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POROCILO o OCENJEVANJU VREDNOST!

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini

POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 26.

K.O. Stozice, Dunajska c. 1 77.,Ljubljana
ID znak: 1735-3627-26

Ljubljana 27.02.2019.
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Predmet ocenjevanja:

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini:

POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 26.
K.O. Stozice, Dunajska c. 177.,Ljubljana
ID znak: 1735-3627-26.

Zemlji$koknjizni podatki :

1. Redni izpisi iz zemljiske knjige z dne 01.12.2018.:

ID znak: 1735-3627-26

K.O. 1735 Stozice, stavba 3627,del stavbe 26.

se vpiSe posamezni del stavbe- nestanovanjska raba v izmeri 12,25 m2
na naslovu Dunajska ¢.177.,Ljubljana

Vknjizbe in omejitve:

V zemljiski knjigi so vknjizene hipoteke in zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske
pravice ,ter zaznamba izvrzb Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani,kar ne upostevam v tej oceni vred-
nosti nepremicnine.

Vknjizena je tudi stvarna sluZznost (nujna pot) nestavarno breme za del stavbe 204.

Posebni omejitveni pogoji:

Dolznik in lastnik nepremi€nine se ogleda ni udelezil in mi ni omogodil ogleda notranjosti stavbe
§t.3627,K.0. StozZice in prostorov stanovanja-del stavbe 200..

Opravila sem ogled zunanjosti objekta in okolice.

Oceno vrednosti nepremicnine opravim ob predpostavkah:

- da je notranjost stavbe skladna z obdobjem in nadinom gradnje in stanjem nepremiénine.

- da so podatki uradnih evidenc o nepremiéninah pravilni in toéni.

Lastnik nepremic¢nine:
POLONA POLAK,Ljubljana delez 1/1

Naroénik ocenjevanja:

S sklepom Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani §t.3033 In 1171/2015.,dopis sem prevzela
29.11.2018., sem bila imenovana za sodno cenilko v izvr$ilni zadevi upnika:

Druzba za upravljanje terjatev bank,d.d.,Davéna ul.1.,Ljubljana,proti dolzniku: POLONA
POLAK, Polanskova ul.37.,Ljubljana; DRAGICA POLAK Dunajska 177.,Ljubljana,
zaradi izterjave 5.283.978,71 EUR.

Odreja se cenitev nepremicnin:

ID znak 1735-3627-25 ID znak 1735-3627-26 ID znak: 1753-3627-108
ID znak 1735-3627-204 vse v lasti dolznice Polone Polak do 1/1
ID znak 1735-3627-200 ID znak 1974-35/1

vse v lasti dolZnice Dragice Polak do 1/1



Namen ocenjevanja:
Ocenjuje se trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini v izvrSilnem postopku Okraj-
neha sodisca v Ljubljani.

Ocena vrednosti:

Porogilo o oceni vrednosti je izdelano na podlagi ogleda,dostopnih podatkov o nepremic¢nini
(GURS kataster stavb ,ZK) in o trznih razmerah v regiji,ob upostevanju trenutne uporabe,
namembnosti in lastniStva ter po drugih javno dostopnih podatkih,ter na podiagi ogleda nepre-
micnine.

Neto tlorisna povrsina :
glej postavko izmere - po navedbi v ZK:

1.Parkirno mesto del stavbe 26.v 1 etazi:

uporabna povrsina - 12,25 m2
neto povrsina skupaj 12,25 m2
Cenilec:

Mavsar Irena Campova ul.2.,Ljubljanai, stalni sodni izvedenec za gradbeno stroko in cenilec
pri Ministrstvu za pravosodje RS- odlo¢ba §t. 165-04-552/00,25.02.2004.

SICGRAS-zdruzenje sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko , licenca ét.
GR 159,cenilka stvarnega premozenja -nepremicnine.

Datum ocenjevanja:

z vrednostmi per. 27.02.2019.
Ogled nepremicnine: 13.12.2018.
Datum izdelave: 27.02.2019.

POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNINE.

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini:

POKRITO PARKIRISCE, st.stavbe 3627,del stavbe 26.
K.O. Stozice, Dunajska c. 177.,Ljubljana
ID znak: 1735-3627-25

Lastnik nepremicnine:
POLONA POLAK,Ljubljana delez 1/1

Naroénik ocenjevanja:
Sklep Okrajnega sodis€a v Ljubljani $t.3033 In 1171/2015.,dopis sem prevzela 29.11.2018.

Ogled na kraju samem:

Z dopisom sem razpisala ogled nepremi¢nine za dan 13.12.2018.Vabilo naslovljeno na dolZnici
in lastnici nepremicnin Polone Polak Polanskova ul. 37.,Ljubljana in Dragice Polak Dunajska

¢ 177.,Ljubljana se je podpisano vrnilo nazaj na moj naslov,toda ogleda se nista udelezili.



Ogled zunanjosti nepremi¢nine in soseske sem opravila sama dne 13.12.2018.
V objekt in kletni prostor mi ni bil omogocen vstop!

Neto tlorisna povrsina :

glej post izmere:

1.Parkirno mesto del stavbe 26.v 1 etazi:

uporabna povrsina - 12,25 m2
neto povrsina skupaj 12,25 m2

Podlaga vrednosti.
Trzna vrednost je dolo&ena po definiciji,ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ocenjevanje
vrednosti - MSOV 2017. -januar 2017.

