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Spremno pismo

Cenilec/lzvedenec:
Jure Kern, univ. dipl. ing. grad., zaprisezeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno stroko
(nepremicnine, stavbna zemljis¢a in gradbeni objekti).

Narocnik: Okrajno sodis¢e na Jesenicah

Naloga:
Sodis¢e me je s sklepom z dne 7.7.2021 v izvrsilni zadevi upnika: Stanovanjsko podjetje podjetje za
gospodarjenje z objekti d.o.o., Ob Suhi 19, Ravne na Koroskem, proti dolZniku: Damir Bohinc, Cesta 1. maja
2, Jesenice, zaradi izterjave 111,24 EUR s pripadki, dolocilo za sodnega izvedenca — cenilca z nalogo, da
opravim ogled nepremicnin, ugotovim trzno vrednost dolznikovih nepremicnin, pri ¢emer naj upoStevam:
- posebej naj ocenim vrednost vsake posamezne nepremicnine ter v primeru, da gre za
med sabo funkcionalno povezane nepremicnine, posebej tudi skupno vrednost vseh
ocenjevanih nepremicnin,
- morebitno vecjo ali manjSo vrednost nepremicnine zaradi lege, uporabnosti ali
moznosti izkoris¢anja,
- druge pomembne okolis¢ine, ki bi mogle vplivati na vrednost navedene
nepremicnine.

Nepremicnina, ki je predmet tega porocila, je vknjizena v zemljiski knjigi in obsega naslednje nepremicnine
(povrsine povzete iz Geodetske uprave):

2175 ID iz zemljiske knjige povrsina zemlj (m?)

parc. $t. 879/37 parcela 2175 879/37

parc. §t. 879/38 parcela 2175 879/38 1/1 57
parc. $t. 879/67 parcela 2175 879/67 1/1 5
parc. $t. 879/69 parcela 2175 879/69 1/1 5

Skupaj:

Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 28.08.2021, ki predstavlja tudi datum ocenjevanja.
Podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je po MSOV opredeljena kot »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 trZzenju in pri ¢emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Na osnovi dejstev, omejitev, podatkov, informacij in analiz, ki jih vsebuje to porocilo, znasa moja ocena
trzne vrednosti lastninskih pravic na predmetni nepremicnini:

103.721 EUR

Ocenjevana nepremicnina (vse parc.St. skupaj) predstavijajo funkcionalno celoto stanovanja s
shrambo. LocCen prikaz po posameznih parc.st. z vsaj priblizno zanesljivostjo ni mogoc, saj stanovanje

S spostovanjem,

Kranj, 28.08.2021
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1. UvVOoD

1.1. Namen, cilji in osnovni podatki

Cenilec/lzvedenec:
Jure Kern, univ. dipl. ing. grad., zapriseZeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno stroko
(nepremicnine, stavbna zemljis¢a in gradbeni objekti).

Narocnik: Okrajno sodis¢e na Jesenicah

Naloga:
Sodis¢e me je s sklepom z dne 7.7.2021 v izvrsilni zadevi upnika: Stanovanjsko podjetje podjetje za
gospodarjenje z objekti d.o.o., Ob Suhi 19, Ravne na Koroskem, proti dolZniku: Damir Bohinc, Cesta 1. maja
2, Jesenice, zaradi izterjave 111,24 EUR s pripadki, dolocilo za sodnega izvedenca — cenilca z nalogo, da
opravim ogled nepremicnin, ugotovim trzno vrednost dolznikovih nepremicnin, pri ¢emer naj upoStevam:
- posebej naj ocenim vrednost vsake posamezne nepremicnine ter v primeru, da gre za
med sabo funkcionalno povezane nepremicnine, posebej tudi skupno vrednost vseh
ocenjevanih nepremicnin,
- morebitno vecjo ali manjSo vrednost nepremicnine zaradi lege, uporabnosti ali
moznosti izkoris¢anja,
- druge pomembne okolis¢ine, ki bi mogle vplivati na vrednost navedene
nepremicnine.

Nepremicnina, ki je predmet tega porocila, je vknjizena v zemljiski knjigi in obsega naslednje nepremicnine
(povrsine povzete iz Geodetske uprave):

2175 ID iz zemljiske knjige povrsina zemlj (m?)

parc. $t. 879/37 parcela 2175 879/37

parc. $t. 879/38 parcela 2175 879/38 1/1 57
parc. $t. 879/67 parcela 2175 879/67 1/1 5
parc. $t. 879/69 parcela 2175 879/69 1/1 5

Skupaj:
Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 28.08.2021, ki predstavlja tudi datum ocenjevanja.

