjem rezultatov ocenjevanja po na donosu zasnovanem nalinu in znasa po
vrednosti in po stanju na dan ocenjevanja, za idealni solastniski delez dolZnika, zaokroZeno:

Vrednost dela nepremicnine:
k.o. Crnuce 1756 delez dolznika do 1/2, EUR
1 | parcela 531/84 s stavbo ID1815 56.430

Zasedenosti stanovanjske stavbe ob ogledu ni bilo mogoce preveriti.

Dolznik je lastnik stanovanjskih nepremi¢nine, idealnega solastniskega deleza do 1/2.
Pri solastninski pravici na nerazdeljeni nepremicnini lastniki nepremiénino uporabljajo
sorazmerno svojemu idealnemu delezu, ne da bi s tem krsili pravice drugih solastnikov.
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Solastnik ne more prosto razpolagati s svojo pravico, z njo lahko razpolaga ob soglasju
drugega solastnika.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upostevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnej$i vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da se morebitni pravni posel izvr$i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.

Ob ocenjevanju nepremicnin so bile upostevani podatki iz zemljiske knjige, podatki

Ve

dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.

Ljubljana, 20.09.2018 LR IM/
SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA

Ocenjena vrednost je pri upoStevanih pogojih in predpostavkah le informacija o
najverjetnejsi vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrsi
po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.

Poroc¢ilo je izdelano v dveh izvodih, od katerih prejme naro¢nik en izvod, en izvod pa ostane
v arhivu izvedenke.

Poro¢ilo je izdelano po sklepu sodi$¢a v izvrsilni zadevi, v zvezi z Zakonom o izvrsbi in
zavarovanju, kakrsna koli uporaba porocila, ki ni v skladu z namenom poro¢ila in izven
¢lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brez moje
privolitve.

Kopiranje in razsirjanje porocila ni dovoljeno. Lastniki tega porocila ali kopije porocila
nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto porocila, ali ga uporabili za drug namen
brez pisne privolitve izvedenke.

Porocilo vsebuje podatke portalov trgoskop, cenilec in drugih, ki prepovedujejo javno
objavo in uporabo osebam, ki za to nimajo pridobljenih pravic.
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OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga

Izdelava pisnega izvedeniskega mnenja o trzni vrednosti nepremi¢nine k.o. Crnuce 1756
parc. 531/84 po ogledu, po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja za idealni solastniski
delez dolznika do 1/2.

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenski
poslovnofinan¢éni standard - ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (U.l. RS
106/2013) in Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami).

1.2 Vrsta pravice absolutna lastninska pravica na delu nepremic¢nine

1.3 Lastnistvo zemll'i§ka an'iia v Casu ocenievanl'a

1.4  Naroc¢nik cenitve Okrajno sodis¢e v Ljubljani

1.5 Namen ocenitve [zvr§ilna zadeva opr. §t. 0865 1 3845/2016
pristop VL 99965/2016

1.6  Podlaga vrednosti

Uporabim podlago trZzne vrednosti. Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri
Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 30.08.2018, ob 10. uri, navzo¢ nihée od obves¢enih
1.8 Datum ocenjevanja vrednosti 20.09.2018
1.9 Datum porodila 20.09.2018

1.10 Identifikacija nepremic¢nin
Ocenjujem nepremi¢nini, absolutno lastninsko pravico na idealnem solastniskem delezu na
nepremicnini, vpisani v zemljisko knjigo pri: k.o. Crnuée 1756:

parc. dejanska raba urejenost | povrS§ina | m2 | ID

1 | 531/84 pozidano zemljisce ne 125 | m2 | 1462779

Omejitve, pravice / zaznambe pri izvedeni pravici, vpisani pri dolzniku v zemljiski knjigi

glavna nepremi¢nina: k.o 1756 Crnue parcela 531/84 (ID 1462779)

12347225 20.01.1971 404 - vknjiZena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme imetnik: parcela
531/21 (ID 1378422)

12505648 21.06.1976 404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme 23.9.2018 - 9:04
v korist parc. 531/6 imetnik:  parcela 531/6 (ID 1273782
dodatni opis: vknjiZi sluZnostna pravica vozenj

Na podlagi darilne pogodbe in pogodbe o priznanju lastninske pravice z dne 4.1.1996 se vknjizi dosmrtna

sluznostna pravica bivanja in pravica uZivanja vseh nepremicnin.
(datum rojstva: 25.10.1937) osebno ime: H

11104820 12.11.1996 405 - vknjizen uzitek dosmrtna sluznostna pravica bivanja in pravica uZivanja,

prepoved odtujitve in obremenitve oz. dajanja v najem brez soglasja v korist: (datum rojstva: 25.10.1937)
osebno img_
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Vida Medved, sodna izvedenka in sodna cenilka za
gradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca

KLEMEN NOVAK
POT DRAGA JAKOPICA 18

1000 LIUBLJANA

ZADEVA: Ogled nepremi¢nin v izvrsilni zadevi opr. §t. 0865 13845/2016. VL 99965/2016
Okrajnega sodis¢a v Ljubljani
DATUM: 22.08.2018

Sporo¢am. da bom po sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani z dne 11.05.2018 opravila
ogled nepremic¢nin k.o. Crmuce 1756. parcele 531/87, 531/85, 531/86. 531/84, ki so predmet
tega postopka

v cetrtek, 30.08.2018 ob 10. uri
s pricetkom pred stavbo na naslovu Pot draga Jakopica 18, Ljubljana

Obves¢am tudi:

Drzavno odvetnistvo RS, Ljubljana

JP Energetika Ljubljana, Marka Kuseja
Okrajno sodis¢e v Ljubljani

S spostovanjem! Vida Medved W




16887758 06.02.2014 706 zaznamba neposredne izvr§ljivosti
18422358 11.05.2015 712 zaznamba izvribe

17585575 11.05.2015 706 zaznamba neposredne izvr§ljivosti
17901461 26.04.2016 706 zaznamba neposredne izvrsljivosti
18429552 06.12.2016 712 zaznamba izvribe

18701975 30.01.2017 712 zaznamba izvrbe

19548005 09.07.2018 712 zaznamba izvribe

11104821 12.11.1996 410 vknjiZzena pravica prepovedi odtujitve
16887757 06.02.2014 401 vknjizena hipoteka

17585574 11.05.2015 401 vknjizena hipoteka

17901460 26.04.2016 401 vknjiZena hipoteka

18701974 30.01.2017 401 vknjizena hipoteka

19548004 09.07.2018 401 vknjiZena hipoteka

Podatki o namenski rabi zemljis¢: stavbno zemljiSce,

Oznaka enote urejanja prostora: CR 431

Oznaka podrobnej$e namenske rabe prostora: SSse

Podrobnej$a namenska raba prostora: Splosne eno in dvostanovanjske povrsine

Nacin urejanja: OPPN

Oznaka tipa objekta: Na;3 nizka prostostojeca stavba

Vir: portal urbinfo

Uradni list RS, §t. 6/94, 78/10, 99/12 in 42/18

Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana — strateski del

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

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

Uradni list RS, 3t. 78/10, 10/11 - DPN, 22/11 - popr., 43/11 - ZKZ-C, 53/12 - obv. 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 in 42/18

Podatki GURS na dan 29.08.2018 k.o. Crnuée 1756:
parc. namenska raba povr§ina | m2

1 531/84 | stanovanjske povrsine 125 | m2

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

z Odlocbo §t. 165-04-843/00 z dne 25.02.2004 Ministrstva za pravosodje za
sodnega cenilca za strokovno podrocje gradbeni$tvo - gradbenistvo splosno in kmetijstvo -
kmetijska zemljis¢a z Odlocbo §t. 165-04-843/00 z dne 25.02.2004 Ministrstva za
pravosodje za sodnega cenilca za strokovno podro¢je gradbenistvo - gradbenistvo splo$no
in kmetijstvo - kmetijska zemljis§¢a in z Odlocbo §t. 165-04-843/00 z dne 25.02.2004
Ministrstva za pravosodje za sodnega izvedenca za strokovno podrocje gradbenistvo -

gradbenistvo splosno,
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Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vklju¢ena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki porocila.

