WA o

VS0104465690

Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno Opr. §t. 2522 ILM%%//;(;E
stroko, $t. odloébe MP: 705-68/2009 z dne 2.11.2010 in 1 4472016

in cenilka za kmetijska zemlji$c¢a,

$t. odlo¢be MP: 705-68/2009 z dne 25.11.2009

POROCILO O VREDNOSTI
LASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINAH NA TRPINCEVI ULICI 108
V LJUBLJANI, VPISANIH V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. BIZOVIK - 1733:
PARCELA 1733 343/10, ID 3911668, DO 1/1,
DEL STAVBE 1733-360-46, ID 5755164, DO 1/1,
DEL STAVBE 1733-360-47, ID 5755165, DO 1/1

IN
SOLASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINI NA TRPINCEVI ULICI 108

V LJUBLJANI, VPISANI V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. BIZOVIK - 1733:
PARCELA 1733 343/12, ID 1615751, DO 1/3

Lastnistvo pravic na dan ocenjevanja:
I 1000 Ljubije

Naro¢nik:
Okrajno sodi$¢e v Ljubljani, Miklogi¢eva cesta 10, 1000 Ljubljana
Opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 1 44/2016

V Ljubljani, 6. julij 2021



Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno Opr. §t. 2522 In 1443/2015
stroko, §t. odlotbe MP: 705-68/2009 z dne 2.11.2010 in 144/2016

in cenilka za kmetijska zemlji§¢a,
§t. odlo¢be MP: 705-68/2009 z dne 25.11.2009

Okrajno sodis¢e v Ljubljani
Miklosi¢eva cesta 10, 1000 Ljubljana
Opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 1 44/2016

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
LASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINAH NA TRPINCEVI ULICI 108
V LJUBLJANI, VPISANIH V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. BIZOVIK - 1733:
PARCELA 1733 343/10, ID 3911668, DO 1/1,
DEL STAVBE 1733-360-46, ID 5755164, DO 1/1,
DEL STAVBE 1733-360-47, 1D 5755165, DO 1/1

IN

SOLASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINI NA TRPINCEVI ULICI 108
V LJUBLJANI, VPISANI V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. BIZOVIK - 1733:
PARCELA 1733 343/12,1ID 1615751, DO 1/3

Lastni§tvo pravic na dan ocenjevanja:
* 1000 Ljubljana

V naravi so nepremicnine: del stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1, del stavbe 1733-
360-47, ID 5755165, do 1/1, parcela 1733 343/10, ID 3911668, do 1/1, in parcela 1733
343/12, ID 1615751, do 1/3, dve bivalni pritliéni enoti v poslovni stavbi z dvori§¢em,
atrijem in delom dovozne poti.

Namen vrednotenja:

Poro&ilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani, opr. §t. 2522 In
1443/2015 in 1 44/2016, zaradi ocenitve trzne vrednosti lastninske pravice in solastninske
pravice na nepremi¢ninah v izvr§ilni zadevi opr. §t. 2522 In 1443/2015 in I 44/2016. Cil;j
porogila je ocena trZne vrednosti pravic ob upostevanju Mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti', Slovenskega poslovnofinanénega standarda - ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremi¢ninah (U.l. RS 106/2013, s spremembami), Zakona o izvr$bi in
zavarovanju in sklepa sodi¥¢a opr. §t. 2522 In 1443/2015 in I 44/2016.

Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremiéninah in o trZnih razmerah v regiji, ob upostevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastni$tva.

Oceno trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiéninah, parceli 1733 343/10, ID
3911668, do 1/1, delu stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1, delu stavbe 1733-360-47,
ID 5755165, do 1/1 in solastninske pravice na parceli 1733 343/12, ID 1615751, do 1/3

! Mcdnarodni standardi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2020, v nadaljevanju MSOV

to



zaklju¢im z upostevanjem rezultatov ocenjevanja vrednosti po na¢inu trznih primerjav in
zna$a po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja:

113.645 EUR

Prodaje po delih ne predlagam, saj bi bivalni enoti s tem izgubili atrij z dostopom, del stavbe
1733-360-47 pa tudi prizidek, ki je s stavbo nelo¢ljivo povezan.

V zemljidki knjigi je pri nepremi¢ninah vknjiZena zaznamba spora o pridobitvi lastninske
pravice: zaznamba spora za ugotovitev neveljavnosti vknjizbe lastninske pravice pri
nepremi¢ninah in za vzpostavitve prejSnjega stanja zemljiskoknjiznega stanja
zemljiskoknjiznih vpisov, pred Okroznim sodis¢em v Ljubljani pod opr. 8t. P $72/2019-IL
(ID omejitve; 20993732, &as zaketka uinkovanja: 15.05.2020 12:42:39). Vpis zaznambe je
kasnej$i od vpisa hipotek, kar sem pri ocenjevanju vrednosti upostevala.

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.

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in
zemlji3¢ in katastra GJI, podatke o namenski rabi zemlji3¢ in ogleda, ter javnih evidenc.
Cenitev sem pripravila na osnovi dejanskih trZnih razmer in dogodkov. UpoStevala sem
MSOV.

Ljubljana, 6. 7. 2021
SODNA IZVEDENKA IN CENILKA ZA GRADBENO STROKO,
ST. ODLOCBE MP: 705-68/2009 Z DNE 2.11.2010
IN CENILKA ZA KMETISKA ZEMLIJISCA,
ST. ODLOCBE MP:; 705-68/2009 Z DNE 25.11.2009
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VSEBINA

1 OSNOVNI PODATKI
2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA
3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE
4  OPIS IN ANALIZA LOKACIE
5  OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN
6  OCENJEVANJE VREDNOSTI
6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN
6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE, K.O. BIZOVIK -
1733, nadin trznih primerjav
7 KONCNI SKLEP IN ZAKLJUCEK
IZJAVA, PREDPOSTAVKE

PRILOGE: GRAFICNE PRILOGE

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejsi vrednosti in ni
dokument, ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvr$i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.
Porotilo je izdelano $tirih tiskanih izvodih, trije tiskani izvodi so za naro¢nika ocenjevanja vrednosti, en tiskan

izvod pa ostane v arhivu cenilke.

Porotilo je izdelano po sklepu sodi¢a v izvriilni zadevi, v zvezi z Zakonom o izvrsbi in zavarovanju. Kakrina

koli uporaba porogila, ki ni v skladu z namenom porotila in je izven &lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o
izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brez moje pisne privolitve. Namen ocenjevanja vrednosti: v izvr§ilnem

postopku, v skladu s &lenom 178 in 179 veljavnega Zakona o izvr3bi in zavarovanju.
Kopiranje in razirjanje porogila ni dovoljeno.



1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga
Ogled nepremicnin, pridobitev dodatne dokumentacije in ocenitev trZne vrednosti:

lastninske pravice na nepremi¢ninah:
parceli 1733 343/10, ID 3911668, do 1/1,
delu stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1 in
delu stavbe 1733-360-47, ID 5755165, do 1/1
po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja

in solastninske pravice na nepremi¢nini:
parceli 1733 343/12, ID 1615751, do 1/3,
po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja.

Pri ocenjevanju vrednosti je potrebno upo$tevati zmanj$anje vrednosti, e na nepremiénini
obstojijo pravice iz 174. lena Zakona o izvr$bi in zavarovanju, ki po prodaji ne ugasnejo.

UpoStevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti’ in Slovenski poslovnofinanéni
standard - ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (U.l. RS 106/2013) in Zakon o
izvr$bi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami) in posebne pogoje, ki
jih nalaga sklep sodi$¢a opr. §t. opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 1 44/2016.

Vrh obrazca
1.2 Vrsta pravice lastninska in solastninska pravica v izvr$ilnem postopku
1.3 Lastni§tvo pravic dolZnik

Vrh obrazca

1.4 Naroénik cenitve Okrajno sodi§¢e v Ljubljani, Miklogi¢eva cesta 10, 1000
Ljubljana

1.5 Namen ocenitve izvriilna zadeva opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 1 44/2016

1.6 Podlaga vrednosti

Uporabim podlago trzne vrednosti’. 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 neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 11. 6. 2021, z zatetkom ob 8 uri
1.8 Datum ocenjevanja vrednosti 6. 7. 2021
1.9 Datum porodila 6.7.2021

1.10 Identifikacija nepremi¢nin

V naravi so nepremiénine: zemlji§¢i, del dvori§€a ob stavbi z identifikacijsko $tevilko stavbe
1733-355 in dve nestanovanjski enoti v poslovni stavbi v Ljubljani, Trpin¢eva ulica 108, na
Trpincevi ulici 108 v Ljubljani, vpisane v zemljisko knjigo pri k.o. Bizovik - 1733:

parcela 1733 343/10 poseljena zemljita 63 | m2 ID 3911668
parcela 1733 343/12 : poseljena zemlji¥ta 57 | m2 ID 1615751

? Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2020, v nadaljevanju MSOV
3 MSOV, veljavni od 31. 1. 2020




nestanovanjska enota v izmeri 24,00 m2, v
poslovni stavbi v Ljubljani, Trpin¢eva ulica
108, stojeci na parc. §t. 343/9 k.o. Bizovik, z

identifikacijsko $tevilko stavbe 1733-355

del stavbe | 1733-360-46 24,0 | m2 ID 5755164

nestanovanjska enota v izmeri 24,00 m2, v

poslovni stavbi v Ljubljani, Trpingeva ulica

108, stojedi na parc. §t. 343/9 k.o. Bizovik, z 24,052 ID 5755165
identifikacijsko $tevilko stavbe 1733-355

del stavbe | 1733-360-47

K deloma stavbe 1733-360-46 in 1733-360-47 sodijo $e sploni skupni deli stavbe v etaZni
lastnini:

solastnina na splo¥nih skupnih delih stavbe v etaZni lastnini: ID stavbe 1733-360, z
identifikacijsko §tevilko stavbe 1733-355, stojeci na parc. §t. 343/9

splo$ni skupni del stavbe v etazni lastnini: parcela 1733 343/9

Predmet ocenjevanja: lastninska pravica do 1/1 in solastninska pravica do 1/3

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah v zemljigki knjigi v €asu ocenjevanj at:
Parcela 1733 343/10, ID 3911668

Plombe: /
Lastni$tvo: dolZnik, do 1/1
Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

V zemljiski knjigi so vknjiZene $tiri hipoteke, tudi z zaznambo izvribe:
ID omejitve: 16183572
das zadetka u€inkovanja: 24.01.2014 11:22:00

ID omejitve: 19698055
¢as zadetka uéinkovanja: 04.05.2018 09:49:01

ID omejitve: 20203120
¢as zadetka uéinkovanja: 10.10.2018 09:24:46

ID omejitve: 20410335
as zadetka u¢inkovanja: 10.10.2018 11:35:57

V zemljiski knjigi je vknjizena zaznamba izbrisne toZzbe za izbris vknjiZbe prenosa
lastninske pravice, zaznamba izbrisne toZbe tete pred OkroZnim sodi¥¢em v Ljubljani
pod opr. 3t. P 572/2019-I1

ID omejitve: 20466385

das zadetka u€inkovanja: 17.06.2019 13:16:57

V zemljidki knjigi je vknjiZena zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice, zaznamba
spora za ugotovitev neveljavnosti vknjiZbe lastninske pravice pri nepremi¢ninah in za

4 vir: zemljiska knjiga, na dan ocenjevanja



vzpostavitve prejsnjega stanja zemljiskoknjiZnega stanja zemljiSkoknjiZznih vpisov, pred
Okroznim sodis¢em v Ljubljani pod opr. §t. P 572/2019-IL.

