OKRAJNO SODISCE V LIUBLJANI, IZVRSILNA ZADEVA 2522 |1 1681/2021

CENITVENO POROCILO

Predmet ocene:

dolzniku lasten idealni delez do 1/2 na nepremicnini ID znak del stavbe 1739-1354-20, v naravi
je ta ID stanovanje v 4. nadstropju s pripadajo¢o shrambo v kleti, v skupni neto izmeri 63,10 m?,
vse v ve€stanovanjski stavbi na naslovu Celovska cesta 143, 1000 Ljubljana.

Ocenjena trzna vrednost celote: ......210.000,00 €
Ocenjena trina vrednost idealnega deleza do 1/2: ....105.000,00 €

Datumi:
e ogled: 11.01. 2022
e datum ocenjevanja vrednosti: 11. 01. 2022
e izdelava porocila: 13. 01. 2022

ID porocila: 2021-291-12



Povzetek porocila
Zadeva: OKRAJNO SODISCE V LJUBLIANI, IZVRSILNA ZADEVA 2522 1 1681/2021.

Predmet ocene, naslov

Predmet ocene je dolZniku lasten idealni delez do 1/2 na nepremicnini ID znak

del stavbe 1739-1354-20, v naravi je ta ID stanovanje v 4. nadstropju s pripadajo¢o shrambo v
kleti, v skupni neto izmeri 63,10 m?, vse v vecéstanovanjski stavbi na naslovu Celovska cesta 143,
1000 Ljubljana. Pomi¢na oprema ni predmet te cenitve.

Splosno stanje nepremicnine

Stavba je klasi¢no zidana, vecstanovanjska (skupno ima 67 stanovanj, v pritli¢ju pa so poslovni
prostori), po navedbah GURS zgrajena leta 1968, videti je kvalitetno izvedena in dobro
vzdrZevana. Stavba ima dve dvigali. Notranjosti stanovanja si nisem mogel ogledati, na stanje
sklepam po stanju stavbe, predpostavim normalno rabo in vzdrZevanje. Stanovanje je
orientirano na zahod. Parkiranje je za stanovalce mozno pred blokom, a je parkirnih mest malo.

LastniStvo in omejitve lastninske pravice
Lastnik obravnavanega deleza je fizicna oseba. V zemljiski knjigi so pri tem delezu vknjizene tri
hipoteke, drugih omejitev ni. Obravnavano nepremiénino ocenim kot prosto dolgov.

Dostop, dokumentacija in skladnost

Obravnavana posest ima urejen dostop z javne povrsine, preko parcel v lasti Mestne obcine
Ljubljana. Fizi¢no je dostop urejen in ni oviran, pravno se ureja — v teku je postopek za dolocitev
pripadajocega zemljis¢a k stavbi z naslovom Celovska cesta 143, Ljubljana (Okrajno sodis¢e v
Ljubljani, N 562/2012)

Pridobil sem kopijo dokumenta: uporabno dovoljenje za stanovanjski del stolpnice ST-6, st.
dokumenta 4/3-351-227/68 z dne 30.9.1968.

Pri pregledu ne ugotavljam, da bi bil objekt ocitno nelegalen ali oc¢itno neskladen ali oitno
nevaren.

Ocenjena trZna vrednost

Za oceno vrednosti je bil uporabljen nacin trznih primerjav. Ocenjena trzna vrednost
nepremicnine del stavbe 1739-1354-20, do celote, na dan 11. 01. 2022, pod v tem porocilu
navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, je 210.000,00 €. Ocenjena trZna vrednost
idealnega deleza do 1/2 na nepremicnini del stavbe 1739-1354-20, na dan 11. 01. 2022, pod v
tem porocilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, je 105.000,00 €.

Najprimernejsi nacin prodaje
Obravnavam idealni delez, nadaljnje deljenje ni smiselno, delez naj se proda v celoti.
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1 UVODNI DEL / OBSEG DELA

1.1 Ocenjevalec vrednosti, naloga
Porocilo sem izdelal sodni cenilec, podrocje gradbenistvo, nepremicnine, stavbna zemljisca.
Podatki o ocenjevalcu vrednosti so bili predani sodis¢u skupaj s tem porocilom.

1.2 Narocnik
Naro¢nik mnenja je OKRAJNO SODISCE V LJUBLIANI, Miklo$i¢eva 10, 1000 Ljubljana.

1.3 Sredstva, katerih vrednost se ocenjuje, lastnistvo in omejitve lastninske pravice
Predmet ocene je dolzniku lasten idealni deleZ do 1/2 na nepremicnini ID znak

del stavbe 1739-1354-20, v naravi je ta ID stanovanje v 4. nadstropju s pripadajo¢o shrambo v
kleti, v skupni neto izmeri 63,10 mz, vse v vecstanovanjski stavbi na naslovu Celovska cesta 143,
1000 Ljubljana.

Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSQOV), Standard 400 Pravice na
nepremicninah, obstajajo tri osnovne vrste pravic na nepremicninah. V tem porocilu ocenjujem
t.i. nadrejeno pravico. 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.

Lastni$tvo, omejitve lastninske pravice': Lastnik obravnavanega dele?a je fizi¢na oseba. V
zemljiski knjigi so pri tem delezu vknjizene tri hipoteke, drugih omejitev lastninske pravice ni.
Plomb ni. Obravnavano nepremié¢nino ocenim kot prosto dolgov.