1.12 Narava in vir informacij

ZK izpiska, izpiska katastra stavb, izpiski zemljiskega katastra;

Odlok o ob¢inskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana — izvedbeni del in strateski
del (Uradni list RS, st. 78/10, dopolnitve in spremembe),

Podatki portala https://urbanizem.ljubljana.si;

Odlok o dolo¢itvi obmocja predkupne pravice MOL, /UL RS §t. 57/2005 s spremembami)
Podatki portalov Trgoskop in Cenilec za osrednjo Slovenijo

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017);

Gradbeni zakon (GZ, Ur.l. RS §t. 61/17)

Uredba o razvri¢anju objektov (Ur.l. RS §t. 37/18)

Standardi z obvezno uporabo SIST ISO 9836;

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju;

Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur. 1. RS 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami);

Zakon o prostorskem nacrtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami);

Poro¢ila o slovenskem trgu nepremi¢nin, GURS;

Informacije iz nepremi¢ninskih agencij;

Analize nepremi¢ninskega portala SLONEP, net;

Strokovna gradiva Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS), Vestnik;

Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje;

Lastni arhiv.

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremi¢nine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke

Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost, tudi glede
LastniStvo na nepremi¢ninah sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige. Zemljisko
knjiZno stanje je bilo preverjeno v obsegu javnega dostopa in je povzeto v to¢ki 1.10.

V zemljiski knjigi niso vknjiZene zaznambe urejanja prostora.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremic¢nini, na katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavljam, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje z nepremiénino, ki
je predmet ocenjevanja.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v ¢asu izdelave porocila.
Poroc¢ilo ni namenjeno ra¢unovodskemu porocanju.

Predmet ocenjevanje je nepremic¢nina, kot bi bila prosta bremen, oseb in stvari, namen
ocenjevanja: v izvrSilnem postopku Okrajnega sodis¢a v Ljubljani.

Dolznik je bil o ogledu pisno obveséen, a se ga ni udelezil in ni omogo¢il ogleda notranjosti
stavbe. Naklju¢no prisotna je bila njegova zena, a ogleda notranjosti ni omogo¢ila. Porocilo
je bilo izdelano po ogledu z zunanje stani. Po stanju zemlji§¢a in stavbe in po preverjanju
podatkov o delih stavbe, ki jih vodi GURS v katastru stavb, predpostavljam, da so podatki
verodostojni in jih uporabim pri ocenjevanju vrednosti. Ocenim, da so v skladu s stanjem ob
ogledu.

Obseg opravljenega ogleda zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe izvrsilnega
postopka.



1.14 Omejitve uporabe, razSirjanja ali objave

Poro¢ilo je namenjeno izvrSilnemu postopku Okrajnega sodis¢a v Ljubljani za podan namen
in obseg dela, za izvrSilno zadevo opr. §t. 0865 I 3845/2016 pristop VL 99965/2016 in je
zaupno za izvedenko in uporabnike.

Poro¢ilo je izdelano po sklepu sodis¢a na podlagi 178. ¢lenom Zakona o izvrsbi in
zavarovanju. Kakr$na koli uporaba porocila, ki ni v skladu z namenom porodila in je izven
dolocil ¢lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brez moje
privolitve.

Lastniki tega porocila ali kopije poro¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili dele ali celote
porocila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve izvedenke, razen Ce je objava v
skladu s ¢lenom 181 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju, pri tem so dolzni
spostovati dolo¢be veljavne zakonodaje o osebnih, drugih in varovanih podatkih, kar
vkljucuje osebne, druge in varovane podatke cenilke in izvedenke.

2.  OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir: delno porocilo GURS za leto 2017

SPLOSNO: V  letu 2017 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti tevila sklenjenih poslov in prometa z
nepremi¢ninami. Rekordno $tevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin v prvi polovici leta 2017 potrjuje, da
se slovenski nepremi¢ninski trg ponovno nahaja v fazi rasti. Gonilo povpraSevanja po nepremicninah so 3e
naprej ugodne gospodarske okoli§¢ine in predvsem nizke obrestne mere, ki hkrati z rastjo obsega stanovanjskih
kreditov prebivalstvu spodbujajo zlasti rast povpraSevanja po stanovanjskih nepremi¢ninah. Povprasevanje po
stanovanjskih nepremi¢ninah v teh okoli¢inah naras¢a tako zaradi bivalnih kakor zaradi naloZbenih razlogov.
Stevilo transakcij in cene stanovanjskih nepremi¢nin rastejo po vsej drzavi, pri Semer so bistvene razlike v
trendih med posameznimi obmo¢ji drzave. Ponudba novih stanovanjskih nepremic¢nin je, zaradi prodaj
stanovanj iz nasedlih projektov in pomanjkanja novogradenj, povsod po drzavi vse manjsa. V Ljubljani je nove
gradnje Ze zaCenjajo, drugod pa e ne, saj kljub nara$¢ajo¢emu povpra$evanju $e ni ve¢jih stanovanjskih
projektov. Z rastjo cen pri¢akujemo vecji interes investitorjev in zacetek gradnje tudi drugod, predvsem na
Obali in v vecjih mestih z Mariborom na ¢elu, kjer po nastopu krize vec¢jih novogradenj prakti¢no sploh ni bilo.
Za prilagoditev trzne ponudbe stanovanjskih nepremi¢nin z novogradnjami bosta torej potrebni $e najmanj dve
leti.

Tabela: Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin Slovenija I. polletje 2016, I polletje 2017

e P N
Stanovanja 5414 5326 5885
Hide 2452 2656 2908
Pisarnidki prostori 544 731 597
Lokali 31 330 406
Zemljisca za gradnjo 1428 1424 1575
Kmetijska zemljisa 4274 3764 3083
Gozdna zemljigéa 1300 185 1295

Cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo dogajanje na nepremic¢ninskem trgu, so od cenovnega dna v
letu 2015 do prve polovice leta 2017 v povpredju zrasle za 10 %. V Kopru in Ljubljani, kjer je najvecje
povprasevanje, so zrasle za 20 oziroma 15%, v ostalih najvedjih mestih pa praviloma podpovpre¢no. Cene
stanovanjskih nepremic¢nin so, kljub dvoletni rasti, e razmeroma dale¢ od rekordnih cen pred krizo. V prvi
polovici leta 2017so bile cene rabljenih stanovanj v povprecju za 14 % nizje kakor leta 2008, ko je bil
dosezen cenovni vrh. Med vedjimi mesti se je cenovnemu vrhu najbolj priblizal Kranj, kjer so cene v ¢asu
krize tudi najmanj padle, in kjer je povpre¢na cena rabljenega stanovanja nizja le $e za 7%. V Ljubljani je nizja
3e za povpreénih 14%, v Kopru pa za 19 %o . Na obmo¢ju Obale brez Kopra, kjer so cene nepremicnin v ¢asu
krize padle najve¢, pa je nizja celo za 29%. Dokler bodo obrestne mere nizke in bo naraS¢al obseg
stanovanjskih posojil je pri¢akovati presezno povprasevanje in nadaljnjo rast cen stanovanjskih nepremicnin.
Ta se bo ustavila 3ele, ko bo na trg zacelo prihajati ve¢je Stevilo novih stanovanj, pod pogojem, da jih bodo
investitorji ponudili po trzno sprejemljivih cenah. Ce bodo s cenami pretiravali, lahko hitro pride do presezne
ponudbe, ki ji sledi pok nepremi¢ninskega balona in ponoven zdrs v krizo nepremi¢ninskega trga.