Trzna vrednost MSOV 2017.je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodaja-
lec zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med povezani-
ma in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

Datum ocenjevanja:

z vrednostmi per. 27.02.2019.
Ogled nepremiénine: 13.12.2018.
Datum izdelave: 27.02.2019.

Povzetek kon¢ne ocene vrednosti:

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini:

POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 25.,K.0. 1735 StoZice,Dunajska c.
177.,Ljubljana ID znak: 1735-3627-25
z vrednostmi per.27.02.2019.
znasa skupaj 14.701,00 EUR

VSEBINA:
IZJAVA OCENJEVALCA
PREDPOSTAVKE in OMEJITVENI POGOJI

1.0 PREDSTAVITEV PROJEKTA

2.0 PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV
2.1 opis in analiza zemljis¢a
2.2 opis in analiza objekta

3.0 OCENJEVANJE VREDNOSTI
3.1 zemlji8ce
3.2 objekt
a. nabavnovrednostni naéin
b. nadonosu zasnovan nacin
c. nacin primerljivih prodaj-trzni pristop
d uskladitev in konéna ocena vrednosti




Dokumentacija:

- ZKizpisek

- GURS -javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah

- Gradbeno dovoljenje $t. 351-208/2008-31101-6 z dne 25.04.2008.:
- Uporabno dovoljenje-pavomoceno 13.05.2010.

- Etazni nacrt

IZJAVA:

Po svojem najbolj$§em poznavaniju in prepri€anju izjavljam,da:

- so v porotilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter uporabljeni
v dobri veri,pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to€énost.

- so prikazane analize,mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
okolis¢inami,navedenimi v tem porocilu in da so moje analize in sklepi nepristranski.

- nimam sedanjih in prihodnih interesov v posesti, ki so predmet tega porocila, niti osebnega
interesa ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih in pravnih),katerih se ocena vrednosti tice.

- placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno oceno
vrednosti predmetnega vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika ali na velikost ocenjene
vrednosti doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrénegakoli
dogodka povezanega s tako obliko dogovora.

- moje analize, mnenja, sklepi in izdelava tega porocila je izdelano v skladu s
naceli strokovnega ocenjevanja nepremiénin”.

- sem opravila osebni ogled nepremié¢nine,ki so predmet tega porocila.

- pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti se nisem posluzevala strokovne pomoci drugih
strokovnjakov.

standardi in

PREDPOSTAVKE in OMEJITVENI POGOJI.
To porocilo temelji na naslednjih predpostavkah in omejitvenih okolis€inah:

- informacije,ocene in mnenja v tem poro€ilu izvirajo iz virov, za katere menim, da so zanes-
ljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov navedenih virov.

- narognik mi zagotavlja,da so informacije in podatki, ki jih je posredovali ocenjevalcu, popolni
in toéni.Z moje strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.
- posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne obravnave dela
ali celote tega porocila,niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve naro¢nika ali izvajalca.

- ocenjevalec ni dolzan pri¢ati pred sodi$¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila,razen ¢e je posebej predhodno dogovorjeno.

- ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v porocilu in to samo za predmet ter namen, ki sta
navedena v tem poro€ilu.

Cenilec
Irena Mavsar




Uporabljeni viri in predpisi:

- Slovenski poslovnofinanéni standard $t.2., ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah -
U.L.RS 48/2018.,stran 7986, stopi v veljavo s 01.09.2018.

- Zakon o graditvi objektov U.L. 8t. 110/ 2002. - obvezna uporaba Slovenskega standarda
SIST 1SO 9836.
Mednarodni standardi ocenjevanja trzne vrednosti nepremi¢nin - MSOV 2017 .-januar 2017.
Zakon o urejanju prostora -Gradbeni zakon,GZ - U.L. RS &t. 61/17.
Geodetska uprava RS javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah
Porocila o slovenskem trgu nepremiénin - GURS - javni vpogled v podatke o nepremicninah.
Geodetska uprava RS-evidenca trga nepremic¢nin ETN o realiziranih kupoprodajnih poslih
nepremicnin in aplikacija CENILEC- SICGRAS.
Zemljiskoknjizni izpiski, po podatkih v zemljiSki knjigi.

- PEG-gradbeni portal - nove PEG projektantske ocene investicij 2018.

- Strokovna gradiva zdruzenje sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko -
SICGRAS in lastni arhiv.

- Informacije o trgu nepremi¢nin od nepr.agencij,informacijske borze nepremicnin,dnevnega
tiska in interneta.

i

Opis nepremiéninskega trga:
Porogilo GURS za 1.polletje 2018.:

V prvem polletju 2018. se je nadaljevala faza rasti slovenskega nepremic¢ninskega trga.

Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami je bila v primerjavi z
rekordnim Stevilom,ki so bile dosezene v letu 2017. nekoliko manjsa.

Rahel upad trgovanja z nepremicninami v letu 2018.je predusem posledica pomanjkanja ponud-
be novih stanovanj in rasti cen nepremicnin.

Cene stanovanjskih nepremicénin so se v letu 2018. zelo priblizale vrednostim iz leta 2008.

Kriza nepremi€ninskega trga se je zacela v zagetku leta 2008 z izrazitim upadanjem prometa z
nepremicninami ,cene so dosegle najvisjo raven 2007 .leta.