1.4 Valuta ocenjevanja vrednosti
Vrednost se ocenjuje v evrih (€).

1.5 Namen ocenjevanja vrednosti
Narocnik Zeli informacijo o vrednosti nepremicninskih pravic do obravnavane nepremicnine, za
namen oblikovanja izklicne cene za prodajo v postopku izvrsilne zadeve.

1.6 Podlaga vrednosti, nacini ocenjevanja, uporabljeni nacin in metoda

Namen in nameravana uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trine vrednosti’, zato je
bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno na osnovi analize trznih podatkov.

Trina 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

L Vir: e-zk, vpogled 17.05.2021, kopija izpiska je v arhivu ocenjevalca
2 Zakon o izvrébi in zavarovanju, 178. clen
* Povzeto po MSQV 2020, standard MSOV 104 — podlage vrednosti
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neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.«

Za doloditev vrednosti, opredeljene z ustrezno podlago vrednosti, je mogoce uporabiti enega ali
ved natinov ocenjevanja vrednosti.* » Glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti,
so: nacin trZnih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin. Vsi temeljijo
na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pricakovanih koristi ali substituciji. Vsak od teh nacinov
vkljucuje razlicne in podrobne metode uporabe. Od ocenjevalcev vrednosti se ne zahteva
uporaba vec kot ene metode za ocenjevanje vrednosti enega sredstva, zlasti kadar ocenjevalec
vrednosti zelo zaupa v natancnost in zanesljivost posamezne metode glede na dejstva in
okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti«.

»Kadar *Zelimo dolo¢iti trno vrednost nepremicninskih pravic, se v praksi najpogosteje
uporablja nacin primerljivih prodaj (=trznih primerjav, op.). Ta nacin je najneposredne;jsi, in ¢e so
na voljo podatki o ustreznih prodajah, tudi najnatancnejsi kazalec trZne vrednosti
nepremicninskih pravic.«

Pri pripravi tega porocila sem pretehtal vse tri moZne nacine ocenjevanja vrednosti. Glede na
specifiko obravnavane nepremicnine in na to, da sem za izvedbo tega nacina lahko pridobil
najvec kvalitetnih podatkov, priizvajanju te naloge uporabim nacin trznih primerjav.

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

Nacin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjih okolis¢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

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

1.7 Datumi
e ogled: 11. 01. 2022
e datum ocenjevanja vrednosti: 11. 01. 2022
e izdelava porocila: 13. 01. 2022

1.8 Vrsta in obseg dela ocenjevalca vrednosti

Identificiram nepremicnino, ki je vklju¢ena v ocenjevanje vrednosti, identificiram premozenjske
pravice, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse
povezane omejitve, opredelim iskano vrednost in podlago, definiram datum, na katerega se bo

* Povzeto po MSOV 2020, standard MSOV 105 — nacini in metode ocenjevanja vrednosti
> Vir: Psunder, Torkar, 2007; Vrednost nepremicninskih pravic, zaloZnik: Slovenski institut za revizijo, 184
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nanasala ocena vrednosti in datum porocila, identificiram obseg ocenjevanja vrednosti in
identificiram omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

Glede na specifiko nepremicnine in razpoloZljive podatke identificiram nacin (ali nacine)
ocenjevanja, ki bo po mojem mnenju dal najbolj zanesljiv rezultat.

Pridobim in analiziram razpoloZljive podatke, skladno z izbranim nacinom (nacini) ocenjevanja.
Uskladim indikacije vrednosti in sprejmem sklep o dokon¢ni vrednosti.

Preverim, ali so v zemljisSkoknjiznem izpisku navedene stvarne sluznosti ali pa osebne sluznosti,
stvarna bremena in stavbne pravice, ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih
upnikov oziroma upnika, na Cigar predlog je sodisCe dovolilo izvrSbo ter upniki zemljiskega
dolga. Ce so, ocenim njihov vpliv na trzno vrednost obravnavane nepremicnine in ustrezno
korigiram ocenjeno vrednost.

Oblikujem, izdelam in predloZim porocilo.

1.9 Narava in viri informacij, na katere se ocenjevalec zanasa
V procesu ocenjevanja se brez posebnega preverjanja zanasam na oz. uporabljam podatke in
napotke, pridobljene iz naslednjih virov:
— MSOV - mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (IVSC - International Valuation Standards
Committee, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2020
— E-zk, spletni dostop do zemljiske knjige, za registrirane uporabnike dostopno na
https://evlozisce.sodisce.si/evlozisce

—  Zakoni, pravilniki in drugi teksti, objavljeni v Uradnem listu RS

— Informacije, objavljene na spletnih straneh obcin in upravnih enot ali pridobljene neposredno od
slednjih

— Publikacije Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS), med drugimi: Porocila o slovenskem
trgu nepremicnin, Vpogled v podatke o nepremicninah za registrirane uporabnike, Javni vpogled
v podatke o nepremicninah, vse dostopno na http://e-prostor.gov.si/

— Portal PISO, za registrirane uporabnike dostopno na: http://www.geoprostor.net/piso

— Spletna aplikacija Trgoskop3, za registrirane uporabnike dostopno na:
https://apps.arvio.si/market
— Spletna aplikacija CGS Cenilci, za regist. uporabnike dostopno na: https://cenilci.cgs-labs.com

— Portal nepremicnine.net, dostopno na https://www.nepremicnine.net/ in drugi portali z

nepremicninskimi oglasi
— Publikacije Statisti¢nega urada RS
— Gradiva, knjige in publikacije, izdane od Slovenskega instituta za revizijo
— Drugi viri, navedeni v tekstu, ¢e pri navedbi ni opombe
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1.10 Omejitveni pogoji, predpostavke in posebne predpostavke

Omejitveni pogoiji:

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave
porocila; viri so navedeni v porocilu, podatki so uporabljeni v dobri veri.