Siika 1. Stevilo evidentiranin kugopeadaj nepremicnin, Siovenia, i polietie 2013 - L polietie 2017
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V prvem polletju 2017 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentiranih okoli 17.200 sklenjenih
kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami v skupni vrednosti 1,07 milijarde evrov. 1 Vrednostni obseg
evidentiranega prometa je sicer prvi¢ po rekordnem, nizkem drugem polletju 2007 presegel milijardo evrov Ze
v drugem polletju 2016 (1,13 milijarde evrov), polletno 3tevilo sklenjenih poslov pa je bilo rekordno od
zacetka sistemati¢nega spremljanja leta 2007. K rasti $tevila transakcij z nepremi¢ninami najve¢ prispeva rast
Stevila kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi nepremi¢ninami. Povecevanje vrednostnega obsega prometa je
tudi posledica vecjega Stevila vecjih poslov, ki so jih zaceli sklepati poslovni subjekti oziroma nepremi¢ninski
investitorji. Med vecjimi posli zasledimo prodaje trgovskih centrov, poslovnih in industrijskih stavb, hotelov in
garaznih hi§, pa tudi gradbenih zemlji$¢ in nedokon&anih objektov iz v ¢asu krize propadlih nepremi¢ninskih
projektov. Medtem, ko smo v prvem polletju 2015, ko so cene nepremitnin v povpre&ju dosegle dno,
evidentirali 27 milijonskih poslov (najvecji je bil prodaja poslovne zgradbe Slovenijalesa v Ljubljani za 18,8
milijona evrov), smo jih v drugem polletju 2016 Ze 67 (najvecji je bil prodaja trgovskega centra Tud v Kopru
za 55 milijonov evrov), v prvem polletju 2017 pa 49 (najveéji je bil prodaja nove poslovne stavbe v Ljubljani
za 8,8 milijona evrov).

PROMET Z NEPREMICNINAMI: K poslovnim nepremigninam 3tejemo pisarniske prostore in lokale za
opravljanje trgovskih, gostinskih ali drugih storitvenih dejavnosti. Od prvega polletja 2013, ko je bilo
dosezeno drugo dno krize slovenskega nepremi¢ninskega trga, je prisoten trend rasti Stevila kupoprodaj
stanovanj v velstanovanjskih stavbah in hi§ s pripadajo¢im zemlji¥¢em (samostojnih, vrstnih in dvojc¢kov).
Dale¢ najveja ozivitev trgovanja se je vrSila v prvi polovici leta 2014, ko se je 3tevilo evidentiranih
kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin v primerjavi s polletjem prej na ravni drzave povecalo za ve¢ kot
Cetrtino. V. prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2013 njihovo 3tevilo Ze za 82% vecje.
Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v tem obdobju povealo za 90 odstotkov, hi& pa za 68%. V prvem polletju
leta 2017 smo zabeleZili rekordno $tevilo kupoprodaj stanovanj, ne pa tudi hi§. V primerjavi z rekordnim
drugim polletjiem 2007 je bilo po Se zaCasnih podatkih 3tevilo kupoprodaj stanovanj veéje za 4%, Stevilo
kupoprodaj hi$ pa je bilo za 5% manjse. Po tem, ko je v drugi polovici leta 2016 Ze kazalo, da se bo trgovanje
s stanovanji umirilo, je Stevilo transakcij z njimi v prvi polovici leto3njega spet poskocilo. V prvem polletju
leta 2017 je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 vecje za 10%, v primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za
9%. Stevilo evidentiranih kupoprodaj hi§ po stagnaciji v drugi polovici leta 2014 in prvi polovici 2015
razmeroma enakomerno nara$¢a. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 vecje za
9%, v primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za 19%. V obdobju zadnjega leta se je torej $tevilo kupoprodaj za
hise zacelo povecevati hitreje kakor za stanovanja.

Slika 2: Poqprecne cene rablienin stanovan v €m’l Slovenia in izorana abmodia. polleine 2015 - 2017
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Za razliko od trga stanovanjskih nepremi¢nin je kriza trga zemljis¢ za gradnjo stavb trajala do prvega polletja
2015, ko so cene stanovanjskih nepremiénin dosegle dno. Sele ko so zagele naras¢ati cene stanovanj, je v prvi
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polovici leta 2016 naglo oZivel tudi trg zemlji3¢ za gradnjo stavb. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s
prvim polletjem 2015, kljub zacasni stagnaciji v drugi polovici leta 2016, njihovo Stevilo ve&je Ze za 42%. Se
vedno pa je bilo kar za 37% manje kakor v prvem polletju 2008, ko se je Ze zaCela kriza nepremi¢ninskega
trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla vrh. Kljub precejsnjim nihanjem v $tevilu evidentiranih kupoprodaj po
polletjih je tudi za poslovne nepremi¢nine jasno razpoznaven trend rasti $tevila kupoprodaj po koncu krize
nepremi¢ninskega trga. Ozivitev trga poslovnih nepremiénin je bila sprva nekoliko manj Zivahna kakor pri
stanovanjskih nepremi¢ninah, v obdobju zadnjega leta pa se je Stevilo evidentiranih kupoprodaj pisarniskih
prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov povecalo celo nekoliko bolj kakor za stanovanja in
hige.

Ceprav je trgovanje s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i manj podvrzeno nepremi&ninskim ciklom, je po
ozivitvi slovenskega nepremi¢ninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljid¢a zaznati trend rasti 3tevila
sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju leta 2017 je sicer v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim
polletiem 2016, po 3e zadasnih podatkih, Stevilo evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljis¢a nekoliko
upadlo, za gozdna zemlji$¢a pa ostalo na priblizno enaki ravni.

CENE NEPREMICNIN: V Sloveniji so cene stanovanj dosegle dno v prvi polovici leta 2015. Po stagnaciji v
drugi polovici leta 2015 kaZzejo stalen trend rasti. V prvem polletju leta 2017 je znaala povprecna cena
rabljenega stanovanja 1.580 €/m2 in je bila v primerjavi z drugim polletjem 2016 visja za 3%, v primerjavi s
prvim polletjem 2015, ko je bila najnizja, pa za 10 %. Cene hi$ so cenovno dno dosegle nekoliko prej kakor
cene stanovanj, in sicer v drugi polovici leta 2014. Od takrat tudi cene hi§ kazejo trend rasti, ki se je po
manj$em nihaju navzdol v drugi polovici leta 2016, opazno okrepil v letodnjem letu. Povpre¢na pogodbena
cena hide s pripadajo¢im zemljis¢em je v prvem polletju 2017 znasala 119.000 € in je bila za 6 % visja kakor v
drugem polletju 2016 oziroma 14 % vi§ja kakor v drugem polletju 2014, ko je bila najnizja.

Hkrati z ozivitvijo trga zemlji3¢ za gradnjo stavb so v letu 2016 mo¢no poskocile tudi njihove cene. Povpre¢na
cena zemljiS¢a za gradnjo stavb se je v drugem polletju 2016 v primerjavi z drugim polletjem 2015 zvi3ala za
ve¢ kot polovico, s 45 €/m2 na 68 €/m2 . V prvi polovici leto3njega leta so nato cene ponovno padle. V prvem
polletju 2017 je povpre¢na cena zemljid¢a znasala 52 €/m2 in je bila v primerjavi z drugim polletjem 2016
nizja za skoraj Cetrtino, v primerjavi z drugim polletjem 2013, ko so cene zemljis¢ za gradnjo stavb dosegle
dno, pa je bila vendarle za ve¢ kakor petino vigja.

Do obrata cen pisarniskih prostorov kljub opazni ozivitvi trga v obdobju leta 2016 3e ni prislo. Vzrok za
nadaljevanje sicer Sibkega trenda padanja cen pisarnitkih prostorov po koncu krize nepremi¢ninskega trga gre
iskati predvsem v konkuren¢ni ponudbi najemnih prostorov. V ¢asu krize se je ponudba pisarniskih prostorov
za najem povecala, najemnine pa so se precej znizale. O trendih cen za trgovske, storitvene in gostinske lokale
je zaradi njihove raznovrstnosti in razmeroma majhnih statisti¢nih vzorcev prodaj tezko govoriti. Ocenjujemo
pa, da njihove cene zaenjajo pocasi slediti povecevanju 3tevila kupoprodaj ter rasti cen stanovanjskih
nepremicnin.

Cene kmetijskih zemlji$¢ na ravni drzave kaZejo trend zmerne rasti, cene gozdnih zemljis¢ pa stagnirajo.