ID omejitve: 20993732

&as zatetka ucinkovanja: 15.05.2020 12:42:39

Parcela 1733 343/12, ID 1615751

Plombe: ena
Lastnistvo: dolZnik, do 1/3

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
Pri solastninskem delezu do 1/3 v lasti dolZnika so v zemlji§ki knjigi vknjiZene tri
hipoteke, tudi z zaznambo izvribe:
ID omejitve: 19698055
as zatetka uéinkovanja: 04.05.2018 09:49:01

ID omejitve: 20203120
¢as zadetka uéinkovanja: 10.10.2018 09:24:46

ID omejitve: 20410335
¢as zaletka u¢inkovanja: 10.10.2018 11:35:57

Pri solastninskem delezu do 1/3 v lasti dolZnika je v zemlji¥ki knjigi vknjiZena zaznamba
izbrisne tozbe za izbris vknjiZbe prenosa lastninske pravice, zaznamba izbrisne toZbe tece
pred OkroZnim sodi§¢em v Ljubljani pod opr. §t. P 572/2019-I1

ID omejitve: 20466385

¢as zadetka uéinkovanja: 17.06.2019 13:16:57

Pri solastninskem delezu do 1/3 v lasti dolZnika je v zemljiski knjigi vknjiZena zaznamba
spora o pridobitvi lastninske pravice: zaznamba spora za ugotovitev neveljavnosti
vknjizbe lastninske pravice pri nepremiéninah in za vzpostavitve prejinjega stanja
zemljiskoknjiZnega stanja zemljiskoknjiZnih vpisov, pred OkroZnim sodi$¢em v Ljubljani
pod opr. §t. P 572/2019-11

ID omejitve: 20993732

¢as zadetka u¢inkovanja: 15.05.2020 12:42:39

Del stavbe 1733-360-46, ID 5755164 in del stavbe 1733-360-47, ID 5755165

Plombe: /
Lastni$tvo: dolZnik, do 1/1

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
V zemljiski knjigi so vknjiZene $tiri hipoteke, tudi z zaznambo izvribe:
ID omejitve: 16183572
¢as zacetka u€inkovanja: 24.01.2014 11:22:00

ID omejitve: 20203120
¢as zadetka u€inkovanja: 10.10.2018 09:24:46



ID omejitve: 20410335
¢as zaletka uéinkovanja: 10.10.2018 11:35:57

ID omejitve: 21323179
¢as zacetka uéinkovanja: 02.12.2020 09:15:55

V zemljiki knjigi je vknjiZena zaznamba izbrisne tozbe za izbris vknjiZbe prenosa
lastninske

pravice, Zaznamba izbrisne toZbe tete pred Okroznim sodi$¢em v Ljubljani pod opr. 3t. P
572/2019-11

ID omejitve: 20466385

&as zadetka uéinkovanja: 17.06.2019 13:16:57

V zemlji¥ki knjigi je vknjiZena zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice.
Zaznamba spora za ugotovitev neveljavnosti vknjiZbe lastninske pravice pri
nepremi¢ninah in za vzpostavitve prejSnjega stanja zemljiskoknjiZnega stanja
zemljiskoknjiZnih vpisov, pred OkroZnim sodi$¢em v Ljubljani pod opr. §t. P 572/2019-
IL

ID omejitve: 20993732

¢as zadetka udinkovanja: 15.05.2020 12:42:39

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

Sem sodna izvedenka in cenilka za gradbeni§tvo, podpodrodje gradbeni objekti, stavbna
zemljid¢a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010. Sem sodna cenilka za kmetijstvo — kmetijska zemlji§¢a in gradbena zemlji¢a,
imenovana z Odlotbo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009.

Porotilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodi¥¢a v Ljubljani, opr. §t. 2522 In
1443/2015 in I 44/2016, zaradi ocenitve trzne vrednosti lastninske pravice in solastninske
pravice na nepremiéninah v izvr$ilni zadevi opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 1 44/2016.

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 z nameravanimi uporabniki poro¢ila.

1.12 Narava in vir informacij

ZK izpiski, izpiski zemljiskega katastra in katastra stavb in GJI;

podatki portala Urbinfo;

Odlok o ob¢inskem prostorskem naértu Mestne ob&ine Ljubljana (Ur. list RS §t. 78/2010,
s spremembami);

Odlok o dologitvi obmogja predkupne pravice Mestne ob&ine Ljubljana (Ur. 1. RS, 3t.
57/05);

Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o dologitvi obmo¢ja predkupne pravice
Mestne ob¢ine Ljubljana (Ur. 1. RS, §t. 94/05);

podatki portalov Atlas okolja, Geopedia, € prostor GURS PREG;

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti U.L. RS 106/2010, s spremembama);

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, veljavni od 31. 1. 2020°;

Slovenski poslovnofinanéni standard (U.l. RS 106/2013 s spremembami);

Sy nadaljevanju;: MSOV, veljavni od 31. 1. 2020, tudi: MSOV



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

Zakon o prostorskem na¢rtovanju (Ur.l. RS 33/2007 s spremembami);

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Ur.l. RS 61/2017 s spremembami);

Zakon o cestah;

Gradbeni zakon (Ur.l. RS 61/2017 s spremembami);

Poroéilo Preliminarni podatki o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2020, GURS,

Marec 2021;

o Porotilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za I. polletie 2020, GURS, November
2021;

o Informacije iz nepremiéninskih agencij, analize nepremi¢ninskega portala SLONEP, net;

o Strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS) in ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za kmetijsko stroko
(SICKMET) in Vestnik;

 usmeritve za cenilce (SICGRAS) in ocenjevalce (Intitut za revizijo) za delo cenilcev in
ocenjevalcev vrednosti nepreminin v &asu trajanja ukrepov zaradi zajezitve in
obvladovanja epidemije COVID-19;

« Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR;

o Lastni arhiv.

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremiénine 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
informacij o povr$ini zemlji§€a, stavb in delov stavb.

Lastni$tvo na nepremi¢ninah sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige. Zemljisko
knjiZno stanje sem preverila v obsegu javnega dostopa v zemljiski knjigi in je povzeto v
tocki 1.10.

V zemljidki knjigi sta, pri nepremiéninah: parceli 1733 343/10, ID 3911668, do 1/1, pri delu
stavbe 1733-360-46, ID 5755164 do 1/1, in delu stavbe 1733-360-47, ID 5755165, do 1/1, in
pri solastninskem deleZu do 1/3 v lasti dolZnika pri parceli 1733 343/12, ID 1615751,
vknjiZeni:

- zaznamba izbrisne toZbe za izbris vknjiZzbe prenosa lastninske pravice, zaznamba
izbrisne toZbe tete pred Okroznim sodi§¢em v Ljubljani pod opr. §t. P 572/2019-II (ID
omejitve: 20466385, ¢as zaketka uéinkovanja: 17.06.2019 13:16:57)
in

- zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice, zaznamba spora za ugotovitev
neveljavnosti vknjiZzbe lastninske pravice pri nepremiéninah in za vzpostavitve
prejinjega stanja zemljiskoknjiznega stanja zemljiskoknjiZnih vpisov, pred OkroZznim
sodis¢em v Ljubljani pod opr. §. P 572/2019-II (ID omejitve: 20993732, Cas zaCetka
ucinkovanja: 15.05.2020 12:42:39).

Podrobnosti sporov v &asu ocenjevanja vrednosti ne poznam in v zadevi pravice nimam

vpogleda. Ocenjujem, da gre za pravni vpraanji, ki jih je potrebno resiti pred prodajo v

izvr§ilnem postopku. Ocenjevanje vrednosti izvedem brez upoStevanja bremen, v tem

primeru tudi zaznamb spora in vrednost lastninske pravice in solastninske pravice ocenjujem

v skladu s sklepom sodis¢a v tej izvrSilni zadevi.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v ¢asu izdelave poro€ila.



Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremi¢ninah, na katere nisem
bila opozorjena. Predpostavljam, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje z
nepremi¢ninami, ki so predmet ocenjevanja.

Poro¢ilo ni namenjeno radunovodskemu poro¢anju. Obves¢anje narofnika dolofa sklep
sodi$¢a v zadevi.

Nepremi¢nina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, ob upoStevanju pogoja
dolo¢b Zakona o izvribi in zavarovanju in ob upostevanju sklepa sodi$¢a, ki je dologil obseg
dela, nalogo.

Ogled: Ogled sem opravila v petek, 11. 6. 2021, z zatetkom ob 8 uri. DolZnika sem s pisnim
vabilom vabila na ogled 11. 6. 2021 ob 8 uri, z zadetkom ogleda na parceli 1733 343/12.
Dolznik se ogleda ni udeleZil in ni omogotil ogleda notranjosti delov stavbe. Pisno vabilo je
Posta Slovenije vrnila z oznako: ni dvignil. Ogled sem opravila od zunaj. Pridobila sem
podatke javnih evidenc, vklju¢no s podatki elaboratov GURS za stavbo 1733-355. Na stanje
notranjosti prostorov sklepam, da so v skladu s standardom stanja stavbe od zunaj.
Opredelite: Za ocenitev vrednosti v izvriilnem postopku imam dovolj podatkov.

COVID-19% Obdobje po 17. 3. 2020: Zaradi pomembne negotovosti povezane z
ocenjevanim premoZenjem, lahko z visoko verjetnostjo pri¢akujemo, da bodo cene
premoZenja v ¢asu trajanja negotovosti neobi¢ajno in nadpovpre¢no nihale. Visoka nihajnost
trga lahko povzrodi pomembno in neobiajno nihanje vrednosti premoZenja celo v
sorazmerno kratkih &asovnih obdobjih po datumu ocenjevanja vrednosti. Potrebna je
pazljivost pri uporabi predkriznih vhodnih podatkov brez ustrezne prilagoditve. V ocene
vrednosti je nedopustno vnasati posledice dogodkov, ki so se zgodili po datumu na katerega
se nanaa na$a ocena vrednosti. Ocenjena vrednost odraZa stanje, kot je veljalo na datum
ocenjevanja vrednosti in vklju¢uje zgolj informacije, ki so bile razpoloZljive na datum ocene
vrednosti podvrZenega pomembni negotovosti, izvaja redno, v krajsih ¢asovnih razmikih oz.
ob nastopu vegjih motenj na referenénem trgu na katerem se s premoZenjem trguje.

Ocenjevanje vrednosti sem izvedla, in porogilo izdelala v ¢asu in na datum za katerega je
veljalo stanje pomembno povedane negotovosti zaradi COVID-19 in ukrepov za zajezitev in
obvladovanja COVID-19. V porotilu sem dodatno ugotovila in upostevala, ter utemeljila
nastop negotovosti ter njene pomembnosti in relevantnosti na ocenjeno vrednost lastninske
pravice iz tega poro¢ila.