Ogled nepremicnine je bil dne 19.8.2021 .

Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh treh nacinov ocene vrednosti pravic na
nepremicninah (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin).

V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost celotnega sveinja pravic na nepremicninah oz.
absolutne pravice na nepremicninah — lastninska pravica.
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1.2. Omejitveni pogoji in okolis¢ine
Splosni omejitveni pogoji:

e V postopku izdelave cenitve sem se opiral na podatke, trditve in informacije s strani lastnikov
nepremicnine, ki je predmet ocenjevanja, podatkov o primerljivih nepremiéninah, podatkov
nepremicninskih agencij, podatkov lastnikov primerljivih objektov, podatkov najemnikov
primerljivih objektov in podatkov upravnih organov.

e Povrsine v porocilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836.

e Vrednosti v poroCilu so izraCunane s pomocjo programa Microsoft Excel. Morebitna
odstopanja v izracunanih vrednostih so mozna ob uporabi drugacnega orodja za racunanje.

e Podatki o povrsinah zemljis¢a, ki pripada obravnavani nepremicnin so povzeti iz podatkov
geodetske uprave.

e Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih skodljivih materialov.
Cenilec/lzvedenec ni kvalificiran, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo,
odkrije.

e Predpostavi se nespremenjeno stanje nepremicnine od dneva ogleda do dneva ocenitve
nepremicnine.

e Podatki o primerljivih prodajah so povzeti na podlagi podatkov, ki so jih posredovali bodisi
lastniki teh nepremicnin, bodisi nepremicninske agencije, bodisi najemniki, ali smo jih pridobili
iz baz podatkov, ki so javno dostopne.

e Predpostavlja se, da je nepremic¢nina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter
celotno prostorsko in okoljsko zakonodajo razen, e iz porocila izhaja drugace.

Posebne predpostavke:

e Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, ¢e ni drugace
navedeno (v zemljiski knjigi so vpisane hipoteke, kar pri oceni vrednosti ne upostevam).

1.3. Definicije pomembnejsih pojmov
V nadaljevanju so predstavljene definicije posameznih pomembnejsih pojmov:

MSOV: so opredeljeni kot Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, International Valuation
Standards Council (1VSC).

Datum porocila: datum porocila o ocenjevanju vrednosti. Lahko je enak datumu ocenjevanja
vrednosti ali se od njega razlikuje.

Nacin ocenjevanja vrednosti: na sploSno proces ocenjevanja vrednosti z uporabo ene posebne
metode ali vec.

Metoda ocenjevanja vrednosti: poseben proces ocenjevanja vrednosti pri nacinu ocenjevanja
vrednosti.

Postopek ocenjevanja vrednosti: dejanje, nacin in tehnika izvajanja korakov metode ocenjevanja
vrednosti.
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Pravice na nepremicninah: je pravica do nepremicnine. Ta pravica je obicajno zapisana v uradni listini,
na primer v dokumentu o lastnistvu ali najemu. Zato je premoZenje pravna zasnova, razliCna od
nepremicnine, ki predstavlja fizicno sredstvo. Pravice na nepremicninah vkljuCujejo vse pravice,
upravicenja in koristi, povezane z lastnistvom nepremicnin. V nasprotju s tem pa nepremicnine
vkljuCujejo zemljisCe samo, vse predmete, ki se naravno pojavljajo na zemlji, in vse predmete,
povezane z zemljo, kot so zgradbe in izboljSave zemljisca.

Podlaga vrednosti: izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti.

1.4. Opis obsega dela

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah, glede na namen ocenjevanja in izbrano podlago
vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

pregledal sem vse dostopne dokumente in informacije o obravnavani nepremicnini,

opravili ogled obravnavane nepremicnine,

analiziral razmere na nepremicninskem trgu pomembne za vrednost pravic na nepremicninah,
pri oceni vrednosti sem preverili primernost uporabe vseh treh nacinov ocene vrednosti pravic
na nepremicninah (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
nacin),

na osnovi zapisanega sem na koncu naredil kon¢no uskladitev in sklep o oceni vrednosti pravic
na nepremicninah.