Gibanje cen nepremiénin je nato z ve¢jim ali manj$im zamikom sledilo povpraSevaniju in je
gibanje prometa z nepremi¢ninami in vrednosti do leta 2015. postopoma padalo in doseglo dno.

Glavni dejavniki,ki vplivajo na rast povprasevanja po stanovanjskih nepremicninah je vecja
kupna mo¢ prebivalcev in ugodna stanovanjska posojila.

Po pri¢akovanju cene stanovanjskih nepremi€nin najhitreje rastejo v Ljubljani in okolici ter na
Obali.

Vecje ponudbe stanovanj za prodajo $e ni,saj je potreben €as za izpeljavo novih naloZbenih
projektov.

Rast cen je spodbudila gradbeno dejavnost na obmocju kjer je povprasevanje po stanovanjih
najvecje,to je v Ljubljani in so ze v teku nadomestne gradnje,adaptacije starih objektov in oZivl-
janje v krizi zaustavljenih projektov.

Zaloge prvi€ vseljivih stanovanj iz ¢asov krize so vec¢inoma posle. V Ljubljani so nova stano-
vanja prodana ,Se predno so dokonéana.

Trgovanje z zemlji$Ci za izgradnjo stavb je v letu 2018. kazalo znake umerjanje,cene pa so
postopoma rastle. Velika vec€ina zemlji$¢ je bila realizirana za gradnjo druzinskih hi$ v lastni



reziji. Povprasevanije je bilo najvecje v Ljubljani in okolici.

Razlog je verjetno iskati v visokih cenah stanovanj na nekaterih aktivnih trgih stanovanjskih
premicnin.

Prodaje zemljis¢ za gradnjo velikih vegstanovanjskih stavb in poslovnih zgradb je odvisna od
sprejetja ob&inskih prostorskih aktov (OPN).

Obseg trgovanja s poslovnimi nepremi¢ninami je zacel v zadnjem letu stagnirati in ne kazejo
trenda rasti cen. Najveé je bilo trgovanja s pisarni$kimi prostori.

Ugodne gospodarske razmere in splosna rast nepremicninskega trga vplivajo tudi na nekoliko
povetan obseg trgovanja in rahlo rast cen kmetijskih in gozdnih zemljisC.

Na postopno umirjanje rasti nepremicninskega trga kaze tudi gibanje $tevila delov stavb in par-
cel ki so bile predmet kupoprodajnih pogodb. Od prve polovice leta 2015. do 1.polovice leta
2017.znadilen mo&an trend rasti,nato pa je njihovo $tevilo zacelo upadati.

Namen ocenjevanja:

Namen ocenjevanja vrednosti nepremi¢nine je ugotovitev - ocena praviéne trzne vrednosti
nepremicnine.

Trzna vrednost je dolo&ena po definiciji ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ocenjevanje
vrednosti - MSOV 2017. -januar 2017.

Praviéna trzna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznani-
ma in dobro obve&&enima in voljnima strankama,ki je odraz ustreznih interesov teh strank.

Za konéno oceno trzne vrednosti nepremiénine sem uporabila metodo trznega pristopa s pri-
merjavo s primerljivimi realiziranimi prodajami  sli¢nih nepremiénin na sli€nih lokacijah na trgu
neporemiénin.

Standard in definicija vrednosti:

Trzna vrednost je dologena po definiciji ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ocenjevanje
vrednosti - MSOV 2017. -januar 2017.

Trzna vrednost MSOV 2017.je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodaja-
lec zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med povezani-
ma in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

Nacini ocenjevanja vrednosti nepremi¢nine:

1. nabavnovrednostni nacin:

Nabavnovrednostni na&in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela,da obvescen ku-
pec za sredstvo ne bo placal vet, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristi z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo,razen &e gre za neprimeren ¢as tezave ali nevéecnosti,tveganije ali
druge dejavnike.

2. nacin kapitalizacija donosa:
Na donosu zasnovan nadin se uporabljajo razliéne metode s skupno znatilnostjo,da vrednost




temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja ali ga bi lahko ustvaril lastnik pravice.
3. nacin primerljivih prodaj - trzni pristop:

Trzni pristop je metoda,ki se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih objektov in poses-
ti.ki so bile realizirane v asovno &im kraj$em obdobju na obmodju,ki je ¢im blizje obravnavani
lokaciji.

Trzna vrednost MSOV 2017 je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodaja-
lec zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med neodvisni-
ma in neodvisnima strankama po ustreZnem trZenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

Za kon¢no oceno trzne vrednosti nepremiénine sem uporabila nacin trznih primerjav ki nakazuje
vrednosti s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi sredstvi,za katere je na
voljo informacija o cenah.

Ocenjevano sredstvo(nepremi¢nina) je bilo nedavno prodano v poslu,ki je po podlagi vrednosti
primerno za proucevanje.

Obstajajo pogosti in ali nedavno opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

5.4. Konéna vrednost:

Ob upostevanju zgoraj navedenih pristopov in vsebine v nadaljevanju porocila ter domnev in
posebne omejitvene okoli$ine ocenjujem,da je ocena TRZNE VREDNOSTI obravnavane
nepremicnine po trznem pristopu :

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremicnini:

POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 26.,K.0. 1735 Stozice,Dunajska c.
177.,Ljubljana ID znak: 1735-3627-26
z vrednostmi per.27.02.2019.
znasa skupaj 14.701,00 EUR

To porocilo obsega 18 osteviléenih strani.
PoroCilo je izdelano v dveh izvodih ,od katerih prejme naro&nik en izvode,izvajalec en podpisan
izvod.