1.14 Omejitve uporabe, raz§irjanja ali objave

Predvidena uporaba ocene vrednosti: Porogilo je namenjeno izvrSilnemu postopku
Okrajnega sodi§¢a v Ljubljani, v postopku opr. § 2522 In 1443/2015 in I 44/2016, za podan
namen in obseg dela in je zaupno za izvedenko in uporabnike.

Lastniki tega porotila ali kopije porogila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
porotila za drug namen, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve izvedenke.

Predvideni uporabnik ocene vrednosti: narognik, za potrebe izvrSilnega postopka, 2.
odstavek 178 ¢lena Zakona o izvr$bi in zavarovanju (Z1Z).

® vir: Slovenski institut za revizijo



V poroéilu so uporabljeni podatki portalov, baz podatkov Cenilec in Gurs Preg in GERK, ki
vsak zase izrecno dolodajo uporabo, obdelavo in objavljanje podatkov v skladu s pogoji
upravljavcev baz podatkov.

Velja samo originalno podpisani in Zigosani izvod cenitvenega poro€ila.

2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA’

Slovenski nepremi¢ninski trg se je leta 2018, po rasti do leta 2017, umiril, v letu 2019 je zaznan veji promet,
zlasti zaradi prodaj ved ve&jih poslovnih nepremitnin. V letu 2019 je bila dejavnost slovenskega
nepremiéninskega trga, predvsem stanovanjskega, na ravni, doseZeni s hitro rastjo trga v letih od 2013 do
2017.

Stevilo nepremiéninskih poslov se je leta 2018 v primerjavi z letom 2017 zmanj$alo za okoli 10%.

Stevilo nepremiéninskih poslov se je leta 2019 v primerjavi z letom 2018 povedalo za manj kot pol odstotka.
Obseg kupoprodaj se je zmanj$al za vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin, in za vse vrste zemlji3¢.

Poslovne nepremi¢nine:

V letu 2019 je, v splosnem, zaznana rast prometa s poslovnimi nepremicninami: prodaje ve¢ nakupovalnih
centrov, velikih trgovin in hotelov. Cene pisarn so stagnirale, najemnine so rahlo zrasle. Cene in najemnine
trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so stagnirale.

V &asu epidemije, 1. polletje leta 2020: $tevilo realiziranih kupoprodaj je ostalo pod tistim pred epidemijo.
Cene pisarniskih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so Se naprej stagnirale. Stevilo
transakcij s pisarnami in lokali je bilo leta 2020 manj$e za 25 do 30 odstotkov.

Stanovanjske nepremi¢nine:
Stanovanja:

Cene stanovanjskih nepremi¢nin so narajtale, a polasneje — kar velja za stanovanja v velstanovanjskih
stavbah, ne pa za stanovanjske hige, kjer cene niso dosegale cen iz leta 2008. V Ljubljani so v letu 2019 cene
rabljenih stanovanj stagnirale, za petino so zrasle cene novih stanovanj, te so se povisale tudi na Obali.

Leta 2019 je dejavnost slovenskega nepremi&ninskega trga, predvsem stanovanjskega, ostala na visoki ravni, ki
jo je dosegla s hitro rastjo trga v letih od 2013 do 2017.

V obdobju od leta 2015 se je mono pove&ala prodaja stanovanjskih hi3, mednje sodijo vse Stevilénejde prodaje
starih hi§ za nadomestno gradnjo manj$ih vedstanovanjskih zgradb (vila-blokov), zlasti v Ljubljani in drugih
vetjih mestih.

V &asu epidemije, 1. polletje leta 2020: Cene stanovanjskih nepremi&nin in cene zazidljivih zemljis¢ so se v
prvi polovici leta 2020 ve¢inoma nekoliko zvisale.

Tabela: Cene in lastnosti rabljenih stanovanj, Slovenija, letno 2015 — 2020
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Vvelikost vzorca 5744 6887  7.159 6.666 6.806 5.492
Povpretna cena (¢/m’) 1450 1510 1610 1.760 1.840 1930
Leto izgradnje {mediana) 1975 1975 1975 1975 1975 1975
Uporabna povriina (m’) 52 53 52 53 53 S8 vir GURS

Rabljena stanovanja: Za¢asni podatki o cenah rabljenih stanovanj za leto 2020 kaZejo, da so cene stanovanj na
ravni drzave zrasle. Povpredna cena rabljenega stanovanja, po preliminamih podatkih, v Sloveniji se je v
primerjavi z letom 2019 zvi¥ala za 5 %. V Sloveniji so cene stanovanj od leta 2015 rasle, rast cen je bila
najvisja leta 2018. V letu 2020 je bila skupna rast cen stanovanj zelo podobna kot leta 2019.

Kot kaZe epidemija v letu 2020 ni bistveno vplivala na cene stanovanj, verjetno pa je bila rast cen vendarle
nekoliko manj%a kot bi bila sicer.

"vir: hitps://www.mvn.e-prostor.gov.si/filcadmin/user_upload/M VN/Dokumenti/Porocila/PRELIMINARNO_POROCILO-
2020.pdf in https://www.mvn.e-
prostor.gov.si/filcadmin/user_upload/M VN/Dokumenti/Porocila/Pollctno_porocilo_za_leto_2020.pdf
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Statisti¢no so cene stanovanj v letu 2020 zrasle na vseh obravnavanih obmodjih, z izjemo Kopra. V Ljubljani je
povpredna cena rabljenega stanovanja prvi¢ presegla 2.900 EUR/m2 in se zacela pribliZzevati meji 3.000
EUR/m2. Po skokoviti rasti cen stanovanj v letih 2017 in 2018 ter stagnaciji v letu 2019 se je v primerjavi z
letom 2019 zviSala $e za slabih 6 %.
Tabela: Cene in lastnosti rabljenih stanovanj, Slovenija, izbrana trZna analiti¢na obmodja, Slovenija, letno 2015
-2020

Trino analititno obmozje 2015 2036 2017 2018 2019 2020

UUBLIANA

Velikost vzorca 1522 1860 1833 1664 1772 1403
Povpreina cena (€¢/m?) 2040 2180 2410 2770 2800  2.960
Leto izgradnje {mediana) 1973 1972 1972 1972 1973 1974
Uporabna povriina {m?) 54 54 53 53 53 54
OKOLICA UUBUANE

Velikost vzorca 411 535 565 471 456 344

Povpretna cena (€/m?) 1.620 1.680 1.820 2.040 2.230 2.300
Leto izgradnje {(mediana) 1984 1996 1990 1991 1988 1990

Uporabna povriina (m?) 53 54 55 54 53 56
MARIBOR :

Velikost vzorca 788 871 938 925 879 778
Povprelna cena (€/m?) 1.050 1.080 1150 1.270 1.330 1.410
Leto izgradnje {(mediana) 1970 1970 1969 1969 1968 1971
Uporabna povrdina (m?) 51 53 52 52 52 54
CEUE

Velikost vzorca 241 294 327 310 270 230
Povpreina cena {(€/m?) 1.050 1.130 1.150 1.230 1310 1.410
Leto lzgradnje {(mediana) 1971 1970 1969 1969 1972 1970
Uporabna povriina (m?) 52 54 51 52 56 52
KRAN)

Velikost vzorca 177 225 200 190 182 161
Povpretna cena (€/m?) 1.560 1.610 1.700 1.840 2.040 2.180
Leto lzgradnje (mediana) 1974 1974 1972 1973 1974 1976
Uporabna povrdina {m?) 49 50 52 53 53 56
KOPER

Velikost vzorca 172 230 184 148 179 134
Powprena cena (€/m?) 1.810 1.970 2110 2310 2.0460 2.380
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975 1972 1976 1974
Uporabna povrdina {m?) 53 51 52 54 58 59
OBALA BREZ KOPRA

Velikost vzorca 268 256 267 256 222 163

PovpreZna cena (¢/m?) 2130 2260 2330 2470 2550 2720
Leto lzgradnje (mediana) 1976 1973 1975 1980 1979 1980

Uporabna povriina {m?) a8 52 49 55 53 56 )
vir: GURS

V okolici Ljubljane se je povpretna cena rabljenega stanovanja (2.300 EUR/m2), po skoraj 10-odstotnem
poviSanju leta 2019, v letu 2020 zvidala za okoli 3 %. Stanovanja na obmogju Okolice Ljubljane so bila v
povpre&ju za dobro petino cenej$a kot v Ljubljani.

V Kranju, ki je za Celjem drugo med obravnavanimi obmodji, kjer so cene stanovanj leta 2019 zrasle najvet,
se je povpredna cena rabljenega stanovanja leta 2020 (2.180 EUR/m2) v primerjavi z letom prej zviala $e za 7
%. Stanovanja so bila v povprecju za dobro &etrtino cenejia kot v Ljubljani.

V Mariboru in Celju so cene stanovanj prakti¢no enake. Lani je povpre¢na cena rabljenega stanovanj v obeh
mestih presegla 1.400 EUR/m2 in dosegla rekordno vrednost. V Celju se je leta 2020 v primerjavi z letom
2019 zvi3ala za 8 %, v Mariboru pa za 6 %. Cene stanovanj v Mariboru in Celju so bile v povpretju za vet kot
polovico niZje kot v Ljubljani. V Kopru se je povpre¢na cena rabljenega stanovanja v primerjavi z letom 2019
statisti®no zniZala za 2 %, na obmogju Obale brez Kopra pa se je zvidala za slabih 7 % in ¥ naprej kaZe
razmeroma modan tren rasti. Cene stanovanj so bile lani v Kopru v povpre&ju za okoli petino niZje kot v
Ljubljani, na obmo&ju Obale brez Kopra pa za nekaj manj kot 10 %, vendar se v zadnjem &asu hitro
priblizujejo ljubljanskim.

Stanovanjske hise:

GURS na podlagi analiz podatkov o prodajah ocenjuje, da je bil trend gibanja cen hi¥ na ravni drZave, ne glede
na nekoliko vegja statisti¢na nihanja njihove povpreéne cene, v zadnjih treh letih zelo podoben trendu gibanja
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cen stanovanj, le da je bila rast cen nekoliko Sibkejsa. Cene hi§ v Sloveniji, za razliko od cen stanovanj v
ve&stanovanjskih stavbah, 3¢ vedno niso dosegle rekordnih iz leta 2008.

Tabela: Povpreéne cene in lastnosti prodanih rabljenih his, Slovenija, 1. polletie 2018 - 1. polletje 2020

KAZALNIK 2018} 2018_11 2019_} 2018 _1t 2020_)
Velikost vzorca 1523 1456 1546 1559 1248
Cena (€} 128.000 120.000 125.000 132.000 130.000
Leto 2graditve {mediana) 1974 1974 1973 1974 1973
Povr$ina hite (m?) 163 162 166 170 168
Povriina zemljidéa {m’) 890 980 960 960 960 vir- GURS

Statisti¢no je bila na ravni drzave povpre¢na cena hise v prvem polletju 2020 v primerjavi z drugim polletjem
2019 niZja za 2 %, v primerjavi s prvim polletiem 2019 pa je bila vidja za 4 %, o padcu cen zaradi epidemije ne
moremo govoriti.