Nepremicnina je ocenjena kot prosta dolgov, oseb in stvari, razen ¢e ni to posebe;j
navedeno v porocilu. Morebitna druga bremena so preverjena in upostevana.
Opravljen je bil vizualni pregled okolice in zunanjosti obravnavane nepremicnine.
Ocenjevalec ne prevzemam odgovornosti za neupostevanje morebitnih skritih napak na
nepremicnini, razen ¢e nisem bil nanje posebej opozorjen. Preiskave, ki zahtevajo
specialisticno znanje ali posebno opremo (npr. geodetska odmera, preverba nosilnosti
tal, stati¢ni izracun, testiranje materialov...), niso zajete v pogodbenem obsegu dela in jih
nisem narocal oz. oprauvil.

Informacije, ocene in mnenija, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
ocenjevanje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le
za v porocilu navedeni namen uporabe in datum ocenjevanja

Narocnik lahko porocilo uporablja in posreduje tretjim osebam skladno z zakoni in
predpisi, ki urejajo to podrocje.

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

Proti pricakovanjem epidemija COVID doslej ni imela vecjega vpliva na cene
nepremicnin, lahko pa se to Se spremeni. Ocenjena vrednost odraza stanje, kot je veljalo
na datum ocenjevanja vrednosti in vkljucuje zgolj informacije, ki so bile razpoloZljive na
datum ocene vrednosti. Zaradi pomembno povecane negotovosti je datum ocenjevanja
vrednosti izjemnega pomena za pravilno razumevanje rezultatov ocenjevanja. Kasnejse
ocene iste nepremicnine lahko izkazejo vrednost, razliéno od tu ocenjene.

Vrednosti v preglednicah so bile preraéunane v programu EXCEL; pri preracunavanju s
kalkulatorjem lahko pride do manjsih odstopanj.

Vrednosti v tem porocilu so brez DDV, razen kadar ni ob njih izrecno navedeno drugace.
DolZznik k ogledu ni pristopil. Notranjosti stanovanja si nisem mogel ogledati, na stanje
sklepam po stanju stavbe, predpostavim normalno rabo in vzdrZevanje stanovanja.
Stanovanje sem identificiral po nalepki s Stevilko dela stavbe in podatkih GURS. Lego
stanovanja v stavbi povzamem po Nacrtu evakuacije, obeSenem v 4. nadstropju. Glede
na to, da gre za del standardne stavbe menim, da zbrane informacije zadoscajo za
izdelavo za podani namen ocenjevanja dovolj natanc¢ne ocene.
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Predpostavke®:
- Stavba ima katastrski vpis. Kot povrSino stanovanja kot uradnega privzamem podatek
GURS.
Posebne predpostavke’: ni

1.11 Opis porocila

Porocilo je izdelano v obsegu in obliki, ki ga za tovrstna porocila predvideva standard MSOV 103
— Porocanje. Cenitveno porocilo je izdelano v enem tiskanem izvodu, ki ostane v arhivu
ocenjevalca. Sodis¢u se na uraden elektronski naslov posreduje PDF kopija porocila.

1.12 Izjava ocenjevalca
Izjavljam,

— da sem osebno pregledal predmet ocenjevanja; da sem sposoben zagotoviti objektivno
in nepristransko ocenjevanje vrednosti, saj nimam sedanjih niti prihodnjih interesov do
premozenja, ki je predmet tega porocila niti nisem pristranski glede oseb ali subjektov,
ki se jih ta ocenitev tice; da razpolagam z znanjem in izkusnjami, potrebnimi za izdelavo
ocene obravnavanega premozZenja; da mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti
nihée ni dajal pomembne strokovne pomoci;

Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (IVSC, 2020).

Domzale, 13. 01. 2022

¢ predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti
’ predpostavke, ki predvidevajo dejstva, razli¢na od tistih, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti

8/25



2 POROCILO

2.1 Anadliza nepremicninskega trga

Cene stanovanjskih nepremicnin v 3. Cetrtletju 2021 v povprecju za 2,8 % visje kot v 2.
Eetrtletju 2021°

Cene stanovanjskih nepremicnin $e kar narasc¢ajo, v 3. Cetrtletju 2021 so se na Cetrtletni ravni zviSale za
2,8 %, na letni ravni pa za 12,9 %, kar je najvisje zvi$anje cen doslej. Stevilo prodaj rabljenih
stanovanjskih nepremicnin je bilo Se naprej visje od dolgoletnega povpredja.

e 23.12.2021 ob 10:30

Cene novih stanovanjskih nepremiénin po znizanju v prejSnjem ¢etrtletju znova visje

Cene novih stanovanjskih nepremi¢nin (nova stanovanja in nove druzinske hiSe skupaj) so se v 3.
Cetrtletju 2021 glede na prejSnje Cetrtletje — po padcu v 2. Cetrtletju 2021 (za 0,7 %) — znova zviSale, in
sicer za 3,3 %.