1. PREDSTAVITEV PROJEKTA.

OPIS in ANALIZA ZEMLJISCA - lokacije.

Predmet ocenjevanija je stanovanjsko-poslovni objekt s §t. stavbe 3627, del stavbe 26. v K.O.
StoZice,na naslovu Dunajska ¢.177.,Ljubljana, ID znak: 1735-3627-26.

Del stavbe 26 je parkirno mest0 v 1.etazi objekta s &t. stavbe 3627..
Stanovanjsko-poslovna stavba $t. stavbe 3259 stoji na parceli 8t. 711/10 - povrina zemlji§éa
pod stavbo 1,663 m2 - stavbno zemljisce.

OPIS OKOLJA:
Objekt ima sedem etaZ in se nahaja tik ob Dunajski cesti,uvoz ima iz Dunajske ceste na




Vavpotovi¢evo ulico iz katere je uvoz v garazo in vhod v del objekta s stanovaniji.
Vhod v poslovne prostore v pritligju je iz plos€adi pred objekti ob ob Dunajski cesti.
V okolici so enostanovanjske hise in visji stanovanjsko-poslovni objekti.

OPIS ZEMLJISCA:  Zemljis&e lezi v ravnini.

DOSTOP: Dostop je iz urejene asfaltirane ceste

INDIVIDUALNA KOMUNALNA OPREMLJENOST: elektrika,vodovod,kanaliz kabelsko omrezje.
KOLEKTIVNA KOMUNALNA OPREMLJENOST:

Ceste so asfaltirane z razsvetljavo,kanalizacijo in primerno signalizacijo in proge mestnega
prometa.

DRUZBENI DEJAVNIKI:

V bliZzini se nahaja osnovna Sola,vrtec,trgovske,poslovne stavbe,vsi objekti druzbenega stan-
darda in upravne institucije so v oddaljenosti do pet kilometrov.

2. OPIS in ANALIZA OBJEKTA:

Stanovanjsko-poslovni objekt §t. stavbe 3627:

Stanovanjsko-poslovni objekt ima sedem etaz: dve kleti,pritli¢je in tiri etaze,zgrajen 2009.leta.
Po podatkih GURsa je v objektu 32 stanovanj in Sest poslovnih prostorov.

V kleti so parkirna mesta, kletne shrambe stanovalcev in skupni prostori objekta.

V pritli¢ju so poslovni prostori,v ostalih etazah so stanovanja.

Za vertikalno povezavo med etazami sluzi notranje armiranobetonsko stopnig&e in po moji
oceni tudi dvigalo.

Dostop v kletni etaZi je po zunanji uvozni rampi.

Objekt je prikljuten na elektriko,vodovod in kanalizacijo. Ogrevanje stanovanjskih prostorov je

s centralno kurjavo.

Zunanja ureditev objekta je urejena kot tlakovana plos¢ad pred poslovnimi prostori v pritli¢ju ob
Dunajski cesti in iz nasprotne strani iz Vavpotovic¢eve ulice odprt uvoz v 1.kletno etazo .

Iz te etaZe je dvojni vhod v stopnisée v etaze s stanovanji in odprta parkirna mesta in v drugo
klet,ki je zaprta z viznimi vrati pri vhodu iz 1.kleti.

Za osebe je vhod iz Vavpotoviteve C.po stopnicah ali rampi v kletno etaZo,ki je proti cesti odprta.

Konstrukcija:

Temeliji: amiranobetonski

Zidovi: opeka

Strop: amiranobetonski

Streha: ravna,terase

Fasada: finalno izdelana -trajna izdelava
Kleparski izdelki: pocinkani

Leto izgradnje: Objekt je zgrajen v letu 2009.-starost objekta je 10let.
Okna: luksiran aluminij

Vrata: lesena

Stene: finalno izdelane

Strop finalno izdelane

Tlaki: keramika,parket

Visina prostorov: 2,50m



Instalacije v objektu:

Elektrika: ima
Vodovod: ima
Kanalizacija: ima

stanovanjski prostori imajo ogrevanje prostorov s centralno kurjavo

Pokrito parkiri§ée v 1.etazi del stavbe 26.:

Po podatkih GURSa se parkirna mesta nahajata v prvi etaZi - to je kletna etaza stanovanjsko-
poslovnega objekta na naslovu Dunajska ¢.177.,Ljubljana.

V kletno etaZo je dostop po uvozni rampi preko dviznih vrat v 1 etaZo in po notranjem stopniséu.
Etaza s parkirnimi mesti je asfaltirana z oznaginim parkirnimi mesti.Etaza ima prisilno prezra-
Cevanje in elektriko za razsvetljavo,hidrante...

Upravljalca stavbe - PUN nepremiénine d.0.0. Kersnikova ul.10a.,Ljubljana sem zapro-
sila za informacijo o gradbenem in uporabnem dovoljenju in etaznem nacrtu.

Poslali so mi gradbeno dovoljenje in uporabno dovoljenje ter etazni naér,ki ga prilagam dopisu
Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani.

Za obra¢un sem upostevala neto izmere po podatkih v zemljigki knjigi - nestanovanjska raba
12,25 m2 za obe parkirni mesti.

OPREMA NI PREDMET CENITVE !