STANOVANIJSKI TRG

V letu 2017 so ali bodo povsod po Sloveniji prakti¢no posle $e zadnje preostale zaloge dokon&anih stanovanj iz
v Casu krize nasedlih projektov. Vkljuéno z ljubljanskimi Celovskimi dvori, ki so prakti¢no razprodani in
koprskim Nokturnom, kjer bodo preostala stanovanja najverjetneje prodana do zacetka leta 2018. V Ljubljani
se je Ze zacelo pospeseno graditi stanovanjske objekte za trg. V teku so nekateri vedji, v ¢asu krize zaustavljeni
projekti (Belle vile Tivoli, Zelene Jare, Tribuna), nadrtujejo se novi, v gradnji ali rekonstrukciji je tudi vse ve¢
manjsih vec¢stanovanjskih objektov in hi§. Zaenkrat je ponudba novogradenj, tako v glavnem mestu kakor
drugod po Sloveniji, $e skromna, saj bo na zgraditev ve¢jega Stevila novih stanovanj potrebno pocakati vsaj se
dve leti. V prvi polovici leta 2017 je bilo $tevilo evidentiranih kupoprodaj novih stanovanj in hi§ rekordno
nizko. Ker povpraSevanje po stanovanjih $e naprej nara$¢a, ponudba novih stanovanj pa je majhna, cveti trg
rabljenih stanovanj.

Za vsa vec¢ja mesta je v letih 2016, 2017 znacilen trend povecevanja $tevila kupoprodaj in rasti cen rabljenih
stanovanj. Od prve polovice leta 2015, ko je bilo doseZeno cenovno dno, se je obseg trgovanja na sekundarnem
trgu najbolj okrepil v Celju in v okolici Ljubljane, v vseh ostalih ve&jih mestih in na obmo&ju Obale brez
Kopra pa je bilo povecanje $tevila transakcij manj$e od slovenskega povpreéja. V Ljubljani je bilo naras¢anje
Stevila transakcij s stanovanji v primerjavi z okolico Ljubljane precej pocasnejSe. Razlog je preusmerjanje
povpradevanja zaradi bistveno niZjih cen stanovanjskih nepremi¢nin v okolici Ljubljane. V Kopru se kaze trend
ustavljanja rasti prometa s stanovanji, kar je bilo glede na preteklo hitro rast in doseZene prodajne Stevilke tudi
pri¢akovati.

Cene rabljenih stanovanj so od cenovnega vrha v prvi polovici leta 2008 do cenovnega dna v prvi polovici leta
2015 v povprecju padle za 22%, nato so povsod po Sloveniji zrasle. V prvi polovici leta 2017so bile v
povprecju za 10% visje kakor v prvi polovici leta 2015, 8e vedno pa je bila povpre¢na cena rabljenega
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stanovanja v prvem polletju 2017 za 14% nizja kakor v prvem polletju 2008. Na obmoéju Okolica Ljubljane je
povpreéna cena rabljenega stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za 23%. V prvem polletju 2017 je bila
od dna vi§ja za 14%, v primerjavi z vrthom pa je bila §e vedno niZja za 12%. V Mariboru so cene od cenovnega
vrha do dna v povpre&ju padle za 24%. V prvem polletju 2017 so bile v povpre¢ju za 17% nizje od vrha in 9%
vi§je od dna, kar je v obdobju let 2016, 2017, skupaj s Kranjem, najniZja rast povpreéne cene rabljenih
stanovanj med obravnavanimi obmoc¢ji. V Celju so cene rabljenih stanovanj gibale podobno kakor v Mariboru.
Od cenovnega vrha do dna so v povpre¢ju padle za 25%. V prvem polletju 2017 je bila povpre¢na cena za 18%
nizja od vrha in za 10% visja od dna. Znacilno za Kranj je, da je imel v ¢asu zadnjega nepremi¢ninskega cikla
oziroma v zadnjih desetih letih med vsemi ve¢jimi mesti $e najmanj$a nihanja cen stanovanj. Od cenovnega
vrha do dna je povpre¢na cena rabljenega stanovanja padla za 14 % oziroma najmanj med obravnavanimi
obmodji. V prvem polletju 2017 je bila od dna visja za 9%, v primerjavi z vrhom pa je bila nizja le 3e za 7%,
kar je prav tako dale¢ najmanj med vsemi obravnavanimi obmo¢ji. V Kopru je povpre¢na cena rabljenega
stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za tretjino. V prvem polletju leta 2017 je bila Se vedno za 19%
nizja od cenovnega vrha, od cenovnega dna pa je zrasla za petino, kar je najve¢ med obravnavanimi obmocji.
Na obmodju Obale brez Kopra je bilo nihanje cen stanovanj §e vecje kakor v Kopru. Od cenovnega vrha do
dna so v povpreéju padle za 35% oziroma najve¢ med vsemi obravnavanimi obmo¢ji. V prvem polletju 2017 je
bila povpre¢na cena za 29% nizja od vrha, kar je prav tako najve¢ med obravnavanimi obmodji, in za 10%
vi§ja od dna. Cene rabljenih stanovanj v zadnjem letu na ravni drzave, v Ljubljani, v okolici Ljubljane in
Mariboru kazejo zmeren trend nadaljnje rasti, v Kranju je ta nekoliko 3ibkej3i, v Celju in na Obali pa kazejo
trend stagnacije. Na Obali je stagnacija cen rabljenih stanovanj posledica razmeroma sprejemljivih cen novih
stanovanj iz nasedlih projektov, ki so bila oziroma so $e v prodaji. Obmocje Obala brez Kopra vklju¢uje tudi
naselja Ankaran, 1zola, Piran, Portoroz in Lucija. Obmoc¢je Okolica Ljubljane vklju¢uje tudi naselja Dol pri
Ljubljani, Trzin, Menge§, Radomlje, Moste, Komenda Domzale, Kamnik, Medvode, Brezovica, Vrhnika,
Logatec, Skofljica, Lavrica in Ig. V Ljubljani je povpre¢na cena rabljenega stanovanja, ko je leta 2015 dosegla
dno, v primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008 padla za 25%. V prvem polletju 2017 je bila v primerjavi s
cenovnim vrhom, enako kakor na ravni drzave, niZja za 14%. V primerjavi s cenovnim dnom je zrasla za 15%.
S tem je Ljubljana v prvi polovici leta 2017 dosegla najvi§jo povpreéno ceno stanovanj v drzavi in prvi¢ od
zaletka spremljanja cen prehitela obmocje Obala brez Kopra.

Na obmodju Okolica Ljubljane je povpre¢na cena rabljenega stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za
23%. V prvem polletju 2017 je bila od dna vi§ja za 14%, v primerjavi s cenovnim vrhom pa e vedno nizja za
12%.

V Mariboru so cene od cenovnega vrha do dna v povpredju padle za 24%. V prvem polletju 2017 so bile v
povpredju za 17% nizje od vrha in 9% visje od dna, kar je v obdobju let 2016, 2017, skupaj s Kranjem, najnizja
rast povpreéne cene rabljenih stanovanj med obravnavanimi obmocji. V Celju so cene rabljenih stanovanj
gibale podobno kakor v Mariboru. Od cenovnega vrha do dna so v povpre¢ju padle za 25%. V prvem polletju
2017 je bila povpre¢na cena za 18% nizja od vrha in za 10% vigja od dna. Znacilno za Kranj je, da je imel v
¢asu zadnjega nepremi¢ninskega cikla oziroma v zadnjih desetih letih med vsemi ve¢jimi mesti $e najmanjsa
nihanja cen stanovanj. Od cenovnega vrha do dna je povpreéna cena rabljenega stanovanja padla za 14%
oziroma najmanj med obravnavanimi obmog¢ji. V prvem polletju 2017 je bila od dna visja za 9%, v primerjavi
z vrhom pa je bila niZja le $e za 7%, kar je prav tako dale¢ najmanj med vsemi obravnavanimi obmogji. V
Kopru je povpre¢na cena rabljenega stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za tretjino. V prvem polletju
leto3njega leta je bila e vedno za 19% nizja od cenovnega vrha, od cenovnega dna pa je zrasla za petino, kar je
najve¢ med obravnavanimi obmoc¢ji. Na obmocju Obale brez Kopra je bilo nihanje cen stanovanj Se vecje
kakor v Kopru. Od cenovnega vrha do dna so v povpredju padle za 35% oziroma najve¢ med vsemi
obravnavanimi obmog&ji. V prvem polletju 2017 je bila povpre¢na cena za 29% nizja od vrha, kar je prav tako
najve¢ med obravnavanimi obmogji, in za 10% vi$ja od dna. Cene rabljenih stanovanj v zadnjem letu na ravni
drzave, v Ljubljani, v okolici Ljubljane in Mariboru kaZejo zmeren trend nadaljnje rasti, v Kranju je ta
nekoliko 3ibkej3i, v Celju in na Obali pa kaZejo trend stagnacije. Na Obali je stagnacija cen rabljenih stanovanj
posledica razmeroma sprejemljivih cen novih stanovanj iz nasedlih projektov, ki so bila oziroma so 3¢ v
prodaji.