Cene novih stanovanj pa so se zviSale za 4,3 %, medtem ko so se cene novih druzinskih hi$ po opaznem
padcu v 2. Cetrtletju 2021 (za 8,5 %) — znova zviSale, in sicer za 0,6 %.

Cene rabljenih stanovanjskih nepremicnin v povprecju visje za priblizno 3 %

Cene rabljenih stanovanjskih nepremicnin (ij. rabljenih stanovanj in hi§ skupaj), so se na ravni celotne
Slovenije v 3. Cetrtletju 2021 na Cetrtletni ravni v povprecju zviSale za 2,7 %. Cene rabljenih stanovanj so
se zviSale za 2,8 %, cene rabljenih druzinskih hi$ pa za 2,6 %.

Rabljena stanovanja so se glede na 2. Cetrtletje 2021 najizraziteje podrazila v Ljubljani in v preostali
Sloveniji (v vsaki za 2,6 %); sledila so rabljena stanovanja v Mariboru (za 2,5 %).

Tokratna letna rast cen stanovanjskih nepremi€nin najizrazitejSa doslej

Cene stanovanjskih nepremicnin so bile v 3. Cetrtletju 2021 na letni ravni v povprecju visje za 12,9 %, kar
je najvec po 1. Cetrtletju 2008, ko so se cene zviSale za 11,8 %.

Najizraziteje so se zviSale cene novih stanovanj (za 17,9 %); sledile so cene rabljenih stanovanj (za 14,7
%), rabljenih druzinskih hi$ (za 9,6 %) in novih druzinskih hi$ (za 1,1 %).

Za Ljubljano je objavljen naslednji podatek’
Indeksi cen stanovanjskih nepremiénin po vrstah stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, cetrtletno

Indeksi cen stanovanjskih nepremiénin po: STANOVANJSKE NEPREMICNINE, CETRTLETJE , INDEKS

2021Q1 2021Q2 2021Q3

Cetrtletje [ prejinje éetrtletje Cetrtletje / prejinje Eetrtietje Cetrtletje / prejénje cetrtietje

1.2.1.1 Rabljena stanovanja, Mestna obéina Ljubljana 1037 105.4 1026

& Vir: SURS, https://www.stat.si/StatWeb/News/Index/9878
% Vir: SURS, https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/Data/0419001S.px/table/tableViewLayout2/
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2.2 Analiza soseske

Soseska je obmocje pretezno vecstanovanjskih stavb, ob Celovski cesti v Ljubljani, v okolici kina

Siska.

Komunalna opremljenost: voda, elektrika, kanalizacija, mestni plin, telekomunikacije, daljinsko

ogrevanje, asfaltirane in osvetljene ceste s plocniki.

Maslov in prostorske enote

Ljubljana Wolisfe - driavni zbaor
Ljubliana Volide - kokalno
Celovika cestz 143 Solzki okoliz
1000 Ljubljana Statisticna regija

Upravna encta
Obmocna geodetska uprava

Cetrtna skupnost Sitka

3D orto foto posnetek soseske™

A e SN
NG

:
) -] P

: T-2/Rosloyvalnica@
LjubljanalSiska
4 N A
v < ' Celoyska

A

N Ny
Poét\a 1107 Bjubljana

0 vir: Google Maps
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03 Riharda Jakopita, Derfeva ull
03 Riharda Jzkopita, Derfeva uli
03 Riharda Jzkopita
Dzrzdnjeslovenska

Ljiubljana

Ljubljana
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2.3 Analiza in opis nepremicnine

2.3.1 Splosni podatki o nepremicnini, naslov

Predmet ocene je dolzniku lasten idealni deleZ do 1/2 na nepremicnini ID znak

del stavbe 1739-1354-20, v naravi je ta ID stanovanje v 4. nadstropju s pripadajo¢o shrambo v
kleti, v skupni neto izmeri 63,10 mz, vse v vecstanovanjski stavbi na naslovu Celovska cesta 143,
1000 Ljubljana. Pomi¢na oprema ni predmet te cenitve.

2.3.2 Opis zemljis¢a, dostop

Stavba stoji na parceli 1739 640/3.

Obravnavana posest ima urejen dostop z javne povrsine, preko parcel v lasti Mestne obcine
Ljubljana. Fizi¢no je dostop urejen in ni oviran, pravno se ureja — v teku je postopek za doloditev
pripadajocega zemljis¢a k stavbi z naslovom Celovska cesta 143, Ljubljana (Okrajno sodis¢e v
Ljubljani, N 562/2012)"

2.3.3 Opis stavbe

Obravnavana stavba je klasi¢no zidana, 14 etazna armiranobetonska nosilna konstrukcija, po
podatkih GURS zgrajena leta 1968, vecstanovanjska s poslovnimi prostori v pritli¢ju. Stavba je
dobro vzdrZevana, po podatkih GURS je bila leta 2002 obnovljena streha®. V stavbi sta dve
dvigali.