Stanje in vzdrzevanje objekta:
Objekt je dobro vzdrzevan, klet s parkirnimi mesti je dobro vzdrzevana.
V objekt in kletno etazo mi ni bil omogocen vstop!

Zunanja ureditev:
Zunanja ureditev objekta je urejena kot tlakovana plos¢ad pred poslovnimi prostori v pritli¢ju ob
Dunajski cesti in iz nasprotne strani iz Vavpotoviteve ul. uvoz v kletno etazo.

3. Analiza najugodnej$e uporabe:

je najverjetnej$a uporaba premozenja,ki je fizitno mozna,stroskovno primerno upravi¢ena,
zakonsko dopustna,finanéno izvedijiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premo-
Zenja.

Optimalna koristna uporaba nepremiénine je tudi osnova za dologitev trzne vrednosti nepremic-
nine, kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodarnejsa in najbolj$a raba.

V analizi najgospodarnej$e uporabe preverjamo:

- ali je predvidena uporaba zakonita

- ali obstajajo pogoji za pravno upravi¢enost uporabe

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

- ali je predvidena uporaba finanéno izvedljiva,smiselna in verjetna

Upravljalca stavbe &t. 3627, PUN nepremiénine d.o.o.,Kersnikova ul.10a.,Ljubljana sem zapro-



sila za informacijo o gradbenem ,uporabnem dovoljenju in etaZni na¢rt objekta.

Za objekt je izdano Gradbeno dovoljenje §t. 351-208/2008-31101-6 z dne 25.04.2008.:
- gradbeno dovoljenje je izdano investitorju -podjetju MREZA JIT d.0.0. Jeza 100.,Ljubljana.
- izdala RS Upravna enota Ljubljana-izpostava Bezigrad,Linhartova 13.,Ljubljana.

Za objekt je izdano pravomoéno Uporabno dovoljenje z dne 13.05.2010.

Gradbeno dovoljenje, uporabno dovoljenje in etazni na¢rt so priloZzeni dopisu Okrajnemu sodis-
€u v Ljubljani.

Za obraCun sem upoS$tevala neto izmere po podatkih v zemljiski knjigi -stanovanjska raba v
izmeri 64,99 m2 ki se nekoliko razlikuje od podatkov v GURSu in etaznem nadrtu.

Za stanovanjsko-poslovni objekt s sedmimi etazami je najbolj$a uporaba nepremiénine obsto-
jece stanje!

IZMERE:

po podatkih v zemlji$ki knijigi:

Za obracun sem upoS$tevala neto izmere po podatkih v zemlji$ki knjigi - nestanovanjska raba v
izmeri 12,25 m2 za PM §t.26.

1.Parkirno mesto del stavbe 25.v 1 etazi:

uporabna povrsina - 12,25 m2
neto povrsina skupaj 12,25 m2
OCENJEVANJE VREDNOSTI. - po nabavno vrednostnem naéinu:

StroSkovni pristop temelji na principu po katerem osve$ten kupec za nepremicnino ni priprav-
lien placati ve€ kot zna$a vsota stroskov nakupa praznega zemljiséa,stroskov graditve izbolj-
Sav in pricakovanega donosa investitorja.

1. Ocena vrednosti stavbnega zemlji§¢a v komunalno urejenem okolju:
Ocena vrednosti zemljis¢a glede na lokacijo zemlji§¢a in glede na komunalno ureditev okolja

v katerem se nahaja zemlji$¢e ter na podlagi primerljivih prodaj sli¢nih zemlji$¢ na trgu
nepremiénin.

- uporabna vrednost glede na namembnost - stanovanjsko-poslovni objekt

- funkcionalna ugodnost - lokacija - K.O.Stozice

- izrabljenost zemlji§¢a - dobra

- gostota pozidave - do 250 preb./ha

- lokacija - v stanovanjsko-poslovnem naselju

a. Individualna komunalna oprema:
Stanovanjski objekt je priklju¢en na sledece komunalno omreZje: elektriko, vodovod in
kanalizacijo.
Objekt ima ogrevanje prostorov s centralno kurjavo.

b. Kolektivnha komunalna oprema:



objekti in naprave kolektivne rabe:
Asfaltirane ceste do objekta z odvodnavanjem in razsvetljavo.

C. lzradun:
a. stavbi$€e in funkcionalno zemiljis¢e - parcela §t. 711/10 - povrsina zemlj.pod stavbo -
1.663 m2, od skupne vrednosti nepremiénine ocenim za cca 40%
4.500,00 EUR

Ocena vrednosti stavbnega zemljis§¢a v komunalno urejenem okolju
znasa skupaj 4.500,00 EUR

2. GRADBENA VREDNOST.

Ocena nadomestitvenega stroska - gradbena vrednost ki vsebuje:

Projektanska ocena investicije - primerjava s podatki v PEG gradbeni portal: PARKIRNA HISA -
zaprta izvedba s prezracevalno napravo; P +3N v nizu z dvema fasadama- srednji cenovni
razred - 2018.leto.  Zahtevnost objekta : II.

Dejanska izvedba je vse tri etaZe v kleti.