Vir: delno polletno poroc¢ilo GURS 2017

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE (vir: MSOV 2017)

Nacini vrednotenja:

Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z MSOV 2017 je mogoce
uporabiti tri natine ocenjevanja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Na¢ini in metode
ocenjevanja vrednosti.
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1. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec
za sredstvo ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

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

3.  Na donosu zasnovan nac¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrednost kapitala.

Podlage vrednosti, definicije:

Uporabim podlago trzne vrednosti: Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremic¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trZenju, pri cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejSo uporab. Najgospodarnejsa
uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca,
zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanaSa na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko druga¢no vrsto uporabe. To je dolo¢eno
glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil
pripravljen ponuditi. Toda najgospodarnej$a uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe
ali pa celo lahko pomeni redno likvidacijo.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavljena
uporaba opisuje okolis¢ine naina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razli¢ne podlage
vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati vec
premis vrednosti. Nekatere obi¢ajne premise vrednosti so:

a) najgospodarnej$a uporaba,

b) sedanja oz. obstojeca uporaba,

¢) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Pravica na nepremicnini je pravica do lastni$tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in

objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloceni povrSini zemljiS¢a. Imetnik te
pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljis¢em in
vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrsljivih omejitev;

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izklju¢nega posedovanja in razpolaganja z
dolo¢eno povrsino zemljiséa ali objektov za dolo¢eno obdobje, npr. na podlagi dolo¢il
najemne pogodb; in/ali

c) pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov, vendar brez pravice izklju¢nega posedovanja
ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljis¢a ali njegova uporaba samo za dolo¢eno
dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti — vrednost je ¢asovno vezana na dolo¢en dan. Ker se trgi in

trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem c¢asu lahko napacna ali

neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okolis¢ine na datum ocenjevanja
vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.
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4 OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

OPIS OKOLJA:

Ocenjevana nepremi¢nina lezi na severnem obrobju Crnu¢ v slabse urejenem naselju
stanovanjskih stavb. BliZnji sosednji objekti so stanovanjske hise v nizu. Vecji del stavbnih
zemljis¢ v naselju je zazidanih, v bliznji okolici obravnavane nepremiénine prevladujejo
druzinske stanovanjske hise.

DOSTOP:

Z asfaltirane povezovalne ceste, ki se odcepi od Dunajske ceste je urejen odcep na Pot Draga
Jakopica, ozko asfaltirano ulico brez plo¢nikov. Dostop je urejen po zemljis¢u v lasti
dolznika in drugih fizi¢nih oseb z vpisom sluznosti dostopa in ni predmet te naloge.
KOMUNALNA OPREMLJENOST:

Elektrika, vodovod, kanalizacija, plin komunikacijske instalacije. Ceste v naselju so
asfaltirane, delno s plo¢niki, z urejenim odvodnjavanjem, z javno razsvetljavo, s primerno
prometno signalizacijo in hidroforji. Parkiranje je urejeno na dvoris¢ih ob stavbah.
DRUZBENI DEJAVNIKI:

Osnovna 3ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti druzbenega standarda in upravne
institucije so v oddaljenosti do osem kilometrov.

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN

Zemljiska parcela je  podolgovato pravokotno zemljis¢e v naklonu proti vzhodu.
Stanovanjska stavba ID §t. 1815 je del stavbnega niza, vmesni del in pokriva pretezni del
parcele. Okolica stavbe je majhno dvorisce, vklju¢eno v dovozno pot, ob severni strani
stavbe in majhen vrt na juZni strani. Ob zahodni strani stavbe je prizidana nedokonc¢ana
stavba, ozka lamela, ki ni predmet tega postopka.

5.1 Opis stavbe, stanovanjska stavba Pot Draga Jakopic¢a 18, 1000 Ljubljana, ID §t.
stavbe 1815

Stanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1987, v podatkih GURS in po stanju ob ogledu z

zunanje strani kasneje ni bila obnovljena. Stavba ima pravokotni tloris, K+P+N, pritli¢je je

cca 1,20 m nad nivojem terena. V mansardi so vgrajena okna, a podatkov o rabi ni v popisu

GURS. Vhoda sta dva, s severne strani, z dvori¢a: prvotni vhod je po zunanjih stopnicah

pod balkonom, kasneje izdelan vhod je na zahodu ob stavbi, zdaj vklju¢en v nedokonéanv

prizidk, ki ni predmet te naloge. Po izjavi naklju¢no navzoce, z dolznikom povezane fizi¢ne

osebe, kasneje izdelan vhod omogoca locen dostop v del 2, v nadstropju stavbe.

Stavba je prikljucena na vode elektrike, vodovoda, kanalizacije, komunikacijskega omrezja.

Ogrevanje je centralno. Vir: ogled z zunanje strani, podatki GURS.

Stavba je v solasti fiziénih oseb, etazna lastnina ni urejena.

TEMELIJI: armiranobetonski, pasovni

NOSILNA KONSTRUKCIJA: masivna gradnja, armiranobetonske medetazne konstrukcije,

opecni zidovi

STREHA: leseno, dvokapno ostre§je, smer slemena V-Z.

FASADA: ometana, omet tipa Demit, podstavek oblozen z imitacijo lomljenca. Na severu

je v nivoju nadstropja balkon nad zunanjimi stopnicami in vhodnim podestom. Oba

elementa sta tlakovana s keramitom in opremljena s preprosto leseno ograjo.

STAVBNO POHISTVO: Okna so lesena, vezana, s kamnitimi policami. Vhodna vrata so

lesena, masivna, zasteklena.

VZDRZEVANIE: Objekt je primerno vzdrzevan.
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5.2 Podatki GURS, povrsine, Crnude 1756:

Stanovanjska stavba §t. 1815 gradnja 1987 povrsSina | m2
Povr$ina zemlji§€a pod stavbo 77 | m2
Del stavbe 1, pritli¢je
Uporabna povr§ina 60,00 | m2
Povrsina 120,00 | m2
dodatni prostori:
klet 60,00 | m2
bivalni prostor 60,00 | m2
parkirni prostor na prostem 1
Del stavbe 2, nadstropje
Uporabna povr§ina 70,00 | m2
Povrsina 116,00 | m2
dodatni prostori:
odprta terasa, balkon 6,00 | m2
bivalni prostor 70,00 | m2
parkirni prostor na prostem 1

Zemljiée Crnue 1756:
parcela 531/84 125 | m2

6. OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremi¢nine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na

namen cenitve upoStevamo posebni omejitveni pogoji. Po doloc¢ilih MSOV 2017

uporabljamo tri glavne naCine ocenjevanja, ki temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja

cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji, vsak od njih vklju€uje razli¢ne in podrobne metode

uporabe. Glavni na¢ini ocenjevanja vrednosti so:

Naéin trznih primerjav: je primeren nacin ocenjevanja nepremicnin, ki temelji

neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremi¢nin.