Za namen izvajanja zgoraj navedenih analiz sem zbral, preveril, analiziral in uskladil:

podatke o primerljivih prodajah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremicninah,

podatke potrebne za dolocitev prilagoditev, zaradi razlik v sestavinah primerjave,

podatke o prihodkih od najemnin in poslovnih odhodkih, ki so primerni za ocenjevanje
najemnine za obravnavano nepremicnino,

podatke potrebne za oceno stopnje kapitalizacije,

potrebne podatke o stroskih gradnje, ki so primerni za ocenjevanje stroskov za nove objekte
oz. izboljsave.
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2. OPIS NEPREMICNINE

2.1. Lokacija

Gorenjska statisti¢na regija':

Ta statisti¢na regija je skoraj v celoti alpska in deloma zascitena kot narodni park. Njena znacilnost so
visoke gore, med katerimi je najvisja Triglav, simbol slovenstva. Razgiban relief in podnebje sta dobra
osnova za turisticno dejavnost. V gorenjski statisticni regiji je v 2018 Zivelo 10 % prebivalcev Slovenije.
Ta regija in z njo Se osrednjeslovenska statisticna regija in jugovzhodna Slovenija so izstopale po

v

e

(0,7 na 1.000 prebivalcev). Tudi selitveni prirast je bil pozitiven (4,3 na 1.000 prebivalcev). In tudi
izobrazbena sestava prebivalstva je bila razmeroma ugodna: delez prebivalcev brez izobrazbe, z
nepopolno osnovno Solo ali z najve¢ dokonc¢ano osnovno Solo je bil v 2018 nizji, delez prebivalcev z
viSje- ali visokoSolsko izobrazbo pa visji od slovenskega povprecja. Prebivalci te regije so splosno
zadovoljstvo z Zivljenjem v 2018 ocenili s povprecno oceno 7,6 (od 10) in se tako uvrstili med na splosno
najbolj zadovoljne. V tej regiji je v 2018 delovalo nekaj ve¢ kot 20.000 podjetij. V njih je delalo skoraj
78.000 oseb. Povpre¢na mesecna neto placa je v tej regiji v 2018 znasala 1.091 EUR, kar je bilo za
malenkost manj od slovenskega povprecja. BDP na prebivalca te regije je v 2018 znasal 19.833 EUR,
kar je bilo manj od slovenskega povprecja. Po Stevilu stanovanj na 1.000 prebivalcev (392) se je uvrstila
na predzadnje mesto. Po delezu lastniskih stanovanj pa je bila med prvimi (med vsemi naseljenimi
stanovanji jih je bilo namrec¢ vec¢ kot 80 %). Prva med regijami je bila Se po delezu lo¢eno zbranih
komunalnih odpadkov (78 %).

Ob¢ina Jesenice:

Obcina Jesenice je del gorenjske statisticne regije. Meri 76 km2. Po povrsini se med slovenskimi
obcinami uvrséa na 88. mesto. Obcina obsega vedji del Doline ob Savi ter stranske gorske doline med
Karavankami in visokimi grebeni Julijskih Alp. Na zacetku ozke Doline so zrasle Jesenice, delavsko,
Zelezarsko, hokejsko, pa tudi obmejno mesto in sredisc¢e obcine.

Prebivalstvena piramida za leto 2018
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Statisti¢ni podatki za leto 2018 kaZejo o tej obcini tako sliko:

Lvir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije
2 yir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije
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e sredileta 2018 je imela obcina priblizno 20.810 prebivalcev (priblizno 10.500 moskih in 10.310
Zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obc¢inami uvrstila na 18. mesto. Na
kvadratnem kilometru povrsine obcline je Zivelo povprecno 275 prebivalcev; torej je bila
gostota naseljenosti tu veéja kot v celotni drzavi (102 prebivalca na km?),

e povprecna starost obcanov je bila 43,9 leta in tako visja od povprecne starosti prebivalcev
Slovenije (43,3 leta),

e med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo
pribliZno 65 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), kar je enako
slovenskemu povpredju,

e povprecna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini v bruto
znesku za priblizno 2 % visja od letnega povprecja mesecnih plac v Sloveniji, v neto znesku pa
za priblizno 2 %,

e v obravnavanem letu je bilo v obcini 411 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 46 %
stanovanj je imelo najmanj tri sobe (tj. tri ali vec). Povprecna uporabna povrsina stanovanja je
bila 66 m?,

e skoraj vsak drugi prebivalec v obdcini je imel osebni avtomobil (49 avtomobilov na 100
prebivalcev); ta je bil v povprecju star 10 let.