1 vir: Geopedia
2 Vi e-zk, izpisek za parcelo 1739 640/5
B yvet podatkov GURS za stavbo in stanovanje je v prilogi
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2.3.4 Opis stanovanja

Stanovanje se nahaja v 4. nadstropju. Notranjosti stanovanja si nisem mogel ogledati, na stanje
sklepam po stanju stavbe, predpostavim normalno rabo in vzdrZevanje stanovanja.

Povriina stanovanja po GURS je 63,10 m?, razporeditev prostorov pa naslednja:

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m?)
nerazporejen prostor *-0,2

zaprta terasa, balkon, loZa 43

klet 2,7

odprta terasa, balkon, loZza 1,0

bivalni prostor 55,3

* Na delu stavbe je razlika med skupno povrsino dela stavbe in seStevkom prostorov. Podatke uredite na najblizji Obmocni
geodetski upravi ali Geodetski pisarni. S seboj imejte podatke o povrsinah posameznih prostorov.

Omenjena razlika med skupno povrsino dela stavbe in seStevkom prostorov je zanemarljiva.

Lokacija stanovanja v stavbi:'*

STANOVANISKA ENOTA

| STANOVANJSKA ENOTA

TANOVANISKA ENOTA
STANOVANISKA ENOTA

L P

STANOVANJISKA ENOTA

Tl

b STANOVANISKA ENOTA

NACRT EVAKUACLIE
UPRAVNIK: GY CENTER d.0.0., Bro&iteva ulica 31, 1000 Ljubljana
Tloris risbe : 4. nadstropje - Poslovno jski objekt na CelovEki cesti 143 v Ljubljaai
LEGENDA
@ | rosweeny m Notranji hidrant .
= =) | 12hod iz prostorov in objeka n Gasilnik \ % Juse

14 ;. . v .. . —
Slika vir: Nacrt evakuacije, posnet na lokaciji, oznaka ocenjevanega stanovanja je dodana
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2.4 Ocena vrednosti obravnavanih nepremicninskih pravic

2.4.1 Nacin trZnih primerjav

Za oceno obravnavane nepremicnine pregledam podatke o ponudbi15 ter o realiziranih
prodajah '® obravnavanemu podobnih stanovanj v okolici.

Za nadaljnje delo izberem naslednje oglase:

Ref. st. oglasa (nepremicnine.net) [LEYFET 6452338 6451697 6446032
ponudba ponudba ponudba ponudba
[ U -siska U-3iska U - Sidka U - Zg. Siska
206.000,00 195.000,00  215.000,00  242.000,00
Povginam* |

52,40 56,00 65,30 68,60

Leto izgradnje/adaptacije 1963 1963 1974/2006 1963/2018

Predstavljene nepremicnine so obravnavani podobne, a ne povsem, zato izvedem

prilagoditve”.

POSTAVKA OPIS: prilagoditev je potrebna, ce: komentar - za to porocilo

Obstajajo indici za pomembno razliko med Pri¢akovan diskont pri prodaji tovrstnih
VRSTA POSLA ponudbenimi in realiziranimi cenami nepremicnin je 5%
Ni prilagoditve - obravnavana in vse
*nepremicnine med seboj niso primerljive nepremicnine so v osnovi
VRSTA NEPREMICNINE enake/enakovredne po namembnosti stanovanja

*se obravnavana in primerljive nepremicnine ne
LOKACUA nahajajo na enakovrednih lokacijah Glej preglednico prilagoditev
*primerljive nepremicnine vsebujejo posebne
elemente, ki jih obravnavana nima (ali obratno) in
ki lahko vplivajo na vrednost (npr. garaza, atrij,
DODATNO pomozni objekti...) Glej preglednico prilagoditev
Ni prilagoditve - razlike v povrsini med
ocenjevano in primerljivimi nepremicninami
* obravnavana in primerljive nepremicnine niso  niso tolikSne, da bi lahko vplivale na enotno
POVRSINA m? medsebojno enake po povrsini ceno (€/m?

*imajo obravnavana/ali primerljive nepremiénine
dodatne prostore (npr. klet...), ki pa se med seboj Ni prilagoditve - nisem opazil pomembnejsih
PRILAGOJENA POVRSINA m2  pomembno razlikujejo po povrsini razlik

*se obravnavana in primerljive nepremicnine
LETO 1ZGRADNJE pomembno razlikujejo po starosti Glej preglednico prilagoditev

*se opazene fizitne znacilnosti (arhitektura,

fizitno stanje, stopnja dokoncanosti...)

obravnavane in primerljivih nepremicnin Ni prilagoditve - nisem opazil pomembnejsih
FIZIENE ZNACILNOSTI pomembno razlikujejo razlik

*menim, da so nekatere primerljive

nepremicnine v sploshem bolj podobne
UTEZ obravnavani kot druge UtezZi so 1 - nisem opazil pomembnejsih razlik

Indikativna vrednost obravnavane nepremicnine, po nacinu primerjave oglasov na prostem trgu
je 219.046,93 €.