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nac¢in trznih primerjav naj bi

bil uporabljen v naslednjih okoli§¢inah in imel pri tem pomembno tezo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren
za proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trzi in/ali

¢) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi

Uporabim metodo primerljivih poslov. Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovitev, katere enote primerjave uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu;

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izracunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti
za te posle;

¢) opraviti dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po koli¢ini in kakovosti med
primerljivimi sredstvi in ocenjevanim sredstvom;

d) narediti morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokazejo
razlike med ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

€) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskladiti kazalnike vrednosti.
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Pri izbiri nafina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda
upostevati Se zahteve iz MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti, vklju¢no z
odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo treba upostevati razlike med prodanimi nepremi¢ninami.
Posebne razlike, ki bi jih morali upoStevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremicninah, so med drugim razlike med:
a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se
ocenjuje;
b) razli¢nimi lokacijami,
c) kakovostjo zeml;jis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov;
d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino;
e) okoli§¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti;
f) datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti;
g) trznimi pogoji v ¢asu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum
ocenjevanja vrednosti.
Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva
dolo¢i s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih
to sredstvo ustvari.
Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenih
okolis¢inah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
staliS¢a trznega udeleZenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in ¢asa prihodnjih dohodkov
so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk malo, ¢e
sploh so in v dodatnih okolis¢inah po MSOV 2017.
Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega na¢ina se uporabljajo
razliéne metode s skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem
donosu, ki ga ustvarja ali bi ga lahko ustvaril lastnik pravice. Za oceno vrednosti
nepremic¢nine po na donosu zasnovanem nacinu je izvedena neposredna kapitalizacija
Cistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega letnega
denarnega toka od trZznih najemnin, predpostavljene povpreéne neizkoris€enosti oz.
potencialne izgube najemnin, ocenjenih povprecnih letnih stro$kov za upravljanje in
obratovanje nepremiénin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je
kapitaliziran z doloceno mero kapitalizacije.
Vrednost nepremi¢nine je dolo¢ena z naslednjo ena¢bo : V=D /K
Nabavno vrednostni na¢in ocenjevanja je primeren za tiste nepremicnine, ki jih zaradi
posebnih lastnosti ne moremo primerjati z drugimi nepremic¢ninami.
Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo, razen Ce gre za neprimeren ¢as, tezave ali nevSecnosti, tveganje
ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izratunavanjem sedanje nadomestitvene
ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizi¢no poslabsanje in vse
druge pomembne oblike zastarelosti.
Nabavnovrednostni na¢in se na splos$no uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremicninah s pomo¢jo metode zmanjsane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko
kot glavni nacin, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozZenje ali kadar ni
mogoce opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne
pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni na¢in lahko uporabi celo, kadar so na
razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov, in sicer kot
drugi ali potrditveni nacin.

15



Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v naslednjih okoli$¢inah:

a) trzni udeleZzenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je
ocenjevano sredstvo, brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko
ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udelezenec ne bi bil voljan placati pomembne premije za to,
da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na
donosu zasnovanega nacina ali na¢ina trznih primerjav ni izvedljiva; in/ali

¢) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stroskih, kot je
na primer nadomestitvena nabavna vrednost.

d) in v dodatnih okolis¢inah, ki jih tudi dolo¢ajo MSOV 2017.

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljsav), v aktualnem casu, je enaka stroskom

nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski), od Kkaterih se odsteje

zmanjSanje vrednosti zaradi: fiziCnega poslabSanja, funkcionalnega zastarevanja in
ekonomskega zastarevanja. Nacin ima obicajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjSanja) vrednosti: fizinega poslabsanja,
funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanjSanjem) vrednosti
objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca, kot da bi bilo nepozidano

Z izjemo ekonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere lastnik nima

vpliva, sta fizi¢no in funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.

Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljis¢a in izboljsav. K izracunani

popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljisca.

Prevladujejo tri metode nabavnovrednostnega naéina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izratunavanjem stroSkov
podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost;

b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izratunavanjem stroSkov
za ponovno ustvarjanje replike sredstva;

¢) metoda sestevanja izraCuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti njenih
sestavnih delov.

Analiza najgospodarnejSe uporabe, povzetek
Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab.
Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejsa uporaba, pri tem pa je sedanja
ali obstojeca raba sedanji na¢in uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali skupine
obveznosti. NajgospodarnejSa uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial
ocenjevanega sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. To je
dolo¢eno glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno,
ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V doloc¢itev najgospodarnej$e uporabe je vklju¢eno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fiziéno mogoca, je treba upostevati, kaj bi se
udelezencem zdelo razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske
omejitve za uporabo tega sredstva, npr. pri nacrtovanju mesta ali dolo¢anju posameznih
con v mestu, kakor tudi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile;

¢) pri zahtevi, da mora biti uporaba finan¢no izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga
mozna vrsta uporabe, ki je fiziéno mogoca in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu
trznemu udeleZzencu zadosten donos, potem bo poleg donosa obstojee rabe treba
upostevati Se stroske za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe
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Pri ocenjevanju vrednosti zemlji$¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljis¢ z objekti, izhajamo
iz dejstva, da, Ceprav so med nepremi¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi
ocenjevanja obravnavane nepremicnine, fizi¢ne lastnosti, ki so med seboj sorodne
(primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v na¢inu njihove moZne uporabe.

Optimalno koristna uporaba nepremicnine je osnova za doloCitev njegove trzne vrednosti,

kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodarnejSa in najboljSa raba. V  analizi

najgospodarnejSe uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravi¢enost uporabe

-ali je nepremicnina v fizicnem smislu primerna za preureditev v predvideno uporabo

-ali je predvidena uporaba finan¢no izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih to¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi

najucinkovitej$a uporaba nepremicnine.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okoli¢ine nacina uporabe sredstva ali

obveznosti. Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali

pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere obicajne premise vrednosti so:

najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstojea uporaba, redna likvidacija in prisilna
prodaja. V obravnavanem primeru uporabim, glede na namen in cilje ocenjevanja vrednosti,
permiso vrednosti: sedanja oz. obstoje¢a uporaba, nespremenjena namembnost zemljisca.

Nepremic¢nino ocenjujem v izvr§ilnem postopku.

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno

drugih pravic na nepremi¢ninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splosno sprejete in

ustrezne enote primerjave, ki jih upostevajo udelezenci trga, in to odvisno od vrste sredstva,
katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave, ki se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim:

a) cena na kvadratni meter povrSine objekta ali na hektar zemljisca,

b) cena na sobo, stavbo, del stavbe, posteljo (v hotelu), sedez (v restavraciji)

c) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako

za nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le

mogoc¢e, naj bi bila uporabljena enota primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo
udeleZenci na zadevnem trgu.

Izbrana enota primerjave: izberem enoto primerjave: stavba z zemljis¢em, pri cemer za

izhodisCe ocene najemnine upostevam tudi m2 povrsine stavbe.

6.2 IZBRAN NACIN OCENJEVANJA

Ugotovitev: Obravnavana nepremi¢nina, stanovanjski objekt, lezi v gosteje pozidanem
stanovanjskem okoliSu, v naselju stavb, grajenih v istem ¢asovnem obdobju in kasneje.
Ocenjevanje vrednosti objektov skupaj z zemljis¢em po nalinu trznih primerjav ali po
nabavno vrednostnem naéinu ni smiselno, saj je dolznik lastnik idealnega solastniskega
deleza, etazna lastnina ni urejena, ogleda nepremi¢nine pa tudi ni bilo mogoce opraviti v
tak$ni meri, da bi na podlagi tega lahko opravili ocenjevanja nabavno vrednostni metodi, ki
pa je hkrati po MSOV najmanj primerna in najmanj priporo¢ljiva metoda ocenjevanja.

Hisa je, po ogledu z zunanje strani, primerno vzdrzevana. Ocenjujem, da nepremicnino ali
del nepremic¢nine kljub neurejeni etazni lastnini lahko oddajamo v najem. Vrednost
nepremi¢ninskih pravic ocenim na podlagi analize verjetno dosezene primerljive najemnine
za stanovanjsko hi$o z zemljis¢em in ureditvami na zemljiScu.

Upostevam dostopne podatke o izvrSenih najemnih poslih za primerljive enote: stanovanjske
stavbe, ki so bile grajene v primerljivem obdobju, s primerljivo povrSino, v okolici
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obravnavane lokacije. V oceni vrednosti zaradi vpisa sluznosti dostopa v korist sosednjih
parcel ne upoStevam posebnih prilagoditev. Nepremi¢nino ali del nepremicnine lahko
oddamo v najem, vpis sluznosti ne vpliva na normalno rabo stavbe in na ocenjeno vrednost.
Ocenim vpliv dosmrtne brezplacne sluznosti.