Tabela: Povpre&ne cene in lastnosti prodanih rabljenih hig, izbrana trzna analitiéna obmotja, 1. polletje 2018 —
1. polletje 2020

018 2018 20190 20190 2020

OKDLICA LIUBLIANE
Viehitost viorca 146 142 136 165 128
Cona {€) 179.000 1%0.000 188000 204.000  207.000
1610 1gradatve (meduna} 1986 1982 1920 1385 1986
Povidina hide {m”} 184 190 185 189 199
Povidura 2emlidla (m') 00 670 120 670 670
OBMOLIE BREX MARIBORA IN
OxoUCE
Veliost vioicd 19 137 159 129 )18
Cona {€) 74.000 75.000 $1.000 76.000 79.000
1610 1gradive (medana} 1978 1978 1980 1978 1974
Poviing hde {m') 144 148 148 150 145
Povitin zemitda () 3290 1520 1340 1470 32710
SAVINISKO OSMOLIE BAEZ CELIA 0¥ OKOUCE
Velikost vzorea 102 92 114 114 109
Cana {€} 86000 79000 8§5.000 52.000  78.000
Leto 2gradnive {medsana) 1978 19717 1978 1976 1877
Povriina hde (M%) 154 150 165 170 148
Povtding zemijilla (m') 1o 1220 1190 1200 1250
UUBUANA
Veliost vzorc 140 28 3 122 9
Cona (€} 272000 284.000 283.000 314000 326.000
Leto 2graditve (mediand) 1967 1969 1967 1966 1964
Poveting hige (m?) 187 186 188 195 08
Povring zemljiia (m) 40 410 430 420 530
ISORA
Velikost viorea 100 w0l 106 94 85
Cona {€) 103.000 104000 107.000 110.000 103.000
Leto 2gradiive (mediana) 1987 1981 1981 1985 1981
Povidina hde (m?) 383 167 174 168 147
Povriina remijita (m'} 3030 1050 1100 840 980
MARIBOR
Velitost vzorta (2] 0 [ 60 51
Cana {¢) 119000 118000 124000 114000  156.000
Leto 1gradRve (medana) 3968 1961 1563 1962 1970
Povriina hide {m') 76 158 158 166 180
Poviding 2e mipdla (m'} 500 530 500 520 $30
[T
Velitost viorca M 2% 27 18 27
Cena {O) 122000 104000 144.000 142.000 109.000
Leto rgraditve (medanal 3864 1965 1967 1966 1963
Povrlina hde (m?) 161 160 214 08 m
Povriing 2emipids (m') (2 610 640 480 660
QBALA SREZ XOPRA
Vetilost viorca n 28 b2 2 18
Cana {€) 340.000 301000 254000 275.000  202.000
Leto 2graditve {medana) 1979 1974 1965 1968 1955
Powt$ina hite {my) 159 161 163 173 144
Povidina zemipila (m) 440 610 520 430 630 Vil’: GURS

Raven cen hi¥ ostaja najvisja v Ljubljani, kjer je bila povpre&na pogodbena cena prodane hise s pripadajotim
zemljid¢em v prvi polovici leta 2020 prek 300 tiso& evrov. GURS ocenjuje, da se cene hi§ v Ljubljani v
primerjavi z drugim polletiem 2019 niso bistveno spremenile, medtem ko so v primerjavi s prvim polletjem
2019 zrasle kar za 5 do 10 %.

Glede na raven cen hig, Ljubljani §e vedno sledi obmod&je Obale brez Kopra.

Okolica Ljubljane, kjer je od prve polovice leta 2018, tako kot v Ljubljani prisoten konstanten trend rasti cen
hi§, kljub zmanj$anem obsegu trgovanja ostaja tudi v prvi polovici leta 2020 najbolj dejaven trg hi§ v drZavi.
Po oceni so bile cene hi$ v prvi polovici leta 2020 v povpregju za tretjino niZje kot v Ljubljani.

Zazidljiva zemlji§¢a:



Trgovanje z zazidljivimi zemlji§¢i je v letu 2019 Ze drugo leto zapored stagniralo, kljub velikemu
povpragevanju, kar pripisujejo vse man;jSi ponudbi kakovostnih, za takoj$njo gradnjo primernih zemljid¢ v
mestih: kakovostna zazidljiva zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb, zlasti v Ljubljani, so dosegala visoke
cene.
V &asu epidemije, 1. polletje leta 2020: Cene zemljid¢ gradnjo stanovanjskih nepremitnin so $e nekoliko
zrasle.

Kmetijska in gozdna zemljis¢a:
V letu 2019 na trgih kmetijskih in gozdnih zemlji¢ ni bilo posebnosti. Nadaljeval se je trend zmerne rasti
Stevila transakcij s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i. Cene kmetijskih zemlji3¢ so se v primerjavi z letom

2018 nekoliko povisale, cene gozda pa so ostale na pribliZno isti ravni.

Tabela: Stevilo evidentiranih transakcij z zemlji¢i, Slovenija, letno 2015 - 2020

2015 201 2017 2018 2019 2020
Zemljiita za gradnjo stavb  3.828  4.861 5.358 5.429 5.633 5.796
Kmetijska zemlji3¢a 7.454  8.13% 8.497 8.441 9.087 7.939
Gozdna zemljid¢a 2.284 2.543 2.787 2.990 3.370 2.788 vir: GURS

Zemljista: Zemlji¥¢a za gradnjo stavb

Trg zemlji3¢ za gradnjo stavb vrednostno v povpretju predstavlja okoli 12 % letnega prometa z vsemi
nepremi¢ninami. Trgovanje z zemljii¢i za gradnjo stavb je povezano s trgom stanovanjskih nepremi¢nin,
skoraj 90 % kupoprodaj nezazidanih stavbnih zemljis¢ predstavljajo zemljid¢a za individualno gradnjo
druzinski hi§ in vedstanovanjskih stavb. Kupoprodaje so razpriene: povpraSevanje se seli na obrobje vetjih
mest in v primestja, kjer je ponudba majhna, cene pa vigje.

Trendi rasti cen zazidljivih zemlji3¢: ob nihanjih povprednih cen od leta 2018 je trend rasti cen motan v
najvedjih mestih in njihovi okolici ter na Obali. Po rasti in visokih cenah zemlji$¢ daled najbolj izstopa
Ljubljana, kjer se redka primerna zazidljiva zemljis¢a v zadnjih dveh letih prodajo ¥e po bistveno vi§jih cenah
kot to kaZejo statisti¢ni podatki. Pomanjkanje zazidljivih zemljis¢ v zadnjih dveh letih kupce preusmerja v
nakupe obstojeé¢ih bolj ali manj dotrajanih hi, s &im ve&jim pripadajotim zemlji§¢em za nadomestne gradnje
in za gradnje manjsih ve&stanovanjskih stavb. Po ocenah so bile v zadnjih treh letih cene zazidljivih zemlji§¢ v
Ljubljani v povpretju okoli trikrat vi§je kot v Okolici Ljubljane, okoli petkrat vi§je kot v Okolici Maribora in
okoli desetkrat visje kot na Stajerskem in Savinjskem obmotju. Cene zazidljivih zemlji¢ na manj urbanih
obmotjih vet ali manj stagnirajo.

Epidemija v prvi polovici leta 2020: Zemljii¢a za gradnjo stavb so edina vrsta nepremi¢nin, za katero se je
Stevilo transakcij v prvi polovici leta 2020 glede na leto 2019 povedalo, za 3 %. Veliko povpradevanje je bilo
zlasti po zemljid¢ih za gradnjo druZinskih hi§. Vpliv na cene ni zaznan. Predvsem na ra¢un visokih cen v
Ljubljani so cene zazidljivih stavbnih zemlji¥¢ na ravni drave zrasle bolj kot cene stanovanjskih nepremi¢nin.
Povpretna cena je bila v primerjavi z drugim polletjem 2019 vi§ja za 11 odstotkov, v primerjavi s prvim
polletjem 2019 pa za 9 odstotkov. Kljub visoki rasti cen zemlji3¢ za gradnjo, ki je predvsem posledica velikega
povpradevanja in premajhne ponudbe v urbanih sredi§¢ih, pa cene na ravni drZave, tako kot cene stanovanjskih
hig, $e niso dosegle rekordnih iz leta 2008.

Tabela: Povpregne cene in povrsine prodanih zemlji3¢ za gradnjo stavb, Slovenija, 2015 — 2019, ne glede na
komunalno opremljenost in pravno-upravni status zemljis¢a

SLOVENUA
2005 2016 2017 2018 019

Velikost vzorca 1240 1569 1872 1939 1866

Povpreéna cena (€/m?) 46 64 54 62 55

Povpredna povrdina zemljiséa (m?) 1.110 1.380 1430 1470 1.420

vir: GURS
zemljis¢a za gradnjo stavb po | % od vseh kupoprodaj | primerjava cen zemlji$¢ za gradnjo stavb po
namenu: zemlji§¢ za gradnjo | namenu
stavb
zemlji¢a za gradnjo hi$ 85 %-90 % od 30 do 40 odstotkov cene zemljis¢ za
gradnjo ve&stanovanjskih stavb

zemljis¢a za gradnjo 1%-2% najdrazja




vedstanovanjskih stavb

zemljis¢a za gradnjo poslovnih manj kot 5 % od 50 do 60 odstotkov cene zemlji3¢ za
stavb gradnjo vedstanovanjskih stavb
zemljid¢a za gradnjo industrijskih 5% -10% najcenej¥a, dosegajo okoli dve tretjini cene
objektov zemlji3¢ za gradnjo hi$

Tabela: Povprene cene in lastnosti prodanih zemlji§¢ za gradnjo stavb, izbrana trzna analitiéna obmotja, 1.
polletje 2018 - 1. polletje 2020

ANALITICNO OBMOCIE 2018_) 2018 M 20190  2019_0)  2020_1
OKDLICA LYBUANE

Velikost vzorca 124 118 138 143 118
Cena (¢/m?) 84 95 91 n 118
Povrking {m'} 1030 1080 1170 1550 860
STAJERSKO OBMOLIE BREZ MARIBORA IN OKDLICE

Vetikost vzorca 90 69 82 67 98
Cena (C/m’) 2 b4 9 30 i
Povriina (m') 1310 1290 1310 970 1270
OXDUCA MARIBORA

velikost vzorca 89 75 64 45 65
Cena (¢/m?*) 35 38 41 40 131
Povrtina {m'} 940 1060 1130 1270 940
UUBUANA

Vehkost vzorca 87 52 57 61 52
Cena (€/nv) 205 346 259 286 239
Poviiina {m') 1560 1970 1370 1410 1530
SAVINISKO OBMOCIE BREZ CELIA IN OXOUCE

Velikost vzorca 45 61 s1 57 49
Cena (€/m*) 2 23 39 35 38
Povrdina im') 1260 2320 1410 1170 1100
OBALA BREZ XOPRA

Velikost viorea 15 13 9 22 17
Cena (€/m®) 128 136 104 102 145
Pavidina {m’} 1250 810 1020 1150 720
MARIBOR

Velikost vzorca 19 22 14 18 9
Cena (€/m) b 98 50 54 63
Povriing {m’) 770 800 1710 1380 640
CEUE

Velikost vzorca 7 [ 8 5 5
Cena (€/m*) 38 a7 67 s 118
Povriina (m’) 420 2970 870 640 1060

vir: GURS

Zemljista: Kmetijska zemljis¢a

Kmetijska zemljid¢a pokrivajo okoli 35 odstotkov povrSine Slovenije in vrednostno predstavljajo okoli 6
odstotkov slovenskega nepremi¢ninskega fonda. Prodaja g kmetijskih zemljis¢ je v Sloveniji: z javno objavo
prodajnih ponudb, predkupno pravico imajo subjekti s statusom kmeta.