1. stroSek gradbenih,obrtniskih ,instalacijskih del s komunalnimi z DDV
prikljucki objekta 693,22 EUR/m2
2. stroski za projektno dokumentacijo ,soglasja, 7,80% 49 91 EUR/m2
- upravljanje in vodenje projekta,stroski finans.projekta,
raziskave in preiskave komunalni prispevek 7,20% 48,53 EUR/m2
2. skupaj 98,44 EUR/m2
1.in 2. 741,75 EUR/m2
stro$ek za enoto neto tlorisne povrsine
ocena znasa skupaj 741,75 EUR/m2
IZRACUN:

glej postavko 2.00 - IZMERE :
2. investitorski stroski-projekti,komunalni prispevek...
PM m2 12,25 x 98,44 x 1,00 = 1.205,86 EUR

2. skupaj 1.205,86 EUR

1. gradbena vrednost:

PM 2x m2 12,25 x 693,22 x 1,00 = 8.491,95 EUR
skupaj m2 12,25 8.491,95 EUR
Nadomestitveni strosek NS skupaj 8.491,95 EUR

A. Kratkotrajne komponente:
a. Ozdravljive komponente:
dotrajana finalna izdelava prostorov ,konstr.
za 1 m 2 neto tlorisne povrsine
m2 12,25 x 15,00 EUR/m2

-183,75 EUR



b. neozdravljive komponente:
za strojne in elektro instalacije

12,25 x 15,00 EUR/m2 = -183,75 EUR
A. Kratkotrajne komponente a.in b. skupaj -367,50 EUR
NS 8.491,95 EUR
B. Dolgotrajne komponente:
odpisana vrednost dolgotrajnih komponent:
leto izgradnje ob;. - 2.009 leta (starost objekta je 10 let)
leto cenitve - 2.019 leta
ekonomska Zivljenska doba - 100 let
dejanska zZivljenska doba - 10 let
vzdrzevanje objekta,prostorov povprecna
10,00 / 100 = 0,100
glej dolgotrajne komponente =
X 0,100 = -849,19 EUR
B. dolgotrajne komponente za fizi¢no poslabsanje
odpisani strosek -849,19 EUR
NS 8.491,95 EUR
C. funkcionalno zastaranje:
ocena stopnje funkcionalnega zastaranja:
PM. 0,00 % 0,00 0,00 EUR
C. Funkcionalno zastaranje skupaj = 0,00 EUR
NS 8.491,95 EUR
D. ekonomsko zastaranje:
za trzno vrednost
lokacija 5% x 0,05 424,60 EUR
D. Ekonomsko zastaranje skupaj 424,60 EUR
E. Sedanja neodpisana vrednost (SNV):
a. nadomestitveni stroSek ( NS) 8.491,95 EUR
b. odpisana vrednost (OV):
A. kratkotrajne komponente -367,50 EUR
B. dolgotrajne komponente -849,19 EUR
C. funkcionalno zastaranje 0,00 EUR
b. odpisana vrednost (OV): -1.216,69 EUR
-1.216,69 EUR
D. ekonomsko zastaranje 424 60 EUR
E. sedanja neodpisana vrednost (DNV) -792,10 EUR
ocena vrednosti (gradbena vrednost) SKUPAJ 7.699,85 EUR
. ZUNANJA UREDITEV:
(z upostevanjem amortizacije)
Zunanja ureditev je urejena z vecimi stevili parkirnih mest.
10% .
ll.  zunanja ureditev 769,98 EUR
skupaj 769,98 EUR

IV. OCENA DONOSA INVESTITORJA:



donos investitorja ocenjujem na 10% stro$kov objekta in zunanje ureditve

glej post Il. oceno vrednosti (gradbena vrednost) 0,1
x skupaj 769,98 EUR

IV. ocena donosa investitorja 769,98 EUR
A. REKAPITULACIJA po nabavno vrednostnim nacinu
I.  Ocena vrednosti stavbnega zemlji§¢a v komunalno

urejenem okolju 4.500,00 EUR
II.  Ocena vrednosti (gradbena vrednost) 7.699,85 EUR
ll.  Zunanja ureditev 769,98 EUR
IV. Ocena donosa investitorja 769,98 EUR

zemljisCe in gradbena vrednost skupaj 13.739,82 EUR
A. Ocenjena vrednost nepremicnine
po stroskovnem pristopu ,
skupaj s stavbnim zemilj. - PM 25.in 26. SKUPAJ 13.739,82 EUR

|OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE ,na donosu zasnovan nagin.

a. Objekt s funkcionalnim zemlji§¢em.

Pri ugotavljanju vrednosti nepremi¢nine po donosu zasnovanem nacinu ki je ugotovljen na
predpostavijenega letnega denarnega toka od trznih najemnin,predpostavljene povprec¢ne neiz-
kori§€enosti oz.potencialne izgube najemnin,ocenjenih povpreénih letnih stro$kov za upravljanje
in obratovanje nepremicnin ter nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je
kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.

Vrenost nepremicnine je dolo¢ena z nasledno enacbo: V= D/K kjer je:

V....cocoieieiee oo vrednost nepremicnine
|5 neto donos
K.......osno........ mera kapitalizacije

Predpostavlja se,da je podobne nepremi¢nine mo¢ dati v najem v danih trznih razmerah.
Pripadajoce zemlji§¢e in uporaba je vklju¢ena v najem.

Dolocitev donosa iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom,ki ga nepremicnina prinasa
in stroski,ki bremenijo lastnika,pred obdavditvijo.

Najemnina ne vklju€uje strodkov davkov,tekoega vzdrzevanja,varovanja,dobave energentov in
drugih komunalnih storitev.