B Vir: Nepremicnine.net
8 Vir: Trgoskop3, za nadaljnje delo izbrani posli so predstavljeni v prilogi
v Preglednica s prilagoditvami je v prilogi
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Za nadaljnje delo izberem naslednje realizirane prodaje:

ID posla (ETN/Trgoskop 3)

Datum sklenitve pogodbe

Skupna pogodbena cenav €

Leto izgradnje stavbe

Skupna povrsina delov stavb m? [[5yXus)

1972 1967 1968

551584 554363 584062 629229 629715

20.07.2021 03.08.2021 18.10.2021 02.11.2021 03.11.2021

200.000,00 197.500,00 180.000,00 225.000,00 182.000,00
62,00 57,00 71,00 62,00

1739 1740 1740 1739 1739

ZGORNJA SISKA SPODNJA SISKA SPODNJA SISKA ZGORNJA SISKA ZGORNJA SISKA

1964 1968

Predstavljene nepremi¢nine so obravnavani podobne, a ne povsem, zato izvedem

prilagoditvels.

POSTAVKA OPIS: prilagoditev je potrebna, ce: komentar - za to porocilo

VRSTA POSLA

VRSTA NEPREMICNINE

DATUM PRODAIJE

LOKACUA

DODATNO

POVRSINA m?

PRILAGOJENA POVRSINA m?

LETO IZGRADNIJE

FIZIENE ZNACILNOSTI

UTEZ

*posli niso istovrstni (npr. niso bili vsi opravljeni
na prostem trgu)

*nepremicnine med seboj niso enake po
namembnosti

*obstaja casovni odmik med datumom sklenitve
primerljivih poslov in datumom ocenjevanja

*se obravnavana in primerljive nepremicnine ne
nahajao na enakovrednih lokacijah

*primerljive nepremicnine vsebujejo posebne
elemente, ki jih obravnavana nima (ali obratno) in
ki lahko vplivajo na vrednost (npr. garaza, atrij,
pomozni objekti...)

* obravnavana in primerljive nepremicnine niso
medsebojno enake po povrsini

*imajo obravnavana in primerljive nepremicnine
dodatne prostore (npr. klet...), ki pa se
pomembno razlikujejo po povrsini

*se obravnavana in primerljive nepremiénine
pomembno razlikujejo po starosti

*se opazene fizitne znacilnosti (arhitektura,
fizitno stanje, stopnja dokoncanosti...)
obravnavane in primerljivih nepremicnin
pomembno razlikujejo
*menim, da so nekatere primerljive

nepremicnine v sploShem bolj podobne
obravnavani kot druge

Ni prilagoditve - vsi primerljivi realizirani
posli so bili opravljeni na prostem trgu

Ni prilagoditve - obravnavana in vse
primerljive nepremiénine so v osnovi
stanovanja

Glej preglednico prilagoditev

Glej preglednico prilagoditev

Ni prilagoditve - posebnih elementov ne
zasledim

Ni prilagoditve - razlike v povrsini med
ocenjevano in primerljivimi nepremic¢ninami

niso toliksne, da bi lahko vplivale na enotno
ceno (€/m?

Ni prilagoditve - nisem opazil pomembnejsih
razlik

Glej preglednico prilagoditev

Glej preglednico prilagoditev

UteZi so 1 - nisem opazil pomembnejsih razlik

Indikativna vrednost obravnavane nepremicnine, po nacinu primerjave realiziranih prodaj na
prostem trgu je 200.927,45 €.
Menim, da so podatki za obe zgornji analizi enakovredni, zato kot kon¢no indikativno vrednost

privzamem povprecje indikativnih vrednosti po zgornjih analizah, 209.987,19 €. Za sklep o

vrednosti znesek zaokrozim.

18 Preglednica s prilagoditvami je v prilogi
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2.4.2 Zmanjsanje vrednosti, najprimernejsi nacin prodaje (174. in 178. c¢len ZIZ)
Stvarne sluZnosti na nepremicnini z njeno prodajo ne ugasnejo:

- Ce so bile vpisane v zemljisko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na
Cigar predlog je sodisce dovolilo izvrSbo, ter upnika zemljiskega dolga, ali

- e so bile vpisane v zemljiSko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na
Cigar predlog je sodis¢e dovolilo izvrSbo, in upnika zemljiskega dolga ter so bile ustanovljene
na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o prodaji ne
nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega dolga, ali ¢e so bile ustanovljene na
podlagi sodne ali upravne odlocbe.

S prodajo nepremicénine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice,

ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar
predlog je sodis¢e dovolilo izvrsbo ter upniki zemljiSkega dolga. S prodajo nepremicnine tudi ne
ugasnejo sluznosti v javno korist. Ce cenilec ugotovi obstoj takih sluznosti, bremen ali pravic, jih
mora ovrednotiti in ustrezno prilagoditi mnenje o vrednosti.

Druge osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice s prodajo nepremiénine ugasnejo,
razen Ce se imetniki teh pravic s kupcem kako drugace dogovorijo, zato se pri ocenjevanju ne
upostevajo.

Pri ugotavljanju vrednosti se uposSteva morebitno zmanjSanje vrednosti zaradi tega, ker
ostanejo na njej tudi po prodaji dolocene pravice.

Identifikacija morebitnih nadrejenih ali podrejenih pravic, ki vplivajo na pravico, ki jo je treba
ovrednotiti: po pregledu zemljiskoknjiznega izpiska ugotavljam, da razen hipotek, drugih
omejitev lastninske pravice ni. Obravnavano nepremicnino ocenim kot prosto dolgov.