Promet: Geografska razporeditev prodaj kmetijskih zemlji3¢ ustreza razporeditvi fonda kmetijskih zemljis& po
regionalnih obmogjih. Najved kupoprodaj kmetijskih zemlji§¢ je na Pomurskem obmolju, kjer je gostota
kmetijskih zemlji§¢ najve&ja. V obdobju od leta 2015 do 2019 je bilo Pomurskem obmotju evidentiranih v
povpredju 30 % vseh transakcij s kmetijskimi zemljis¢i. Sledila sta Stajersko (16 % dele) in Dolenjsko
obmotje (13 % dele?). Razmeroma velika gostota kupoprodaj kmetijskih zemlji¥¢ je glede na majhnost
obmogja tudi na Obalnem obmo&ju, medtem ko je obseg kupoprodaj na ostalih regionalnih obmo&jih
razmeroma skromen.

Cene kmetijskih zemlji$¢ na ravni drzave v zadnjih treh letih postopoma nara$¢ajo. V prvi polovici leta 2020 se
je njihova rast celo pospesila. Povpretna cena kmetijskega zemljis¢a je bila za 12 % vi§ja kot v drugem
polletju 2019 in 18 % vija kot v sezonsko primerljivem prvem polletju 2019.

Epidemija v prvi polovici leta 2020: vpliv epidemije na cene kmetijskih zemljis¢ ni bil zaznan. Stevilo prodaj
je bilo v prvi polovici leta 2020 za cca 15 % manjse kot v prvi polovici leta 2020.

Statisti¢no so v povpreju daled najvidje cene kmetijskih zemlji¥& na Obali (povpretna cena v zadnjih § letih je
bila okoli 5,60 EUR/m2) in na Gorenjskem (povpre&na cena v zadnjih 5 letih je zna$ala okoli 4,00 EUR/m2, na
turisti¢nih obmogjih, kot so Kranjska Gora, Bled in obmogje Bohinjskega jezera so bila kmetijska zemljista
kupljena tudi za drug namen).



Cene zemljid¢, ki so namenjena za kmetijsko proizvodnjo, so bile v zadnjih §tirih letih nad slovenskim
povpre¢jem na:

Osrednjeslovenskem obmod&ju (povpreéna cena okoli 2,00 EUR/m2),

Goriskem obmotju (1,80 EUR/m2) in

Savinjskem obmodju (1,70 EUR/m2).

Na Stajerskem: 1,50 EUR/m2).

Cene zemljis¢, ki so namenjena za kmetijsko proizvodnjo, so bile v zadnjih §tirih letih pod slovenskim
povpretjem :

na Notranjskem (povpre&no okoli 0,80 EUR/m2) v Posavju (1,00 EUR/m2) in Pomurju (1,10 EUR/m2) in na
Dolenjskem (1,2 EUR/m2).

Koro3ka in Kras: zelo majhen vzorec prodaj.

Tabela: Povpre¢ne cene in povriine prodanih kmetijskih zemlji3g, Slovenija, |. polletie 2018 — 1. polletje 2020

KAZALNIK / POLLETIE 2018_) 2018_1 2019_) 2019_%  2020_)
Velikost vzorca 1631 1478 1725 1511 1232
Cena (€/m?) 1,44 1,89 1,54 1,63 1,82
Povriina (m?) 5600 5400 5600 5700 5900

vir: GURS

Zemlji¥¢a: Gozdna zemlji$¢a

Gozdna zemlji¥¢a pokrivajo okoli 57 odstotkov povriine Slovenije in vrednostno predstavljajo okoli 4 odstotke
slovenskega nepremininskega fonda. Prodaja gozdnih zemlji¥¢ je v Sloveniji: z javno objavo prodajnih
ponudb, predkupno pravico imajo subjekti s statusom kmeta, v primerih varovalnih gozdov in gozdov
posebnega pomena pa RS, ki jo zastopa Sklad kmetijskih zemlji3¢ in gozdov.

Promet: Najve& oziroma skoraj petina vseh kupoprodaj gozdnih zemljis¢ je bilo v preteklih 5 letih izvedenih na
Dolenjskem. Na Osrednjeslovenskem in Pomurskem obmogju je bilo realiziranih po priblizno 15 odstotkov
vseh kupoprodaj, na Stajerskem nekaj ve& kot 10 odstotkov, na Posavskem, Goridkem,

Notranjskem in Savinjskem obmog&ju po 8 odstotkov in na Gorenjskem okoli 5 odstotkov.

Na Krasu, Koroskem in na Obali je bil dele realiziranih kupoprodaj gozda skupno okoli 3 odstotke.

V zadnjih treh letih povpreéna cena gozdnega zemlji¢a niha med 0,55 in 0,60 EUR/m2. Na ravni drZave so se,
statisti¢no, v drugem polletju leta 2019 povpre¢ne cene gozdnih zemljis¢ nekoliko zniZale in v prvem polletju
leta 2020 stagnirale, a se v zadnjih treh letih niso bistveno spremenile. Epidemija v prvi polovici leta 2020:
vpliv epidemije na cene gozdnih zemljid& ni bil zaznan. Stevilo prodaj gozdnih zeml;jis¢ je bilo v prvi polovici
leta 2020 za cca 15 % manjSe kot v prvi polovici leta 2020.

Tabela: Povpretne cene in povriine prodanih gozdnih zemlji3g, Slovenija, 1. polletje 2018 - 1. polletje 2020

KAZALNIK / POLLETJE 2018_) 2018 0  2019_1 2019_W 2020_1
Velikost vzorca 643 602 810 726 538
Cena (€/m?) 0,55 0,57 0,56 0,52 0,52
Povriina (m’} 15800 17600 16400 20000 16100

vir: GURS

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICLJE®

Natini vrednotenja’:
Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah v skladu z MSOV, je mogo&e uporabiti
tri nadine ocenjevanja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja

vrednosti.

8 vir: MSOV, veljavni od 31. 1. 2020

% vir: MSOV, veljavni od 31. 1. 2020
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1. Nabavno vrednostni nadin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da
kupec za sredstvo ne bo pla&al veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake Koristnosti
z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

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

3.  Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrednost kapitala.

Podlage vrednosti, deﬁnicijew:

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 nepremi¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primemih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trZenju, pri Semer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporabo, Najgospodarneja
uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogo¢a,
zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnejia uporaba se lahko nana$a na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugagno vrsto uporabe. To je dologeno
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.

Ocenjevanje vrednosti je dejanje ali postopek dolofanja ocene vrednosti sredstva ali
obveznosti z uporabo MSOV.

Vrednost je presoja ocenjenega zneska ocenjevalca vrednosti v skladu z eno od podlag
vrednosti, dolo&enih v MSOV 104 — Podlage vrednosti (v tem primeru trZzne vrednosti).

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

a) najgospodarnej$a uporaba,

b) sedanja 0z. obstojeca uporaba,

¢) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Pravica na nepremicnini je pravica do lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli dolofeni povr§ini zemlji§¢a. Imetnik te
pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemlji¥¢em in

' vir: MSOV, veljavni od 31. 1. 2020
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vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvr§ljivih omejitev;

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanja in razpolaganja z
dolo¢eno povrsino zemlji§¢a ali objektov za dolo¢eno obdobje, npr. na podlagi doloéil
najemne pogodb; in/ali

c) pravica do uporabe zemlji§¢a ali objektov, vendar brez pravice izkljuénega posedovanja
ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemlji$¢a ali njegova uporaba samo za dologeno
dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti — vrednost je ¢asovno vezana na dolocen dan. Ker se trgi in
trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem &asu lahko napa¢na ali
neprimema. Znesek vrednosti bo izraZal stanje na trgu in okoli$¢ine na datum ocenjevanja
vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

Negotovost zaradi COVID-19 in ukrepov za zajezitev in obvladovanja COVID-19:
Ocenjevanje vrednosti sem izvedla, in poroéilo izdelala v ¢asu in na datum za katerega je
veljalo stanje pomembno povedane negotovosti zaradi COVID-19 in ukrepov za zajezitev in
obvladovanja COVID-19.

4  OPIS IN ANALIZA LOKACIJE"

Opis okolja in dostopa: Nepremi¢nine sta dva dela stavbe, urejena v stanovanjski enoti, z
zemljid¢em pred deloma stavbe, ki je urejeno kot atrij, in solastninski deleZ na delu dvoris¢a,
dovozni poti, v poslovnostanovanjskem kompleksu Trpingeva ulica 108 v Ljubljani.

Kompleks, zgrajen v $estdesetih letih, je juzno ob Ljubljanici, sredi 3¢ nezazidanega
obmogja med ljubljansko vzhodno obvoznico in Gramozno potjo, Litijska cesta je juzno. Od
zazidanih zemlji$¢ ob Gramozni poti je oddaljena priblizno dvesto metrov. Do cone pripelje
ozka, asfaltirana Trpindeva ulica, z nje je urejen dostop v cono. Do ocenjevanih nepremiénin
je dostop po parceli 1733 343/31, ki ni predmet ocenjevanja. DolZnik ima na tej
nepremiénini vknjiZeno solastninsko pravico, za kupca, ki ni lastnik solastninskega deleZa
parcele 1733 343/31 pa nepremi¢nine nimajo urejenega dostopa z javne povrsine.

Obmogje je ravninsko obmodje. Zazidava cone je strnjena, ena tlorisno in visinsko razgibana
stavba §t. stavbe 355, z vedjim tevilom poslovnih prostorov, in stanovanjskih enot, ki so
bile urejene v poslovnih prostorih. Med deli razgibane stavbe so urejene dovozne asfaltirane
poti. Cona je ograjena. Stavbna zemlji$¢a, ki obdajajo cono niso zazidana.

Dostop: Dostop do poslovne cone je z oZje, asfaltirane Trpin€eve ulice, ki ne omogoca
sreSevanja vozil. Dostop do cone je z javne povriine, neoviran. Dostop do ocenjevanih
nepremi¢nin z javne povrsine ni urejen, razen za lastnike parcele 1733 343/31.

" vir: kataster stavb, zemlji¢. GJI. portal URBINFO in PIS, Atlas okolja, Geopedia, podatki ogleda



#Mvir: geopedia.si

Kolektivna komunalna opremljenost (vir: kataster GJI, GURS): Elektri¢éno omreZje,
omreZje elektronskih komunikacij, vodovod, kanalizacija, plinsko in vrofevodno omrezje.
Ceste so asfaltirane.

Druzbeni dejavniki: Osnovna 3ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti druZbenega
standarda in upravne institucije so v oddaljenosti do Sest kilometrov.