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE parc. §t. 531/84 s stavbo ID S§t.
1815, na donosu zasnovan nacin

Vrednost nepremicnine je dolo¢ena z enacbo : V=D /K, kje je :

Vo vrednost nepremicnine,
| D neto donos,
K smnamciiiiim mera kapitalizacije.

Dolocitev donosa iz poslovanja (D)

Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom, ki ga nepremi¢nina prinasa in
stroski, ki bremenijo lastnika, pred obdav¢itvijo.

Prihodek, stanovanjske nepremi¢nine: V ponudbe za najem stanovanjskih stavb so
vkljuceni pomozni objekti in zemlji§¢a ob stavbah, ki sluzijo normalni rabi objektov. Stavbe
in deli stavb, ki so ponujeni v najem, so po vecini obnovljeni, pogosto tudi opremljeni.
Pregledam podatke portalov Trgoskop in Cenilec o najemih stanovanjskih nepremicnin.
Podatki, ki jih upoStevam, se nanasajo na primerljive nepremic¢nine, oddane v najem v isti in
sosednjih katastrskih ob¢inah, v zakljucenih stanovanjskih naseljih.

Podatki o najemu stanovanjskih hi§ v letih 2014 do 2018, gradnja od 1978 do 1990,
povrsine do 300 m2, obmocje Ljubljane, vsi rezultati:

Bt. poslov: 8

Povp. pogodb. cena posla:1.175.00)
Povpre¢na povrsina: 243,64
Povpreéna cena m2: 4.82

Iz podatkov na portalih trgoskop in cenilec in po preverjanju podatkov o posamezni
ureditvami okolice. O ostalih lastnostih ni podatkov. V najem oddane hiSe so praviloma
urejene stavbe, pogosto v celoti ali delno opremljene.

Za podrobnejsi pregled izberem sledee nepremiénine, ki so bile oddane v najem po letu

2013, obmoc¢je MOL, primerljive lokacije. stavbe so urejene ali obnovljene, z urejeno
okolico:
naslov Zk podatki k.o., | najemnina | povrsina leto
ID stavbe EUR/mes | m2 gradnje
1 | C.vzgornji Log 1723-3823 1.065,60 240,10 1985
2 |V Ceﬁnjico 7 1755-536 700 268,80 1982
3 | Savlje 31 1734-816 1.000 190,90 1979
4 | Medenska 78 1753-1698 1.162,50 253,40 1980
povpredje
naslov datum posla ID posla EUR/m2
1 | C.vzgornji Log 21.06.2018 385044 4,44
2 | V Cesnjico 7 1.7.2016 310240 2,60
3 | Savlje 31 14.9.2017 348581 5,24
4 | Medenska 78 3.2.2014 133716 4,59
povpredje 982,025 238,3 3,11
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Najemnina ne vkljucujejo stroskov NUSZ, tekofega vzdrzevanja, varovanja in drugih
komunalnih stroskov in davkov. Najemnine so pogosteje kot na enoti povrsine podane za
enoti, ki je predmet najema.

Dolocitev donosa iz poslovanja (D)
Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom, ki ga nepremic¢nina prinasa in
stroski, ki bremenijo lastnika, pred obdav¢itvijo.
Prihodek:
Na podlagi opravljene analize dolo¢im verjetno dosezeno najemnino, ki jo upostevam za
dolo¢itev vrednosti nepremicnine: stanovanjske hiSe z zemljis¢em in ureditvami na
povrsino stavbe, po podatkih GURS:

800 EUR/mes za nepremicnino, zemljis¢e s stavbo in ureditvami

ali cca 3,39 EUR/m2 povrsine stavbe.

V najemninah je vkljuceno zemljis¢e z ureditvami, kar je sestavni del obravnavane
nepremicnine.

Znizanje prihodka:

Potencialna nezasedenost, neizterljivost — izkustveno, ocenjena mozna nezasedenost glede
na dejavnost in trzne razmere do - 5 % od efektivnega letnega dohodka.

Stroski:

Stroske, potrebne za obratovanje nepremicnine predstavljajo stalni stroki in spremenljivi
stroski.

Stalni stroski so neodvisni od zasedenosti stavbe in obsegajo stroSke zavarovanja,
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a, popravil in vzdrZevanja in nadomestitveno
rezervo.

Ob upostevanju podatkov zavarovalnic o letnih premijah zavarovanja z dodatki za nevarnost
razbitja Sip, izliva vode, potresa in poplave, podatkov o stroskih nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiS¢a, ocenim stalne stroSke na 5 %.

Stroski rezervacije za popravila, vklju¢no z nadomestitveno rezervo so ocenjeni do 2 % od
efektivnega letnega dohodka.

Spremenljivi stroski so stroski za dobavljeno vodo, elektriko, ogrevanje in podobno. Po
obicajih jih v celoti prevzame najemnik.

Mera kapitalizacije (R): Dolocitev mere kapitalizacije (K)

Celotna mera kapitalizacije je dolo¢ena z metodo dograjevanja, pri kateri za izhodisce
uporabim netvegano stopnjo donosa, ki ji dodam $e premije za tveganje, likvidnost,
upravljanje z nalozbo ter vracilo nalozbe.

Netvegana stopnja donosa: Pri doloCitvi netvegane stopnje donosa upoStevam donos
slovenske dolgoro¢ne drzavne obveznice do dospetja, z zapadlostjo v letu 2025, 2,251 %
(http://www.mf.gov.si, Poro¢ila o upravljanju z javnim dolgom Republike Slovenije za leto
2015) in napovedano inflacijo UMAR, po jesenski napovedi za leti 2017 in 2018, 1,45 %
(Umar, jesenska napoved 2016, september 2016).

Mera netveganih nalozb, r =(1+1)/(1+I1)-1 = 0,79 %

i nominalna donosnost

[T inflacija

Premija za tveganje: Premija za tveganje se pri nepremi¢ninah, ki se oddajajo v najem,
giblje med 2 % in 4 %.
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Ocenim, da gre za nepremicnino, ki jo je mogoce prodati. Glede na razmere na
nepremi¢ninskem trgu in na podlagi analize prodaj v Ljubljani se opredelim za premijo:
2,00 %

Premija za likvidnost:

Premija za likvidnost se obracunava, ker je nepremicnine, v primerjavi z vrednostnimi
papirji, teze prodati. Premija za ne-likvidnost se giblje med 1,0 % (zelo likvidne
nepremicnine) in 1,5 % (nizko likvidne nepremi¢nine). Opredelim se za mero likvidnosti v
visini 1,0 %, ob upostevanju razmer na lokalnem trgu.

Premija za upravljanje z nalozbo:_Mere za upravljanje z nepremi¢ninami se gibljejo med
0,3 % in 0,4 %. Pri dolocitvi premije za upravljanje z nepremi¢nino se oprem na stroske, ki
jih upravljavei nepremi¢nin zaracunavajo za upravljanje z nepremi¢nino. Opredelim se za
mero 0,3 %.