Slovenija | Jesenice

Povrsina (km2) - 1. januar 20273 TG
Stevilo prebivalcev - 1. julij 2.070.050| 20814
Stevilo moskih - 1. julij 1.030.234 | 10.504
Stevilo Zensk - 1. julij 1.039.816 10.310
Marawvni prirast (na 1.000 prebivalcev) 0,4 -1.2
Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev) 6.8 11,2
Povpretna starost prebivalcev - 1. julij 43,3 439
Stevilo utencev v ognovnih Zolah 184.101 1.727
Stevilo dijakov (po prebivaligtu) 73.110 661
Stevilo Studentov (po prebivaligtu) 75.991 513
Stevilo delovno aktivnih prebivaleev (po prebivaligtu) 872772 8.822
Povpretna mesetna bruto plata na zaposleno osebo (EUR) 1.681,55 | 1.707,97
Povpretna mesetna bruto plata (indeks, Sl=100) 100,0 101,86
Stevilo podietii 200.174 1.254
Stevilo stanovanj (na 1.000 prebivalcev) 412 411

Stevilo ogebnih avtomobilov (na 100 prebivalcev) - 31. december bh 49
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LOKACUA

Ocenjevana nepremicnina se nahaja v obcini Jesenice, Cesta 1.maja, v obmocju pretezno stanovanjske

gradnje in spremljajocih dejavnosti.
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2.2. Namenska raba

Ocina Jesenice razvr$éa ocenjevano zemljisée®:
e v obmocje stavbnih zemljis¢ — stanovanjska gradnja

Kopija kartografskega dela prostorskih planov:

3 vir: https://prostor-s.gov.si/preg/zk parcele.jsp
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2.3. Opis objekta

Izkoris€enost in zasnova

Leto izgradnje

Nosilna konstrukcija

Opis opremljenosti objekta
Okna
Vrata

Tlaki

Predme ocene je stanovanje v nizu enakih stanovanj, kiima lo¢eno
shrambo/drvarnico na parc.st. 879/67.

Stanovanje ima lo¢en vhod ter v pritli¢ju veZo, kopalnico, kuhinjo
z jedilnico ter dnevno sobo s stopnis¢em v mansardo, kjer so 3
sobe in hodnik.

Objekt je po podatkih Registra nepremicnin zgrajen leta 1920.

Temelji objekta so izdelani iz betona. Konstrukcija objekta je
masivna zidana konstrukcija. Nad pritliciem je lesen tramovni
strop. Streha je dvokapnica krita z betonsko kritino. Fasada je z
zakljuénim fasadnim ometom.

Okna so lesena s termopansko zasteklitvijo.
Vrata so lesena furnirana.

Tlak v stanovanju je kombinacija laminata in keramike.

Opremljenost objekta z instalacijami

Vodovodna instalacija

Elektrika

Ogrevanje

Stanje in vzdrzevanje objekta

Objekt je priklju¢en na javno vodovodno omrezje. V objektu je
instalacija hladne in tople vode.

Objekt je priklju¢en na javno elektricno omrezje. Elektri¢na
instalacija je podometna.

Ogrevanje v objekta je centralno radiatorsko s pecjo na kurilno olje
v kleti.

Objekt je po podatkih Registra nepremicnin zgrajen leta 1920.
Stanovanje je vseljeno in je bilo prenovljeno (kopalnica, okna,
vrata, tlaki in kuhinja).



Porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicninah

12

Fotografije nepremicnine:
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2.4. lzmere povrsin (SIST ISO 9836)

Velikost objekta na osnovi podatkov pridobljenih iz izmer na objektu:

Neto povrsina (m?)

veza 3,12
kopalnica 3,36
kuhinja in jedilnica 16,15
dnevna soba 23,63
drvarnica 4,39
Neto t. povrsina (m?) 50,65
hodnik in stopnisce 3,89
soba 7,54
soba 8,41
soba 14,92
Neto t. povrsina (m?) 34,76

Skupna neto t. povrsina (m?): 85,41
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3. OCENJEVANIJE VREDNOSTI

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) opredeljujejo tri nafine ocenjevanja vrednosti
pravic na nepremicninah:

e Nacin trZnih primerjav — je naj neposrednejsi nacin ocenjevanja vrednosti, ¢e imamo na
razpolago dovolj trznih podatkov o primerljivih trinih prodajah nepremicnin.

e 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 doloci
s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to
sredstvo ustvari. Nacin je primeren za ocenjevanje v primerih ko gre za nepremicnine, ki
prinasajo donose.

e Nabavnovrednostni nacin — nakazuje vrednost z izradunavanjem sedanje nadomestitvene ali
reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizicno poslabsanje in vse druge
pomembne oblike zastarelosti ter oceni zemljis¢a na katerem stoji.