5  OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN"

5.1 Namenska raba prostora13
Nepremi&nine so v obmogje stavbnih zemljid¢ podrobnej$e namenske rabe ZS — povrSine za
oddih, rekreacijo in $port v enoti urejanja prostora GO-283".

2 vir: kataster stavb. zemljise, GJI, zemljiska knjiga, portal PISO, Atlas okolja, Geopedia, GERK, podatki ogleda
1 vir: portal Urbinfo in Odlok o obginskem prostorskem na¢rtu Mestne obéine Ljubljana (Ur. list RS 3t. 78/10 s spremembami)
14 Odlok o obginskem prostorskem natrtu Mestne obgine Ljubljana (Ur. list RS 3t. 78/10 s spremembami, odlok OPN
MOL ID)
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Prikaz javnih povrsin s srednje sivo barvo'?:

V obmogju je predviden sprejem prostorskega akta, Obc&inskega podrobnega prostorskega
nac¢rta, QPPN 203: Razvojna cona Bizovik za enote urejanja prostora: GO-263, GO-265, GO-
283, GO-284, GO-285, GO-286, GO-308, GO-309, GO-325, do uveljavitve OPPN 203:
Razvojna cona Bizovik se za obmod&je uporablja 95. ¢len odloka OPN MOL ID, prostorski
izvedbeni pogoji do uveljavitve OPPN.

5.2  Opis nepremi¢nin

Stavba, §t. stavbe 355 (v zemljigki knjigi z ID znakom 1733-360), je bila zgrajena v
Sestdesetih letih kot poslovna stavba poslovnega kompleksa delavnic. V zadnjih nekaj letih
je bilo vet delavnic, poslovnih prostorov, preurejenih v bivalne enote. Raba bivalnih enot je
v evidenci nepremiénin vpisana kot stanovanjska, kar ne pomeni, da ima stavba pridobljeno
uporabno dovoljenje glede na trenutno rabo: poslovnostanovanjska stavba.

V evidenci izdanih upravnih aktov ni podatka o izdanem upravnem dovoljenju v skladu z
rabo stavbe.

Tlorisno vegja stavba ima razgiban tloris, ve¢, med seboj povezanih nizov delov stavb
razli¢nih vigin, etaZnosti in povr$in, z razliénimi obdelavami povrsin, preteZno so stavbe
grajene masivno. Med nizi delov stavb potekata dve glavni dovozni cesti cone, ki nista javni
povriini. Z dovoznih cest so urejeni dostopi do prostorov razli¢nih uporabnikov.

stavba §t. stavbe 355 (vir: GURS):
e

V ZK STAVBA
tD 1733-360
4 lastniki

'3 vir: portal Urbinfo



Del stavbe §t. stavbe 355, kjer sta dela stavbe 1733-360-46 in 1733-360-47 je v
severovzhodnem delu stavbe §t. stavbe 355, na parceli 1733 343/9, pred njima je parcela
1733 343/10, ki je urejena kot dvori$te-atrij delov stavbe. Parcela 1733 343/12 povezuje
parcelo 1733 343/10 z dovozno cesto cone (parcela 1733 343/31).

V stavbi 1733 355 je urejena etazna lastnina. K deloma stavbe 1733-360-46 in 1733-360-47
sodijo splosni in skupni deli stavbe v etaZni lastnini.

5.1 Delstavbe §t. 46 in del stavbe $t. 47 v stavbi §t. 355

Dela stavbe 1733-360-46 in 1733-360-47 sta sosednja, pritli¢na prostora v dvoetaznem
vmesnem nizu stavbe 355. Niz je masivno, klasi¢no grajen, v pritli¢ju in v mansardi so
urejene bivalne enote. Niz severno je stanovanjski del s poslovnim prostorom v pritli¢ju, niz
juzno je poslovni del, delavnice in skladi$¢a.

Vstop v dela stavbe je z dvori§¢a cone v atrij na parceli 343/10, vsak od delov stavbe ima
lastni vhod. Na parceli 343/10 je, poleg pokritega atrija, $e prizidek k delu stavbe 1733-360-
47. Fasada niza stavbe je novejsa, bivalni enoti imata notranje povrsine: tlake, stene in
strope, novej$e izdelave, sanitarni prostori in notranje instalacije so novejdi, stavbno
pohistvo je novejse.

5.2 Povriine'®, k.o. Bizovik - 1733, podatki GURS: kataster stavb in kataster zemlji§¢

Del stavbe 3t. 46 v stavbi §t. 355 na parceli 1733 343/9, raba po GURS: stanovanjska

Neto tlorisna povr$ina dela stavbe 24,00 m2
Uporabna povrsina dela stavbe 24,00 m2
Del stavbe §t. 47 v stavbi §t. 355 na parceli 1733 343/9, raba po GURS: stanovanjska
Neto tlorisna povrSina dela stavbe 24,00 m2
Uporabna povr$ina dela stavbe 24,00 m2

Zemljid¢a, k.o. Bizovik — 1733:
parc. §t. 1733 343/10 - dvorisce 63 m2
parc. §t. 1733 343/12 - skupna dovozna pot v coni 57 m2

5.3 Povzetek

Lokacija in nepreminine so zanimive za kupce, ki i¢ejo enote za bivanje niZjega
cenovnega razreda. Negotovost za kupca predstavlja dostop, ki glede na predmet
ocenjevanja ne bo urejen (parcela 1733 343/31) in negotovost glede pridobljenih upravnih
dovoljenj, glede na to, da stavba ni bila grajena kot stanovanjska stavba.

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN"

Nepremiénine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na
namen cenitve upostevamo posebni omejitveni pogoji. Po dologilih MSOV uporabljamo tri
glavne nadine ocenjevanja, ki temeljijo na ekonomskih naéelih ravnovesja cen, pri¢akovanih

% vir: GURS kataster stavb in portal PISO

' MSOV, veljavni od 31. 1. 2020
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koristi ali substituciji, vsak od njih vklju¢uje razliéne in podrobne metode uporabe. Glavni
nadini ocenjevanja vrednosti so:

Nadin trznih primerjav: je primeren nain ocenjevanja  nepreminin, ki temelji
neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremiénin.

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

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

Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

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

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izradunajte klju¢no metriko ocenjevanja vrednosti
za te posle;

c) 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) & je bilo uporabljenih ve& metrik ocenjevanja vrednosti, uskladiti kazalnike vrednosti.

Pri izbiri nadina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda
upostevati Se zahteve iz MSOV 105 — Natini 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
nepremi¢ninah, 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 zemljid¢ ali starostjo in zna¢ilnostmi objektov;
d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremi¢nino;
e) okoli3&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 nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denamih tokov v
eno samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nafina se vrednost
sredstva doloéi s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri
stro§kih, ki jih to sredstvo ustvari.
Na donosu zasnovan nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v navedenih
okoli¥¢inah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
stali¥¢a trZnega udeleZenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in &asa prihodnjih
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dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk
malo, &e sploh so in v dodatnih okoli§¢inah po MSOV.
Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nafina se uporabljajo
razli¢ne 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
nepremi¢nine po na donosu zasnovanem naéinu je izvedena neposredna kapitalizacija
Listega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega letnega
denarnega toka od trZnih najemnin, predpostavljene povpreéne neizkorid¢enosti oz.
potencialne izgube najemnin, ocenjenih povpreénih letnih strofkov za upravljanje in
obratovanje nepremiénin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je
kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.
Vrednost nepremic¢nine je dolo¢ena z naslednjo ena¢bo : V=D /R

Nabavno vrednostni nadin ocenjevanja je primeren za tiste nepremi¢nine, ki jih zaradi
posebnih lastnosti ne moremo primerjati z drugimi nepremi¢ninami.
Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za
sredstvo ne bo pladal veé, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom
ali z gradnjo oziroma izdelavo, razen &e gre za neprimeren &as, teZave ali nev3e¢nosti,
tveganje ali druge dejavnike. Ta nadin nakazuje vrednost z izraunavanjem 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 splo§no uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremi¢ninah s pomo&jo metode zmanj$ane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko
kot glavni na¢in, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premoZenje ali kadar ni
mogodle opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne
pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nain lahko uporabi celo, kadar so na
razpolago dokazi o cenah v trZnih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov, in sicer kot
drugi ali potrditveni nadin.
Nabavnovrednostni na¢in naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okoli§¢inah:
a) trzni udeleZzenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je
ocenjevano sredstvo, brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko
ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udeleZenec ne bi bil voljan pladati pomembne premije za to,
da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;
b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na
donosu zasnovanega nacina ali na¢ina trznih primerjav ni izvedljiva; in/ali
c) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih strogkih, kot je
na primer nadomestitvena nabavna vrednost.
d) in v dodatnih okoli$¢inah, ki jih tudi dolo¢ajo MSOV.
Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izbolj$av), v aktualnem Casu, je enaka stroskom
nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni stro$ki), od katerih se odSteje
zmanj$anje vrednosti zaradi: fizinega poslab$anja, funkcionalnega zastarevanja in
ekonomskega zastarevanja. Na¢in ima obi¢ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih strotkov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanj$anja) vrednosti: fizi¢nega poslabZanja,
funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanj$anjem) vrednosti
objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemlji§¢a, 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.
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Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemlji¢a in izboljSav. K izraunani

popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljiséa.

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

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

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

c¢) metoda se§tevanja izratuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti njenih
sestavnih delov.

Analiza najgospodarnej$e uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnej$o uporab.

Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a uporaba, pri tem pa je sedanja
ali obstojeda raba sedanji nadin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali skupine
obveznosti. Najgospodamej$a uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial
ocenjevanega sredstva, ki je mogo&a, zakonito dopustna in finanéno izvedljiva. To je
dologeno glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno,
ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V dologitev najgospodarnejse uporabe je vkljuéeno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fiziéno mogota, 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;

c) pri zahtevi, da mora biti uporaba finanéno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga
mozZna vrsta uporabe, ki je fizi€no mogoc¢a in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu
trznemu udeleZzencu zadosten donos, potem bo poleg donosa obstojeCe rabe treba
upostevati $e strofke za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemlji¥¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljis¢ z objekti, izhajamo
iz dejstva, da, &eprav so med nepremi¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi
ocenjevanja obravnavane nepremi¢nine, fizi€ne lastnosti, ki so med seboj sorodne
(primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v nadinu njihove moZne uporabe.

Optimalno koristna uporaba nepremi¢nine je osnova za dologitev njegove trzne vrednosti,
kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodarnej$a in najbolj3a raba.

V analizi najgospodarnej$e uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravienost uporabe

-ali je nepremiénina v fiziénem smislu primerna za preureditev v predvideno uporabo

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

Na podlagi analize gomjih to¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi
najuéinkovitej$a uporaba nepremiénine.

Nepremi€nine, pravice na nepremiéninah, ocenjujem v izvrsilnem postopku, zato ocenjujem,
da analiza najgospodarnej$e rabe glede na namen, ni potrebna.

Premisa_vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okoli§¢ine nalina uporabe sredstva ali

obveznosti. Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dologena premisa vrednosti ali
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pa bo dovoljeno upodtevati ved premis vrednosti. Nekatere obidajne 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. obstojea uporaba. Nepremi¢nine, lastninske pravice in
solastninsko pravico, ocenjujem v izvr§ilnem postopku.