Ce se pri cenitvi pokaZe, da je s prodajo nepremi¢nine po delih ali po skupinah delov mozno
doseci visjo ceno ali hitrejSe poplacilo, se za doloditev nacina in pogojev prodaje uposteva
najugodnejsa tako ugotovljena vrednost.

Obravnavam idealni delez, nadaljnje deljenje ni smiselno, deleZ naj se proda v celoti.

2.4.3 Mnenje o vrednosti

Za oceno vrednosti je bil uporabljen nacin trznih primerjav. Ocenjena trzna vrednost
nepremicnine del stavbe 1739-1354-20, do celote, na dan 11. 01. 2022, pod v tem porocilu
navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, je 210.000,00 €. Ocenjena trzna vrednost
idealnega deleza do 1/2 na nepremicnini del stavbe 1739-1354-20, na dan 11. 01. 2022, pod v
tem porocilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, je 105.000,00 €.
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3 PRILOGE

3.1 Fotogrdfije z lokacije
POGLED S CELOVSKE CESTE, OBRAVNAVANO STANOVANJE JE NA NASPROTNI STRANI STAVBE

L]
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POGLED Z ZAHODA, LEGA OBRAVNAVANEGA STANOVANJA JE OZNACENA S PUSCICO

VHOD V STAVBO

|
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HODNIK V 4. NADSTROPJU, VHOD V STANOVANIJE JE OZNACEN S PUSCICO

VHOD V STANOVANIJE

Porogilo_2021_291_12_Ljubljana_l_1681_2021_delez_stan_Lj 18125
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3.2

Podatki GURS

Podatki o stavbi
Katastrska ob&ina 1739 ZGORMJA SISKA, &tevilka stavbe 1354

Katastrski wpis Da
Podrobni podathd o stavbi
Legenda podatkow: Register nepremiénin
MASLOV STAVBE

POVRSINA STAVBE (m?)

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska obdina

1739 ZGORMJA SISKA 640/3

Kataster stavb

stevilka parcele

Stevilo delov stavbe =l
Grafiéni prikaz (2]

Zhirni kataster Gl Drugi upravljald

Ljubljana, Celovika cesta 143
6.063,0

Povriina zemljitéa pod stavbo (m?)

*303,0

* Znak zvezdica (%) pred povréino zemljiéda pod stavbo pomeni, da Je povriing ocenjena

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLICNE ETAZE

VISINA STAVEE (m)

LETO IZGRADMNJE STAVBE

STEVILO STANOVAN)

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
PRIKLJUCEK NA VODOVODNG OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICMNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACUSKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA

Porogilo_2021_291_12_Ljubljana_l_1681_2021_delez_stan_Lj
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1

369

1968

o7

4

1 - samostojeca
2002

6 - kovinska konstrukcija
Da

Da

Da
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Podatki o energetski izkaznici

Deli stavbe z energetsko izkaznico: 5, 11, 12, 15, 18, 21, 41, 49, 51, 58, 68, 70

Katastrska chéina 1739 Stevilka stavbe 1354 Stevilka defa stavbe 20

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVEE Ljubljana, Celovika cesta 143
KATASTRSKI VPIS Da

DEJANSKA RABA DELA STAVEE Stanovanje

UPORAENA POVRSINA DELA STAVEE (m2) 533

POVRSINA DELA STAVEE {m?) 631

STEVILKA ETAZE 8

UPRAVMIK STAVEE GRADEENI IN VZDRZEVALNI CENTER d.o.o. Ljukljana
LEGA DELA STAVBE V STAVEI 3 - nadstropje

STEVILKA NADSTROPJA 4

LETQ OBNOVE QKEN =

LETO OBNOVE INSTALACH =

DVIGALO Da

VISINA ETAZE -

Seznam dodatnih prostorov

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m?)
nerazporejen prostor =02

zaprta teraza, balkon, laZa 43

klet 2T

odprta terasa, balkon, loZa 1,0

bivalni prostor 5515

* Na delu stavbe je razlika med skupno povrSine dela stavbe in seitevkom prostorov, Podatke uredite na najbliZji Obmadni
geodetski upravi ali Gecdetski pisarni. S seboj imejte pedatke o povriinah posameznih prostorov.

Podathi o energetski izkamnici

Ni podatkov o energetski izkaznici dela stavbe!
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3.3 Predstavitev: realizirane prodaje

551584

20.07.2021
200,00000
6200

CTC S ::-

ZGORNJA SISKA

Leto izgradnje stavbe 1972
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584062
18.10.2021
180.00000
57,00

siako RO

SPODNJA SISKA

Leto izgradnje stavbe 1968

PRIl x R vfi" w”‘zﬂu gr"# 'A%h'" 2, B

"«z W LR N ‘*‘""

3 AN RN : N A
3 " * g, B

< { gl 11,1 5y f s ¥ 4, .‘&L-“":' 51 .k"?1 () G --,'\ s ’ s
SRR v w B e M ATy L e A S ASRANS S
Bz ST N '\u’?}fi”v:@ O S Sl S

RS ‘ i 13 &) a'&\\%"‘"’!fl'h& eyt 4‘559& \ ‘

<5 LN\ ‘. e 5. “: 3 }‘0 ""”

i SR % '

\l:rmtl}:nb
o (C330) 8
@Jd Tivolski gud

»ﬂu}mk‘&
2lulckl \m . .