Premija za vracilo naloZbe: izgubljanje vrednosti nepremicnine zaradi fizicnega zastaranja
in zastarelosti nadomestimo s premijo za obnovo oziroma ohranitev glavnice, ki se obratuna
kot povecana pri¢akovana donosnost. Opredelim se za mero 1,0 %, glede na starost stavbe.
Mera kapitalizacije, povzetek

Netvegana stopnja donosa 0,79 %

Premija za tveganje 2,00 %

Premija za likvidnost 1,00 %

Premija za upravljanje 0,30 %

Premija za vracilo nalozbe 1.00 %

Mera kapitalizacije: 5,09 %

Stanovanjska nepremic¢nina, zemljiS¢e parc. 531/84 s stavbo ID st. 1815
namembnost trzna najemnina enota, leto PDB/leto
stanovanjska 800 EUR/enoto/mesec 1 9.600,00 EUR
Bruto kosmata najemnina 9.600,00 EUR
QOdbitek za neizkoris¢enost (minus) 5% - 480,00 EUR
Odbitek za neizterljivost (minus) 3% -288,00 EUR
Potencialni dohodek/leto 8.832 ,00 EUR
Stroski upravljanja in obratovanja IRP/leto (minus) 2% -176,64 EUR
Nadomestitvena rezerva/leto (minus) 2% -176,64 EUR
Efektivni neto dohodek/leto 8.478,72 EUR
Celotna letna stopnja kapitalizacije 5,09 %
Vrednost nepremi¢nine 166.576,03 EUR
Vrednost deleza do 1/2 83.288,02 EUR

6.3.1 OCENA VPLIVA DOSMRTNE BREZPLACNE PRAVICE STANOVANJA
Pravica: *Dosmrtna brezpla¢na pravica uzitka stanovanja, imetnik, leto rojstva 1937
Upostevam podatke o pri¢akovani zivljenjski dobi v Sloveniji po objavah StatistiCnega

urada RS za osebo Zenskega spola znasa 79,30 let.
Pricakovana Zivljenjska doba osebe moskega spola v Sloveniji: 79,3 let

Starost uzitkarja v ¢asu ocenjevanja: 81 let
pri¢akovano trajanje zasedenosti, ocena 5 let
Vpliv zastarevanja v obdobju S let: 11.328,00 EUR

(upostevam zastarevanje 1 % letno od GOI za m2 (960 EUR/m2 za leto 2018) tlorisne
povrsine stavbe srednjega standarda na povr$ini 236,00 m2

20



Izguba dohodka od nepremic¢nine v obdobju 5 let:

Vpliv dejanskih razmer na trgu nepremic¢nin: povprasevanje po trznem najemu stanovanjskih
nepremi¢nin v Sloveniji se ne spreminja, trzne najemnine na primerljivih lokacijah se ne
povecujejo in ocenjujemo, da se tudi v prihodnjem obdobju ne bodo.

Efektivni neto dohodek/leto: 8.478.72 EUR
Razlika za obdobje 5 let 42.393,60 EUR
Skupayj, vpliv zasedenosti v obdobju 5 let 53.721,60 EUR
Skupayj, vpliv zasedenosti v obdobju 5 let na delezu do 1/2 26.860,80 EUR

6.5 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, konéna ocena vrednosti

Analize so podprte s trznimi podatki, del ocen pa je tudi subjektiven. Uporabljen je nacin
ocenjevanja: na donosu zasnovan naéin za nepremiénino v k.o. Crnu¢e 1756 parc. 531/84,
stavbo z zemlji§¢em in ureditvami.

Nacin ocenjevanja je primeren za nepremic¢nine in dele nepremi¢nin, ki jih je mogoce
prodati, ¢e obstajajo dokazi s trga, ki podpirajo sestavine, vkljuene v analizo. Za
nepremi¢nino, kakr$na je v obravnavanem primeru, ko je za stanovanjske nepremi¢nine o
najemninah primerljivih nepremi¢nin primerno $tevilo zanesljivih podatkov, je izbran nac¢in
ocenjevanja primeren in v skladu z MSOV. Nepremi¢nina je v lasti povezanih fizi¢nih
oseb v idealnih solastniskih delezih, etazna lastnina ni urejena. UpoStevam, da je v najem
mogoce oddajati celo ali del nepremic¢nine.

Notranjosti stavbe si ni bilo mogoce ogledati, ocena je opravljena po ogledu z zunanje strani.

Vrednost dela nepremic¢nine:

k.o. Crnuce 1756 celota EUR | delez dolznika | delez dolznika EUR
1 | parcela 531/84 s stavbo ID1815 | 166.576,03 1/2 83.288,02
vpliv: brezpla¢na pravica uzitka -26.860,80
ocenjena vrednost 56.427,22

6 VREDNOST NEPREMICNINE, ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti absolutne lastninske pravice na delu nepremi¢nine na naslovu Pot
Draga Jakopi¢a 18, 1000 Ljubljana, k.o. Crnuée 1756 parc. 531/84, zakljut¢im z
upostevanjem rezultatov ocenjevanja po na donosu zasnovanem nadinu in zna$a po
vrednosti in po stanju na dan ocenjevanja, za idealni solastniski delez dolZnika, zaokroZeno:

Vrednost dela nepremicnine:

k.o. Crnuce 1756 vrednost delez dolznika do 1/2, EUR

1 | parcela 531/84 s stavbo ID1815 83.290
vpliv: brezpla¢na pravica uzitka -26.860
ocenjena vrednost 56.430

Zasedenosti stanovanjske stavbe ob ogledu ni bilo mogoce preveriti.

Dolznik je lastnik stanovanjske nepremicnine, idealnega solastniSkega deleza do 1/2. Pri
solastninski pravici na nerazdeljeni nepremi¢nini lastniki nepremicnino uporabljajo
sorazmerno svojemu idealnemu delezu, ne da bi s tem krSili pravice drugih solastnikov.
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Solastnik ne more prosto razpolagati s svojo pravico, z njo lahko razpolaga ob soglasju
drugega solastnika.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upoStevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnej$i vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da se morebitni pravni posel izvr$i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.

Ob ocenjevanju nepremiénin so bile upostevani podatki iz zemljiske knjige, podatki

dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.
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IZJAVA 1ZVEDENKE IN CENILKE

1. Izjava izvedenke in cenilke
‘ sodna cenilka in sodna izvedenka z Odlo¢bo Su 23/92-9 Temeljnega sodis¢a v

Ljubljani in Odlo¢bo §t. 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podrolje gradbene

stroke in cenilka kmetijskih zemljis¢, s certifikatom RS, Agencije za prestrukturiranje podjetij

v druzbeni lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finan¢nih organizacij

C.EEPN.

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli$¢inami, opisanimi v tem porocilu in predstavljajo
osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila,
nimam spodaj navedenih osebnih interesov in nisem pristranska glede fizi¢nih oseb, ki
jih ocena vrednosti zadeva;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz,
mnenj in sklepov tega porodila;

E sem osebno pregledala nepremi¢nino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nisem omela pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu z dolo¢ili Slovenskega poslovnofinan¢nega standarda 2 (U.l. RS 106/2013) in
Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV 2017.

- cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov.

2, Splo3ni omejitveni pogoji

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih pridobila od
upravnih organov, ob ogledu nepremi¢nine, iz uradnih evidenc drzavnih organov in organov
lokalne skupnosti, podatke podjetij, ki se ukvarjajo s prodajo nepremicnin, podatke iz evidence
o prodaji nepremicnin v Republiki Sloveniji in na podatke, ki jih je predlozil naro¢nik.

Ocena trzne vrednosti nepremi¢nine je namenjena izvrsilnemu postopku Okrajnega sodisca v
Ljubljani. Vrednotim jo, kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvami, razen v kolikor
ni drugace navedeno. Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porocilo se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Lastniki tega porocila ali kopije poroc¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
porocila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke.

SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETIJISKA ZEMLIJISCA




PRILOGA 0865 1 3845/2016
pristop VL 99965/2016

Lokacija: Pot Draga Jakopica 18, 1000 Ljubljana

RN

.
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k.0. Crnuée 1756:

parc. dejanska raba namenska raba urejenost | povrsina | m2 | ID
1 531/84 | pozidano zemljisce ne 125 | m2 |1462.779
stanovanjske povrsine 125 | m2

Katastrska obcina 1756 Stevilka stavbe 1815

NASLOV STAVBE Ljubljana, Pot Draga Jakopica 18
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
1756 CRNUCE 531/84 *77

STEVILO ETAZ 3

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 2

VISINA STAVBE (M) 10,0

STEVILO STANOVANJ . 2

TIP STAVBE 1 - samostojeta
LETO IZGRADNJE STAVBE 1987

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 1 - opeka

VRSTA OGREVANJA 2 - centralno ogrevanje
PRIKLJUCEK NA VODOYVODNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Da

Katastrska obcina 1756 stevilka stavbe 1815 stevilka dela stavbe 2

NASLOV DELA STAVBE Ljubljana, Pot Draga Jakopica 18




Seznam dodatnih prostorov

Katastrska ob&na 1756 §hevulka stavbe 1815 stevilka dela stavbe 3

Seznam dodatnih prostorov