- ZniZanje prihodka:

Znizanje prihodka je z nezasedenostjo,neizterljivost- izkustveno ocenjena mozna nezasedenost
glede na trzne razmere do - 5 % od efektivnega letnega prihodka.

- Stroski:

Strodke,potrebne za obratovanje nepremi¢nine predstavljajo stalni stroski in spremenljivi stroski.
- Stalni stroski:

Stalni stroski obsegajo stroske zavarovanja,nadomestilo za uporabo stavbnega zemlji$¢a,
popravil in vzdrzevanja in nadomestitveno rezervo.

Stalne stroske ocenim za -5%.



- Strodki rezervacije in popravila:

vklju€no z z nadomestitveno rezervo ocenim do -2% od efektivnega letnega prihodka.

Stroski upravljanja in obratovanja vklju&no z nadomestno rezervo se oceni do -2% od efektiv-
nega letnega prihodka.

- Spremenljivi strogki:
so stroski za dobavljeno vodo,elektriko,ogrevanje...obi¢ajno jih prevzame najemnik.

- Mera kapitalizacije: R
Mera kapitalizacije je dolo¢ena z metodo dograjevanja,pri kateri se uposteva netvegano stopnjo
donosa,premijo za tveganje,likvidnost,upravljanje z nalozbo,ter vracilo nalozbe.

- Netvegana stopnjo donosa :

uposteva se donos slovenske dolgorocne obveznice z zapadlostjo 2022.leta -2,25% in pri¢a-
kovano letno stopnjo inflacije ocena 0,6-1%.

Mera negativnih nalozb: R= (1+i)/1+1))-1=
(i=nominalna donosnost, ll-inflacija)

1.60%

- Premija za tveganje:

pri nepremi¢ninah ki se oddajajo v najem in glede na razmere na nepremi¢ninskem trgu ocenim
premijo 3%.

- Premija za likvidnost:

Nepremicnino je je v primerjavi z vrednostnimi papirji teZje prodati. Premija za ne-likvidnost se
giblie med 1,0 do 1,5%; odlo¢im se za mero likvidnosti v vi§ini 1,0%.

- Premija za upravljanje nalozbe;

Upravljalci nepremicnin zaraunavajo za upravijanje 0,3- 0,4%; upostevam mero 0,3%.

- Premija za vracilo nalozbe:

Premija za vragilo nalozbe je izgubljena vrednost zaradi fiziénega zastaranja in nadomestimo
s premijo za obnovo oziroma ohranitev glavnice, ki se obraduna kot pove&ana pri¢akovana
donosnost.

Glede na vrsto in stanje nepremi¢nine upostevam premijo za vragilo nalozbe v visini za 1,0%.

Mera kapitalizacije -rekapitulacija:

Netvegana stopnja donosa 1,60 %
Premija in tveganje 3,00 %
Premija za likvidnost 1,00 %
Premija za upravljanje 0,40 %
Premija za vracilo naloZbe 1,00 %
Mera kapitalizacie @~ ... 7,00 %

Najemnina je ocenjena glede na gibanje najemnin v kraju sedeza predmetne nepremiénine
(lokacijska ugodnost).in po optimalno moznem nacinu oddaje.

mesecna najemnina brez obratovalnih stroskov,tekogega vzdrzevanja,varovanja.
GURS -ETN realizirana oddaja v najem ; v letu 2018.,2019.: - PM,garaze

lokacija datum prodaje | povrSina leto izgr. vrednost EUR/
m2 EUR m2
1. Ljubljana- sept.
StozZice 2018. 1. 12,00 1.993 70,00 5,83




2. Ljubljana- sep.

Stozice 2018. 1. 24,00 1.993 220,00 9,17
3. Ljubljana- avg.

Bezigrad 2018. I. 13,00 1.975 98,00 7,54
4. Ljubljana- sept.

BeZigrad 2018. I. 12,00 1.996 110,00 9,17

povprecje 7,93

Za obravnavano nepremiénino ocenim verjetno doseZeno najemnino glede na lokacijo ob
Dunajski c.,dobra lokacija, leto izgradnje 2009....

ocena skupaj 7,93 EUR/m2
IzraCun: glej izmere
PM m2 12,25 x 7,93 x 1,00 = 97,10 EUR
Ocenjena vrednost bruto trzne najemnine skupaj 97,10 EUR/mes.

" 97,10 EUR/mes. X 12 = 1.165,16 EUR/leto
minus

odbitek za neizkori§&enost 5% -568,26 EUR
odbitek za neiztrerljivost 3% -34,95 EUR
Potencialni dohodek /leto 1.071,95 EUR /leto
stroski upravljanja in obratov./leto 2% -2144 v
nadomestitvena rezerva/leto-minus 2% -21,44 "
efektivni neto dohodek /leto 1.029,07 EUR/leto
celotna letna stopnja kapitalizacije 7,00 %
Vrednost nepremiénine 1.029,07 / 0,07 = 14.701,03 EUR
Vrednost nepremiénine na donosu zasnovan nacin

zZnasa skupaj 14.701,03 EUR

|C. Nagin primerljivih prodaj -TRZNI PRISTOP.

|

Metoda trznega pristopa se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih objektov, ki so bile
realizirane v Casovno ¢im krajsem obdobju na obmodgjuki je ¢imbliZje obravnavani lokaciji.