(7 A

ID posla (ETN/Trgoskop 3) 629229

Datum sklenitve pogodbe 02.11.2021

Skupna pogodbena cenav € 225.000,00
Skupna povrsina delov stavb m? &Ko}

meko  PESAWARA
Leto |zgradn]e stavbe 1964
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ID posla (ETN/Trgoskop 3) 629715
03.11.2021
182.000,00
62,00

1739

ZGORNJA SISKA
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3.4 Preglednici prilagoditev
[ [OCENEVANA____[PRIMERLIVA1 __[PRIVERLIVA2 ___[PRIVERLIVA3 __[PRIVERLIVA4 |

REF.ST. OGLASA (Nepremicnine.net) 6447738 6452338 6451697 6446032
NASELJE U - Zg. Siska U-Siska U - Siska U-Siska U - Zg. Sidka

SKUPNA PONUDBENA CENA € 206.000,00 195.000,00 215.000,00 242.000,00
VRSTA POSLA ponudba ponudba ponudba ponudba

prilagoditev 0,95 0,95 0,95 0,95
PRILAGOJENA CENA € 195.700,00 185.250,00 204.250,00 229.900,00
VRSTA NEPREMICNINE stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
Prilagoditev 1 1 1 1
PRILAGOJENA CENA € 195.700,00 185.250,00 204.250,00 229.900,00
LOKACIA primerljiva primerljiva slabsa primerljiva
prilagoditev 1,00 1,00 1,10 1,00
PRILAGOJENA CENA € 195.700,00 185.250,00 224.675,00 229.900,00
DODATNO np np np 1 zun park mesto
prilagoditev - - - - 5.000,00
PRILAGOJENA CENA € 195.700,00 185.250,00 224.675,00 224.900,00
PRILAGOJENA CENA €/m? 3.734,73 3.308,04 3.440,66 3.278,43
DRUGE ZNACILNOSTI:

POVRSINA NETO m? 63,10 52,40 56,00 65,30 68,60
PRILAGOJENA POVRSINA m? 63,10 52,40 56,00 65,30 68,60
prilagoditev 1,00 1,00 1,00 1,00
LETO IZGRADNIJE 1968 1963 1963 1974 1963
prilagoditev 1,02 1,02 0,98 1,02
FIZIENE ZNACILNOSTI primerljiva primerljiva primerljiva primerljiva
prilagoditev 1,00 1,00 1,00 1,00

SkupaJ prilagoditve

1,02

1,02

1,02

——m
_—
—

[ |oceNJEVANA PRIMERLIVA 1 |PRIMERLIIVA 2 PRIMERLJIVA 3 PRIMERLIIVA 4 PRIMERLIIVA 5

ID POSLA (Trgoskop 3) 551584 554363 584062 629229 629715
NASELIE / K.O. U - Zg. Sigka ZGORNJASISKA  SPODNJA SISKA SPODNIJA SISKA ZGORNJA SISKA ZGORNJA SISKA
SKUPNA POGODBENA CENA € 200.000,00 197.500,00 180.000,00 225.000,00 182.000,00
VRSTA POSLA prodaja prosti trg prodaja prosti trg prodaja prosti trg prodaja prosti trg prodaja prosti trg
prilagoditev 1 1 1 1 1
PRILAGOJENA CENA € 200.000,00 197.500,00 180.000,00 225.000,00 182.000,00
VRSTA NEPREMIENINE stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
prilagoditev 1 1 1 1 1
PRILAGOJENA CENA € 200.000,00 197.500,00 180.000,00 225.000,00 182.000,00
DATUM PRODAIJE 20.07.2021 03.08.2021 18.10.2021 02.11.2021 03.11.2021
prilagoditev 1,05 1,05 1,03 1,03 1,03
PRILAGOJENA CENA € 210.535,20 207.903,51 184.680,00 230.850,00 186.732,00
LOKACIA primerljiva malo boljsa primerljiva primerljiva primerljiva
prilagoditev 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00
PRILAGOJENA CENA € 210.535,20 197.508,33 184.680,00 230.850,00 186.732,00
DODATNO np np np np np

prilagoditev - - - - -
PRILAGOJENA CENA € 210.535,20 197.508,33 184.680,00 230.850,00 186.732,00
PRILAGOJENA CENA €/m? 3.395,73 3.185,62 3.240,00 3.251,41 3.011,81
DRUGE ZNACILNOSTI:

POVRSINA NETO m? 63,10 62,00 62,00 57,00 71,00 62,00
PRILAGOJENA POVRSINA m? 63,10 62,00 62,00 57,00 71,00 62,00
prilagoditev 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LETO IZGRADNJE 1968 1972 1967 1968 1964 1968
prilagoditev 0,99 1,00 1,00 1,01 1,00
FIZIENE ZNACILNOSTI malo boljse primerljive primerljive primerljive primerljive
prilagoditev 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00
Skupaj prilagoditve 0,94 1,00 1,00 1,01 1,00

[ INDIKATIVNAVREDNOSTE/m* | | 320014 [ 319,99 | 324000 [ 327742 | 301181 |
_

e T tee | 100 [ 10 [ 100 | 100
TEHTANA INDIKATIVNA VREDNOST €/m? sasa27 [ | [ |

INDIKATIVNA VREDNOST € 200.927,45
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