Ocenjevanje vrednosti v_obdobju ukrepov za zajezitev_in obvladovanja COVID-19 in po
Slovenski nepremininski trg se je Ze konec leta 2019 zadel umirjati, po nekajletni rasti
(splogno). V &asu razglaSene epidemije je tudi v Sloveniji trg nepremiénin obstal, trgovanje
je obstalo zaradi ukrepov za zajezitev in obvladovanja COVID-19. V obdobju tik po
prenchanju epidemije se mehanizmi na trgu vzpostavljajo. Glede globine padca BDP in
dinamike okrevanja po zakljutku kriznih razmer, je za Slovenijo pripravil ve¢ napovedi
UMAR, vsekakor je pri¢akovan vedji upad BDP, okrevanje gospodarstva bo lahko
postopno, dejansko $ele po zakljutku razmer, ki so imele globalni vpliv.

Za zemljid¢a, kot je ocenjevano, po preuditvi napovedi UMAR in Banke Slovenije in
strategij razvoja Slovenije, ima lahko kriza vpliv: manj$a moZnost pridobitve financiranja za
investitorje. Glede na krog kupcev, za katerega so nepremi¢nine lahko zanimiva ocenjujem,
da dodatna negotovost ne bo nastopila. Razmere COVID ne povedujejo negotovosti zaradi
ocenjevanja vrednosti v razmerah COVID in tveganja, ki ne bi izvirala Ze iz nepremi¢ne
same.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE, K.O. BIZOVIK -
1733, nadin trznih primerjav

Seznam nepremicnin:

parcela 1733 343/10, ID 3911668, do 1/1,

del stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1,

del stavbe 1733-360-47, ID 5755165, do 1/1

parcela 1733 343/12, ID 1615751, do 1/3

Pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nine obravnavam kot celoto, zaradi nadina, na katerega je
urejeno dostopanje v prostora §t. 46 in 47.

Analiza trga stanovanj v hiSah, povzetek:

Obseg pregleda'®: Vse prodaje stanovanjskih nepremié¢nin izven stanovanjskih sosesk pri
k.o. Bizovik — 1733.

V isti soseski, v isti stavbi, je bilo v zadnjem obdobju prodanih veé nepremi¢nin, pretezno so
to bivalne enote v vedetaZni stavbi, delno so to pritli€ni prostori, ki so jih iz delavni$kih
prostorov uredili lastniki sami. Pogodbene cene so v dokaj velikem razponu, prera¢unano na
m2 bivalnega prostora, od 1.000 EUR/m2 do 2.300 EUR/m2.

V sploSnem stanovanja v pregledanem obsegu populacije: k.o. Slape, Bizovik, Dobrunje,
Sostro, v hi$ah, kjer so bila stanovanja urejena po dokonéanju hi§, dosegajo na trgu niZje
cene, kar pripisujem previdnosti kupcev, ki kupujejo rabljena stanovanja.

Izbira nadina ocenjevanja vrednosti

Nepremicnina se v splo§nem ocenjuje brez premiénin, brez bremen ali drugih omejitvenih
pogojev. Sicer se glede na namen cenitve upos$tevajo posebni omejitveni pogoji. Pri
ocenjevanju vrednosti kot predmet ocenjevanja upostevam sklep sodig¢a.

"% vir: portal Cenitee



Nacin trZnih primerjav: V evidenci transakcij nepremi¢nin Cenilec so na voljo podatki o
prodajah primerljivih nepremi¢nin na primerljivih lokacijah. Preverim tudi kvaliteto
podatkov o prodajah: kvaliteta podatkov je primerna. Ob upoStevanju razmer na trgu,
predmeta ocenjevanja in stanja ob ogledu za ocenitev vrednosti uporabim nalin trznih
primerjav kot najbolj neposreden nadin ocenjevanja vrednosti ob izpolnjenem pogoju:
razpoloZljivost kvalitetnih podatkov s trga.

Na donosu zasnovan na¢in: na donosu zasnovan nadin je primeren za ocenjevanje
nepremi¢nin, ki jih je mogode oddati v najem. Na voljo je manj podatkov o realiziranih
najemih zemlji$¢, hkrati so na voljo kvalitetni podatki o izvr8enih prodajah, zato je uporaba
nacdina trznih primerjav primernej$a.

Nabavnovrednostni nadin: Nabavnovrednostnega nadina ocenjevanja ne uporabim:
nepremi¢nine niso tako specialno premoZenje, da o trgovanju s primerljivimi
nepremi¢ninamo ne bi bilo podatkov s trga.

COVID-19: Ocenjujem, da za ocenjevano zemlji§€e vpliv ukrepov in vpliv posledic ukrepov
ne bo bistven, relevanten, v trenutno znanih razmerah, ne vpliva na veéjo negotovost pri
ocenjevanju vrednosti, ocena vrednosti pa ne vsebuje pomembnih predpostavk (niso bile
potrebne), ki bi jih bilo potrebno razkriti.

Opis postopka ocenjevanja vrednosti, nadin trznih primerjav:

Osnova pristopa so podatki o Ze izvrSenih prodajah primerljivih nepremicnin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v &im ve& podrobnostih podobnih nepremiénin. Podatki morajo
ustrezati tudi ¢asovnemu obdobju izvriene transakcije. Izjemoma lahko upo$tevamo tudi
ponudbe in razpise. Upostevati je potrebno, poleg obsega nepremitninskih pravic, tudi
pogoje financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakciji, trZzne pogoje, znalilnosti
nepremicénine in okolja.

Faze ocenjevanja:
- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremi¢nin
- izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti
- opraviti prilagoditve
- predstaviti ocenjeno vrednost nepremi¢ninskih pravic.

Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah

Med izvr§enimi prodajani izberem pet prodaj. Pri izbiranju dam prednost lokaciji
nepremi¢nin in podobnosti nepremi¢nin. Izbiranje opravim iz celotne populaciji pregledanih
prodaj nepremi¢nin. Prodaje so bile izvr§ene do celote, prodaje preverim v zemljiski knjigi.
Kvaliteta podatkov o prodajah je primerna. Za razlike izvedem prilagoditve.

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 obiajno uporabljajo, so med drugim:
cena na kvadratni meter objekta ali na hektar zemlji¥¢a, cena na sobo, cena na enoto
proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, &e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako
za nepremi¢nino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremi¢nino. Ce je le
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mogode, naj bi bila uporabljena enota primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo
udeleZenci na zadevnem trgu.
Izbrana enota primerjave: m2 bivalne povrSine

Prilagoditve:

Prilagoditev zaradi lokacije in obsega pravic, ki se prena$ajo, ni potrebna, trZzne primerljivke
sem izbrala med primerljivimi, na primerljivih lokacijah.

Prilagoditev zaradi stanja prostorov: Prostori prodaj 1 in 4 ob prodaji niso urejeni oz.
dokonéani, prostori prodaje 3 so slab$e urejeni. Prilagoditev ocenim v visini del, kot razliko
med trznimi primerljivkami in ocenjevanimi nepremi¢ninami.

Prilagoditev zaradi izdelanega atrija: V prodaji §t. 1 in 4 je vkljuceno dvoriste, atrij pred
pritliénimi stanovanji, ki pa ni izdelan. V prodaji $t. 2, 3 in 5 atrij pred stanovanji ni
vkljucen.

Pri prodaji §. 2, 3 in 5 prilagoditev zaradi atrija izvedem z metodo primerljivih parov
stanovanjskih novogradenj z atriji in brez atrija, urejen atrij predstavlja 20 % cene m2
stanovanja.

Pri prodaji §t. 1 in 4, kjer je v prodajo vkljudeno dvorid¢e — atrij, ki pa ni izdelano,
upostevam prilagoditev v vi$ini 10 %.

Prilagoditev: Razmere COVID-19 in post COVID-19: Dodatna prilagoditev ni potrebna.

Prilagoditev: ¢as prodaje: Cene stanovanj, tudi manj§ih stanovanj v zadnjih letih dosegajo
vi§je cene, kot v preteklih obdobjih, zato opravim prilagoditev zaradi ¢asa prodaje.
Prilagoditve izvedem ob upostevanju &asa prodaje, ob upostevanju podatkov o gibanju cen
rabljenih stanovanj v Ljubljani, po polletjih (vir: GURS), za drugo polletje leta 2020 in za
leto 2021 upostevam nadaljevanje trenda rasti cen, 1,5 % polletno:

Povpretne cene in lastnosti prodanih rabljenih stanovanj, 1. polletje 2018 — 1. polletje 2020
v EUR 2018 1 2018 2 2019 1 2019 2 (2020 1 2020 2,trend |2021, trend
Ljubljana 2770 2770 2780 2820 2910 2954 2998

Ocena medletnih sprememb, izradun prilagoditev v %:
med 2019_2 in 2021:6,3 %
med 2020 2 in 2021: 1,5 %
med 2018 1in 2021: 8,2 %

Dolo¢itev uteZi: UteZi dolo€im na podlagi subjektivne ocene podobnosti trznih primerljivk z
ocenjevanimi.

Izbrane trZzne primerjave prikaZem tabelariéno, s podanimi podatki o prodaji v tabeli
primerjav, k.o. in parcel, vkljugenih v prodajo in s podatki o prodaji.

Tabela primerjav:

& prodaje 1 2 3 4 S,
ref, prodajal’) 439.820 | 515.828 | 375.758 | 477.062 | 374.045
pogodbena cena, EUR 53000 28000 98000 60000 62500
datum pogodbe 5.07.2019 | 7.10.2020 |19.03.2018 {28.11.2019 | 5.03.2018
lokacija: k.o Bizovik Bizovik Bizovik Bizovik Bizovik
lokacija §t. stavbe 355 355 237 2018 355
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lokacija del stavbe 20 288, 108 5 2 103
povrsina dela stavbe 50 20+ 3,7 49,8 43,7 28,3
uporabna povr§ina stanovanjsko, m2 50 20 42,9 43,7 283
lega v stavbi pritli¢je pritli¢je pritligje pritlije pritligje
lokacija: §t. parcele dvoris¢e 343/25 - 309/8-del -
povrgina zemlji¥¢a dvori§&a, m2 43 30
lokacija: §t. parcele skupna pot 34/3/12 8, 343/31 g(())ll//d;:,l]’ 309/6
lokacija: naslov Trplir(;c‘éeva Trpliggeva Trpi;lléeva Biz%iﬁka Trplir(l)geva
leto gradnje 1960 1960 1870 1926 1960
obnove 2005,2010 2018 | o240 ;ggé
) 2011-2018
urejen dostop da da da da da
prenesen obseg pravic celota celota celota celota celota
pogodbena ¢ena, EUR/m2* 1060 1400 22844 1373 2208,5
ELEMENTI PRIMERJAVE
prenesen qbseg pravic primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
lokagija primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
uporabnQst primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
das prodaje primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
prilagoditev: COVID-19 primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
dostop primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
stanje stavbe primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo | primerljivo
stanje prostorov slabe | primerljivo | primerljivo | slab%e | primerljivo
prilagoditev, stanje prostorov, EUR 14820 0 57486 | 27531 | 0
dvoriste-atrij slab§e, 10 | slabse, slabge, slabge, 10 slabge,
% 20% 20% % 20%
prilagoditev dvori¢e, atrij, EUR o 6678 17640 28784,7 86499 278217,1
prilagoditev, skupaj, EUR 21498 17640 34533,3 11403 27827,1
prilagojena vrednost, EUR 74498 45640 1325333 71403 90327,1
gas prodaje slabe, slabge, slabge, slabse, slabse,
6,3% 1,5% 8,2% 6,3% 8,2%
prilagoditev, &as prodaje 79191,4 46324,6 | 143401,0 | 759014 977339
prilagojena vrednost, EUR/m2* 1583,8 2316,2 33427 1736,9 34535
uteZ, % 30% 15,00% 10% 20,00% 25%
uteZena vrednost, EUR/m2* 475,1 3474 3343 3474 863,4
* izraZeno na enoto primerjave
Indikativna ocenjena vrednost  2.367,6 EUR/m2*
Ocenjena vrednost nepremicninskih pravic:
ko. Bizovik - 1733 oo adanstil | povnting, mzenof AR BN ETRESROS:
del stavbe §t. 46 v stavbi §t. 355 na parceli
1733 343/9, do 1/1
clic;l:;gt;\;bse/ gs,td i?l}/lstavbl $t. 355 na parceli 2.367.6 24424 113.645
parc. §t. 1733 343/10, do 1/1
parc. §t. 1733 343/12, do 1/3
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Razdelitev vrednosti med nepremi¢nine:

Zaradi potreb izvrSilnega postopka vrednost nepremiénin razdelim in prikaZzem vrednost
posamezne nepremiénine. Zaradi nadina ureditve dostopanja s povrSine, ki je urejena kot
atrij, in na kateri je tudi prizidek k enemu od delov stavbe, prodaje po delih ne predlagam. V
trenutnem stanju dostop sicer ni popolnoma urejen, v primeru prodaje po delih pa bi dela
stavb: del stavbe 1733-360-46, ID 5755164 in del stavbe 1733-360-47, ID 5755165 izgubila
dostop, poleg tega ima del stavbe 1733-360-47, ID 5755165 prizidek na parceli 1733
343/10.

Ocenjena vrednost celote: del stavbe $t. 46 v stavbi §t. 355 na parceli 1733 343/9, do 1/1, del
stavbe §t. 47 v stavbi §t. 355 na parceli 1733 343/9, do 1/1, parc. $t. 1733 343/10, do 1/1 in

parc. 8t. 1733 343/12,do 1/3
113.645 EUR

Parcela §t. 1733 343/10 je v naravi atrij obeh bivalnih enot, na delu parcele 1733 343/10 je
zgrajen prizidek k delu stavbe 1733-360-47. Vrednost lastninske pravice ocenim v viSini 20
% od povpreéne vrednosti m2 petih prodaj, trznih primerljivk (Tabela: Tabela primerjav,
zgoraj). Odstotek sem dolo&ila z metodo primerljivih parov veé novogradenj, ki so v &asu
ocenjevanja vrednosti ponujene v prodajo, kjer so v istih stavbah ponujena stanovanja z Ze
urejenimi atriji in stanovanja brez atrijev. Postopka samega v tem porodilu ne prikaZzem.

Enota primetj;ave: m2 bivalne povrSine:

§t. prodaje 1 2 3 4 5
pogodbena cena, EUR/m2* 1060 1400 2284 .4 1373 2208,5
20 % cene 212,0 280,0 456,9 274,6 441,7
povpret¢na vrednost EUR/m?2 atrija 333 EUR/m2

Parcela §t. 1733 343/12, do 1/3: Za del dvori$&a, po katerem je urejen del skupnega dostopa

povrsine 57 m2, upo§tevam:
verjetno najemnino'9: 0,5851 EUR/m2/leto, za 57 m2: 259 EUR/leto

stopnjo donosa kot za dovozne poti in ceste: 4 %
in jo dolo¢im v vidini: 1.425 EUR

Vrednost solastninskega deleZa do 1/3 na parceli 1733 343/12: 475 EUR

Preostalo vrednost razdelim enakovredno med nepremi¢nini, dela stavb: 1733-360-46 in
1733-360-47, z enakima povr§inama.

k.0. Bizovik - 1733 OE(S;J';:::;? ednost povriina, m2 gc{(;gjena vrednost,
parc. §t. 1733 343/10, do 1/1 333,0 63 20.979
parc. §t. 1733 343/12, do 1/3 475
del stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1 24 46.095
del stavbe 1733-360-47, ID 5755165, do 1/1 24 46.096
skupaj 113.645

1% Cenik najemnin Sklada kmetijskih zemljid¢ in gozdov za nekmetijsko rabo zemljise za leto 2021 za funkcionalna
zemlji$¢a k objektom in dovozne poti
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7  KONCNI SKLEP IN ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti lastninske pravice na nepremi¢ninah, parceli 1733 343/10, ID
3911668, do 1/1, delu stavbe 1733-360-46, ID 5755164, do 1/1, delu stavbe 1733-360-47,
ID 5755165, do 1/1 in solastninske pravice na parceli 1733 343/12, ID 1615751, do 1/3
zaklju¢im z upoStevanjem rezultatov ocenjevanja vrednosti po nafinu trznih primerjav in
zna$a po stanju ob ogledu in po vrednosti na dan ocenjevanja:

113.645 EUR

Prodaje po delih ne predlagam, saj bi bivalni enoti s tem izgubili atrij z dostopom, del stavbe
1733-360-47 pa tudi prizidek, ki je s stavbo nelo¢ljivo povezan.

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

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in
zemlji$¢ in katastra GJI, podatke o0 namenski rabi zemljis¢ in ogleda, ter javnih evidenc.
Cenitev sem pripravila na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. UpoStevala sem
MSOV.
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IZJAVA 1ZVEDENKE IN CENILKE

1. Izjava izvedenke in cenilke

Sodna izvedenka in cenilka za gradbeni§tvo, podpodrogje gradbeni objekti, stavbna
zemlji¥¢a, sem imenovana z Odlotbo Ministrstva za pravosodje, t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010 in z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009, za
sodnega cenilca kmetijstvo — kmetijska zemlji$¢a in gradbena zemljis¢a.

Po svojem najbolj§em 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 porodilu in
predstavljajo osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

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

- platilo za mojo storitev v zvezi s poro¢ilom ni vezano na vnaprej dologeno vrednost
predmeta porotila ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

- sem osebno pregledala podatke uradnih evidenc, ki so uporabljene v poro¢ilu in sem
se zanesla na njihovo to¢nost;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne strokovne
pomodi;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to mnenje sestavljeno v
skladu z dolotili Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV, veljavnih od
31. 1. 2020 ob upostevanju izjeme: zahteve sodi§¢a v zadevi.

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

2. Splo$ni omejitveni pogoji
V porodilu upostevam stanje ob ogledu in dosegljive informacije in podatke uradnih
evidenc. Obseg naloge je podan v cenilnem poro¢ilu.

Ocenjevanje vrednosti sem izvedla, in poroéilo izdelala v ¢asu in na datum za katerega je
veljala pomembno povefana negotovost, zaradi COVID-19 in ukrepov zajezitve in
obvladovanja COVID-19. V porodilu upostevam stanje.

Porodilo je namenjeno uporabi v izvriilnem postopku opr. §t. 2522 In 1443/2015 in 144/2016
Okrajnega sodi$¢a v Ljubljana.

Lastniki tega poro¢ila ali kopije porodila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
porotila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne er cenilke.
A

Ljubljana, 6. 7. 2021 E EDVED
SODNA IZVEDENKA IN CENILKA ZA GRADBENO STROKO,

/&'6;2? ST. ODLOCBE MP: 705-68/2009 Z DNE 2.11.2010
I@Q@‘ : IN CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA,
O SE VA ST. ODLOCBE MP: 705-68/2009 Z DNE 25.11.2009
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Priloga
Prikaz podatkov zemljiskega katastra:

k.o. Bizovik - 1733:

parcela | 1733 343/10 poseljena zemljisca 63 | m2
parcela | 1733 343/12 poseljena zemljiséa 57 | m2
Katastrska Parcelna PovrSina Urejena Datum zadnje
obdina ~ Stevilka parcele [m?} parcela spremembe
1733 BIZOVIK - 343/10 | 63 DA 04.06.2008
Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe | DeleZ povrsine dejanske rabe [%]
30 poseljena zemlji$¢a l (RN 0010

| Katastrska Parceina Povrsina Urejena Datum zadnje

| obtina Stevilka parcele [m?] parcela spremembe

'__ 1733 BIZOVIK 343/12 57 DA 105.12.2007
Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe DeleZ povrsine dejanske rabe [%]
| 30 poseljena zemljis¢a 100,0
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k.o. B_izovik -1733:

nestanovanjska enota v izmeri 24,00 m2, v
A poslovni stavbi v Ljubljani, Trpinéeva ulica
delistavbe't f1733:360:46 1| 108" staietina parc, §.343/9k.o: Bizovikiz. |1 220 |/m2
identifikacijsko §tevilko stavbe 1733-355
nestanovanjska enota v izmeri 24,00 m2, v
A, poslovni stavbi v Ljubljani, Trpinéeva ulica
delistavbe Alfiss 605 108, stoje¢i na parc. §t. 343/9 k.o. Bizovik, z ol 1
identifikacijsko §tevilko stavbe 1733-355
i Katastrska Parcelna Povr3ina Urejena Datum zadnje
' obdina Stevilka parcele [m?] parcela spremembe
1733 BIZOVIK 343/9 474 DA ~ 22.12.2008
Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe DeleZ povriine dejanske rabe [%]
30 poseljena zemljis¢a 100.0
. 31 tloris stavbe 4
Rabe zemljise Povrdina zemlji$¢a pod stavbo [m?]| Stevilka stavbe, ki stoji na parcell|
ZEMLISCE POD STAVBQ PRED 2006 *469 355|

NASLOV STAVBE Ljubljana, Trpineva ulica 108
POVRSINA STAVBE (m?) 4.666,8
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
Katastrska ob¢ina Stevilka parcele Povrsina zemlji¥®a pod stavbo (m?)

* Znak zvezdica (*) pred povriino zemlji§¢a pod stavbo pomeni, da je povriina ocenjena
STEVILO ETAZ 4
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STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1
VISINA STAVBE (m) 10,7
LETO IZGRADNIJE STAVB \ 1960

Katastrska obdina 1733 $tevilka stavbe 355 itevilka dela stavbe 46

NASLOV DELA STAVBE Ljubljana, Trpin&eva ulica 108
KATASTRSKI VPIS Da

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Poslovni del stavbe
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?) 240

POVRSINA DELA STAVBE (m?) 240

STEVILKA ETAZE 1

Seznam dodatnih prostorov !
PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m’)

Katastrska ob¢ina 1733 $tevilka stavbe 355 $tevilka dela stavbe 47
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE L jubljana. Trpinceva ulica 108
KATASTRSKI VPIS Da

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Postovmi det stavbe
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?) 24,0

POVRSINA DELA STAVBE (m?) 240

STEVILKA ETAZE _ ]

Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI _ j POVRSINA PROSTORA (m’)
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Priloga: fotografije
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