Po podatkih GURS- javni vpogled v podatke o nepremicninah- ETN evidenca o realizaciji
prodanih nepremiénin v K.O. StoZice,Bezigrad,Vi&:

v ¢asu avgust 2018.-

februar 2019.

PRIMERLJIVE NEPREMICNINE - parkirna mesta v kleti

opis nepremi¢nine  |Primerljiva 1.: Primerljiva 2. Primerljiva 3. |Primerljiva 4. enota
Ljubljana Stozice Stozice Bezigrad

sklenitev posla decem. 2018. |novem.2018. dec.2018.

objekt je zgrajen leta 1.978 1.978 2.007 2.005
uporabna povrsina 13,00 12,00 17,00 13,00

neto povrsina 13,00 13,00 17,00 13,00

U/N 1,00 0,92 1,00 1,00




prodajna vrednost 10.900,00 10.900,00 10.700,00 10.900,00|EUR
prodajna cena
EUR/m2 838,46 838,46 629,41 838,46 |EUR/M2

(vrednost cene za 1.00 m2 nepremiénine)
Opravim prilagoditve na primerljivih neprimi&ninah v odnosu do nepremicnine, ki je predmet

te ocene vrednosti glede na lokacijo soseske in objekta, starosti in vzdrZzevanja objekta ter
pros te ocene vrednosti glede na lokacijo soseske in objekta, starosti in vzdrZevanja objekta ter
(vre« prostorov,standard izdelave objekta in velikosti parcele in nepremiéninske enote.

Obravnavana nepremiénina:
stanovanjsko-poslovni objekt $t. stavbe 1735.- del stavbe 26.-parkirno mesto:

komunalni priklj.

-ima vse komunalne prikljuke
jogrevanje stanovanjskih prostorov s centralno kurjavo

stanov.objekt stoji na parceli $t. 711/10-povrsina pod stavbo 1,663 m2
neto tlorisna povrsina:
1.Parkirno mesto del stavbe 26.v 1 etazi:

uporabna povrsina - 12,25 m2

neto povrsina skupaj 12,25 m2

U/N 1,00

objekt je zgrajen - 2009 leta (starost je 10 let)
lokacija - stanovanjsko naselje StoZice

PRILAGODITVE: |
Ocenjevana nepr. |Primerljiva 1.: |Primerljiva 2. Primerljiva 3.  |Primerljiva 4.
Stozice 2009.1. 1978.1. 1978.1. 2007.1. 2005.1.

12,5 m2 [13 m2 13 m2 17 m2 13 m2
lokacija,Dunajska 4,00 4,00 4,00 4,00
starost objekta 16,00 16,00 2,00
vzdrZzevanje 5,00 5,00
velikost prostorov 3,00
U/N
komunalna oprem.
funkcionalnost - 12,00 12,00 12,00 12,00
ekonomska lokacija 5,00 5,00 5,00 5,00
prilagoditve 42,00 42,00 24,00 23,00

EUR/m2 EUR/mM2 EUR/m2 EUR/mM2
prodajna cena 838,46 838,46 629,41 838,46
prodajna cena
ocenjevane neprem. 1.190,62 1.190,62 780,47 1.031,31
ocenjena vrednost nepremicnine - povpre¢na EUR/m2 1.048,25
izracun:
PM del 26. m2 12,50 x 1.048,25 x 1,00 = 13.103,15 EUR
[Ocena trzne vrednosti nepremiénine skupaj 13.103,15 EUR




Za oceno trzne vrednosti obravnavane nepremicnine so bili uporabljeni trije pristopi k izracunu
vrednosti s katerimi sem dobila tri indikacije vrednosti za obravnavano posest.

A. Ocenjena vrednost nepremicnine
po stroSkovnem pristopu 13.739,82 EUR

B. Ocenjena vrednost nepremicnine
po dohodkovnem pristopu 14.701,03 EUR

C. Ocenjena vrednost nepremicnine
po trznem pristopu 13.103,15 EUR

Pri konénem razmisleku o vrednosti obravnavane nepremicnine in glede na namen vrednotenja,
da se doloéi trzna vrednost obravnavane nepremicnine, se odlo¢im za ocenjeno trzno vrednost
po dohodkovnem pristopu (dohodek iz trznih najemnin).

zaokrozeno skupaj 14.701,03 EUR

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini:
POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 26.

K.O. Stozice, Dunajska c. 177.,Ljubljana

ID znak: 1735-3627-26

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini:

POKRITO PARKIRISCE,st.stavbe 3627,del stavbe 26.,K.0. 1735 Stozice,Dunajska c.

177.,Ljubljana ID znak: 1735-3627-26
z vrednostmi per.27.02.2019.
znasa zaokrozeno skupaj 14.701,00 EUR

Ocenjena trzna vrednost predstavija najverjetnej$o ceno,po kateri bi bilo mogo¢e nepremicnino
prodati ob upostevanju trenutnih pogojev na trgu.

Razmere vplivajo na ¢as,ki je potreben,da nepremicnino ob primernem oglasevanju prodamo -
ocenjujem cas do pol leta.

Ljubljana 27.02.2019. Cenilec
Mavsar Irena
/
/ 4
Uigren e~
Priloga:
- GURS -javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah
- tloris etaze
- ZKizpisek

- fotografije




Nacrt stavbe Obrazec K-3N

| Stevilka stavbe: [ 1735 - 3627 Datum: | 25.3.2009 !

Tlorisi delov stavbe po etazah

M=500




