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Okrajno sodi$ée v Ljubljani
Miklosiceva 10.-12., Ljubljana
okrajna sodnica Alenka Gabrovsek Preseren

Predmet:
cenitev nepremicnine-doplonitev

Sklep Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani §t. 2522 | 1508/2019.,08.01.2021.;

Izdelala sem cenitev in jo poslala Okrajnemu sodis&u v Ljubljani:

Porocilo o ocenjevanju vrednosti- ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremi¢-
nini "Vrstna vmesna stanovanjska hi$a §t.stavbe 2002 in vrtna lopa $t. stavbe 2051 K.O.
1695 Karlovsko predmestje,Ulica Gub&eve brigade 72.,Ljubljana" z dne 25.04.2021.,

ID znak: 1695 -199/44.; v skupni vrednosti 260.677,52 EUR - delez 1/1.

Prejela sem pripombe upnika na zgoraj navedeno cenitev:

- primerljiva nepremiénina pod post 4. ni pravilno obradunana - vrednost nepremiénine je
navedena samo za delez nepremiénine do 1/3 in ne 1/1.

- realna cena vrednosti te nepremicnne je primerljiva nepremiénina pod &t. 4.

lzdelala sem dopolnitev cenitve z upodtevanjem primerljive nepremiénine pod post 4.;
pogodbena vrednost je 300.000,00 Eur za 1/3 (iin ne 1/1) stanovanjske hie Jesihov
Stradon 55.,Ljubljana : do 1/3 je uporabna povrsina 78,00 m2, neto povrsina 87,00 m2.

Trzna ocena vrednost predmetne nepremicnine je izdelana po definiciji,ki jo opredeljujejo
mednarodni standardi za ocenjevanje vrednosti - MSOV 2017. -januar 2017.in dopolnitev
MSOV, ki stopi v veljavo 31. 01.2020. Upostevane so primerjave §tiri realizirane prodaje v
K.O. Karlovsko predmestje. Ne more se upo$tevati samo ena in to najvisja vrednost pri -
merljive nepremiénine, ki se ne nahaja na istem naslovu -ulici.

Poleg tega je po izjavi lastnika nepremiénine v pritli§ju poveéal tloris prostorov in v mansardi
dogradil dve sobi ,za kar ni pridobil dodatnega gradbenega dovoljenja.

V prilogi vam poSiljam

Porogilo o ocenjevanju vrednosti- ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremi¢-
nini- DOPOLNITEV, "Vrstna vmesna stanovanjska hi§a t.stavbe 2002 in vrtna lopa &t.

stavbe 2051 K.0.1695 Karlovéko predmestje,Ulica Gub&eve brigade 72.,Ljubljana" z dne
25.04.2021.; 1D znak: 1695 -199/44. v skupni vrednosti 298.041,60 EUR - deleZ do 1/1.

Ljubljana 10.08.2021. Cenilec:
Mavsar Irena

Priliga:
- kot v tekstu



Ljubljana

POROCILO o OCENJEVANJU VREDNOSTI
dopolnitev

Ocena trine vrednosti lastninske pravice na nepremiénini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA &t. stavbe 2002 in vrtna
lopa st. stavbe 2051 K.O. 1695 Karloviko predmestje, Ulica Gubéeve
brigade 72.,Ljubljana

ID znak: 1695- 199/44

25.04.2021.

Cenilec:
Mavsar Irena

Uy,




Predmet ocenjevanja:

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA 3t. stavbe 2002 in vrtna lopa $t. stavbe 2051
K.O. 1695 Karlovéko predmestje, Ulica Gub&eve brigade 72., Ljubljana
ID znak: 1695- 199/44

Dopolnitev cenitve je v pravilnim upostevanjem prodajne vrednosti nepremiéne navedene
pod post 4. do 1/3 in ne do 1/1.

ZemljiskoknjiZzni podatki :

Redni izpisek iz zemljiSke knjige 16.01.2021.:

ID znak: 1695-199/44

K.O. 1695 Karloviko predmestje parcela §t.199/44

Vknijizbe in omejitve:
V zemljidki knjigi so vknjiZzene hipoteke in zaznamba izvrzbe Okrajnega sodidta v Ljubljani, kar ne uposte-

vam v tej oceni vrednosti.

Lastnik nepremiénine:

VITO Verstovdek Ljubljana delez 1/4
Eva VerstovSek delez 3/4
ZEMLJISCE.

po podatkih GURSa:

- namenska raba - stanovanjske povrine

ID znak: 1695-199/44 ... 212,00 m2
stavbno zemljice skupaj 212,00 m2

Naroénik ocenjevanja:

S sklepom Okrajnega sodi$ta v Ljubljani §t. 2522 | 1508/2019.,dopis sem prevzela 8.1.2021.,sem bila
imenovana za sodno cenilko v izvrilni zadevi

upnika: DruZba za upravijanje terjatev bank d.d., Davéna ulica 1.,Ljubljana,proti dolZniku :

VITO VERSTOVSEK Ljubljana,zaradi izterjave : 1.139.626,41 EUR.

Odreja se cenitev nepremiénine:

1D znak: 1695-199/44 lastninski deleZ 1/4 (je predmet te ocene vrednosti)

ID znak: 1655-199/129 lastninski deleZ 1/4

ID znak: 1695-199/143 lastninski deleZ 1/128

Namen ocenjevanja:
Ocenjuje se trzna vrednost nepremiénine v izvréilnem postopku Okrajnega sodig&a v Ljubljani.