Cene pri prodajah primerljivih posesti se najpogosteje oblikujejo na osnovi prevladujocih cen na
trgu, kar najbolj direktno odraZa nacin trZznih primerjav. Ta nacin je najbolj direkten kazalec trzne
vrednosti lastninskih pravic do predmetne nepremicninske posesti.

3.1. Nacin trznih primerjav

Nacin 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 prouciti
cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem &asu pojavili na trgu. Ce je bilo v zadnjem
¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouciti tudi cene enakih ali podobnih sredstev, ki
so ponujeni v prodajo. Ta nacin je ucinkovit na aktivnih trgih, kjer je moc¢ najti dovolj primerljivih prodaj
in ustrezne podatke zanje.

Metoda primerljivih poslov izkoris¢a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka ali podobna
ocenjevanemu sredstvu, da tako pridejo do dolocitve vrednosti.

Pri tej metodi primerjamo obravnavano nepremicnino z nepremicninami, ki so Ze prodane oz. so v
prodaji z upostevanjem odstopanj v sestavinah primerjave.

Metodo izvajamo v naslednjih korakih:
e preucimo trg in prodaje primerljivih posesti,
e selekcioniramo podatke in izberemo nepremicnine, ki so primerljive in njihove prodaje
izpolnjujejo pogoje trine vrednosti,
e izvedemo prilagoditve med obravnavano nepremicnino in primerljivimi prodajami,
e dobimo indikacije trine vrednosti na osnovi primerljivih nepremicnin,
e predstavimo sklep o oceni vrednosti na osnovi indikacij vrednosti.

Sestavine primerjave
Dolocene so s specificnimi znacilnostmi posesti in poslovnih dogodkov, ki povzrodajo razlike v cenah.
Kot osnovne sestavine primerjave veljajo:

e prenesene pravice na nepremicnini v transakciji;

e pogoji financiranja (Ce financiranje obstaja in ¢e vpliva na vrednost);

e prodajni pogoji;

e izdatki, zabeleZeni takoj po nakupu;
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e trini pogoji (kot posledica ¢asovnih razlik);

e lokacija;

e fizicne znadilnosti (velikost, kakovost gradnje, stanje/starost izboljsay, ...);
e namenska raba (za zemljisce);

e gospodarske znacilnosti;

e uporabnost;

e premicne sestavine pri prodaji.

Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odrazajo v cenah na trgu. Prilagoditve so lahko odstotne, v
denarnih zneskih, lahko pa so vsesploSne prilagoditve.

Odstotne prilagoditve so lahko medsebojno neodvisne ali kumulativne. Pri medsebojno neodvisnih
prilagoditvah se posamezne odstotke seSteva ali odSteva, pri kumulativnih prilagoditvah pa se
medsebojno mnozi ustrezne koeficiente. V nadaljevanju prilagoditve izvajamo kot odstotne
prilagoditve.

Glede na namen uporabe nepremicnine, ter njene znacilnosti — tako prednosti kot slabosti, smo izbrali
sestavine, ki najbolj vplivajo na vrednost pravic na nepremicninah. Prilagoditve zaradi prenesenih
pravic na nepremicninah v transakciji, pogojev financiranja, prodajnih pogojev, izdatkov, zabeleZenih
takoj po nakupu in premicnih sestavin pri prodaji ne izvajamo, saj med primerljivimi nepremicninami
in med ocenjevano iz dostopnih informacij nismo zaznali razlik.

Izbrane sestavine primerjave:
e (as prodaje -cene natrgu se neprestano spreminjajo, zato upostevamo casovni odmik prodaje

nepremicnin; uposStevamo, pa tudi dejstvo, ¢e imamo ponudbeno ceno, saj je razlika med
ponudbenimi in prodajnimi cenami;

e |okacija nepremicnin — na primerljivih transakcijah in oglasih smo ocenili viSino prilagoditve
glede lokacije;

e starost — glede na dejansko starost ocenjevane in primerljivih nepremicnin prilagoditve ne
izvajamo;

e velikost objekta - obicajni trzni podatki kazejo, da je vrednost na enoto odvisna od velikosti,
cene na enoto so obicajno obratno sorazmerne velikosti posesti;

e fizicne znacilnosti — analiziramo razlike v fizi¢nih znacilnostih med ocenjevano nepremicnino in
primerljivimi nepremi¢ninami.

Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot, da bi imela enake
lastnosti kot ocenjevana nepremicnina.
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Primerljive nepremicnine

Primerljiva nepremicnina st.1

vir ETN ID
tip nepremicnine
naselje

ulica

cena

cas prodaje

neto tlorisna povrsina
starost (letnik)

fizicne znacilnosti

427792
Stanovanje
JESENICE
CESTA FRANCETA
PRESERNA
1.229,89 EUR/m?
11.3.19
87,00 m?
1922
enako kot ocenjevana nepremicnina

Primerljiva nepremicnina st.2

vir ETN ID

tip nepremicnine
naselje

ulica

cena

cas prodaje

neto tlorisna povrsina
starost (letnik)

fizicne znacilnosti

506499
Stanovanje
JESENICE
CESTA 1. MAJA
1.149,77 EUR/m?
28.7.20
66,10 m?
1989
enako kot ocenjevana nepremicnina

Primerljiva nepremicnina st.3

vir ETN ID

tip nepremicnine
naselje

ulica

cena

cas prodaje

neto tlorisna povrsina
starost (letnik)
fizicne znacilnosti

501908
Stanovanje
JESENICE
CESTA 1. MAJA
1.045,13 EUR/m?
24.6.20
84,20 m?
1989

enako kot ocenjevana nepremicnina
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MreZa prilagoditev

Sestavina Ocenjevana
primerjave nepremicnina

cun/? cur/? cur/?

1.229,89 1.149,77 1.045,13
. . 11.3.19 28.7.20 24.6.20
Cas prodaje 152,16 59,67 54,97
12,4% 5,2% 5,3%
oot enako enako enako
ravic, pogoji 0,00 0,00 0,00
A (L] 0,0% 0,0% 0,0%
financiranja,...
U 1.382,05 1.209,44 1.100,10
prilagoditev
) . FR(;I?\IS(-II-?TA CESTA 1. CESTA 1.
.. esenice -
Lokacija FE VG PRESERNA 0,00 MAJA 0,00 MAJA 0,00
0,0% 0,0% 0,0%
1922 1989 1989
Starost 1920, obn. 0,00 0,00 0,00
(letnik) 0,0% 0,0% 0,0%
i 87 66,1 84,2
Velikost 85,41 0,00 48,38 0,00
objekta 0,0% -4,0% 0,0%
iZic enako enako enako
OIOO OIOO OIOO
znacilnosti 0,0% 0,0% 0,0%
Skupaj 1.382,05 1.161,07 1.100,10
1/3 1/3 1/3

EUR/m? 1.214,40

Ocenjena vrednost nepremicnine po nacinu trznih primerjav
103.721 EUR
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3.2. USKLADITEV IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

Analiza je predvsem podprta s trznimi podatki, subjektiven del ocen je minimalen. Kot koncen sklep na
osnovi zapisanega, smatram, da je najbolj realna ocena trzne vrednosti pravic na nepremicninah
vrednosti ocenjena na osnovi nacina trznih primerjav.

Na osnovi dejanskega stanja, uporabnosti, sklepov in analiz vrednosti z gotovostjo smatram, da
vrednost pravic na nepremicninah obravnavane nepremicnine zaokrozeno znasa:

103.721 EUR

Ocenjevana nepremicnina (vse parc.St. skupaj) predstavijajo funkcionalno celoto stanovanja s
shrambo. LocCen prikaz po posameznih parc.st. z vsaj priblizno zanesljivostjo ni mogoc, saj stanovanje
stoiji na vec parc.St., zato prikaZzem le vrednost nepremicnin kot celote.

Pri tem opozarjamo na poglavje: Predpostavke in posebne predpostavke

Kranj, 28.08.2021

< Ulica g
= Z. Mirka Vadnova 23
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5. PRILOGE

1IZJAVA OCENJEVALCA V SKLADU Z ZAHTEVO STANDARDOV
Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

e imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje za
izvedbo projekta ocene vrednosti;

e je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

e dasem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

e so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so tocni;

e so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in
nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki
jih ocena vrednosti zadeva;

e nisem v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so
predmet te ocene vrednosti;

e 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 kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

e sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

e priizdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne pomoci;

e so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Ulica
Mirka Vadnova 23
KRANJ
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