Neto povrsina:

2 . - Wy L
glej post.izmere &, "
rekapitulacija uporabna povrsina neto povrsina
U N
1. &t. stavbe 2002. - vmesna vrstna hisa: 128,40 m2 128,40 m2

2. 8t. stavbe 2051 .- vrina lesena lopa: 6,30 m2 6,30 m2




skupaj 134,70 m2 U 134,70 m2 N

neto povrsina IN skupaj ] 134,70 m2

Ogled na kraju samem:
Ogled nepremiéine sem opravila dne 1.2.2021. v prisotnosti solastnika g. Vita Verstovika.

Ocena vrednosti:

Porotilo o oceni vrednosti je izdelano na podiagi dostopnih podatkov o nepremi¢nini (GURS kataster
drugih javno dostopnih podatkih,ter na podiagi ogleda nepremiénine.

Za napake,ki jih pri obi€ajnem pregledu ni opaziti in niso vkljuZeni v proces ocenjevanja ( n.pr.skrite
napake), zanje ni prevzeta odgovornost.

Cenilec:
Mavsar Irena Campova ul.2. Ljubljana,se z Odlogbo &t. 165- 04- 552/00 z dne 25.02.2004.,RS Minstrstvo
za pravosodje,Ljubljana imenuje za sodnega cenilca in sodnega izvedenca za strokovno podrogje gradbe-

nistvo-gradbenistvo spolo$no.

Licenca &t.; GR z dne 23.04.2015. SICGRAS ZdruZenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko za opravijanje nalog izvedenke gradbene stroke in cenitke stvarnega premozZenija -
nepremiénine.

PredloZitev dokazil-seznanitev: dopis 8t. 705-1073/2013/12 z dne 4.8.2017. Ministrstvo za pravosodje,
Ljubljana-Mavsar Irena sem izpolnila svojo obvezo po izobrazevanju.

Podlaga vradnosti.

TrZna vrednost je dolo&ena po definiciji ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ccenjevanje vrednosti
- MSOV 2017. -januar 2017.in dopolnitev MSOV ki stopi v veljavo 31.01.2020.

TrZna vrednost MSOV 2017 .je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajaiec
zamenjala sredstvo ali cbveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med povezanima in necdvis-
nima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,preudarno in brez prisile.

Datum ocenjevanja:

z vrednostmi per. 25.04.2021,
ogled nepremi¢nine: 01.02.2021.
datum izdelave: 25.04.2021.

Ocena trine vrednosti lastninske pravice na nepremiénini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA $t. stavbe 2002 in vrtna lopa 3t. stavbe 2051 K.O.
1695 Karloviéko predmestje, Ulica Gubdeve brigade 72., Ljubljana
ID znak: 1695- 199/44

Lastnik nepremiénine: VITO Verstoviek delez do 1/4
PovrSina zemljis¢a: 1D znak: 1695-199/44 212 m2
stavbno zemljisée skupaj 212 m2

Neto povrSina:
glej post.izmere
rekapitulacija uporabna povrsina neto povrsina

U N




1. &t. stavbe 2002. - vmesna vrstna hia: 128,40 m2 128,40 m2
2. &t. stavbe 2051.- vrina lesena lopa: 6,30 m2 6,30 m2
skupaj 13470 m2 U 134,70 m2 N
U/N = 1,00

Namen ocenjevanja:

Ocenjuje se trZna vrednost nepremiénine v izvrdiinem postopku

Okrajnega sodi$&a v Ljubljani

Datum ocenjevanja:
z vrednostmi per.
ogled nepremiénine:
datum izdelave:

25.04.2021.
01.02.2021.
25.04.2021.

Povzetek konéne ocene vrednosti:

Ocena trzne vrednosti lastninske pravic

e na nepremiénini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA &t. stavbe 2002 in vrtna lopa §t. stavbe 2051 K.0.1695
Kariovéko predmestje, Ulica Gubc¢eve brigade 72., Ljubljana

ID znak: 1695- 199/44
z vrednostmi per. 25.04.2021.

delez 1/1

znasa skupaj

298.041,60 EUR

VSEBINA:

IZJAVA OCENJEVALCA

1.0 PREDPOSTAVKE in OMEJITVENI POGQJi

2.0 PREDSTAVITEV PROJEKTA

PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV
2.1 opis in analiza zemlji§¢a
2.2 opis in analiza objekta

3.0 OCENJEVANJE VREDNOSTI
a. 3.1 zemljiste

b. 3.2 objekt

¢.  nabavnovrednostni nagin

d. nadonosu zasnovan natin

e.  natin primerljivih prodaj-trzni pristop
Dokumentacija:

- ZKizpisek

- GURS -javni vpogled v podatke o nepremitninah
1ZJAVA:

Po svojem najboljSem poznavanju in preprianju izjavljam,da:
- so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter uporabljeni v dobri
veri,pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo to&nost.




- so0 prikazane analize,mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi okoli¥&inami,
navedenimi v tem porodilu in da so moje analize in sklepi nepristranski.

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

- platilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloteno oceno vrednosti
predmetnega vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroénika 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 poroéila je izdelano v skladu s " standardi in nageli stro-
kovnega ocenjevanja nepremiénin”.

- sem opravila osebni ogled nepremi€nine,ki so predmet tega poroéila.

- priizdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti se nisem posluZevala strokovne pomoti drugih strokovnjakov,

PREDPOSTAVKE in OMEJITVENI POGOJI.

To porotilo temelji na naslednjih predpostavkah in omejitvenih okoli$&inah:
- informacije,ocene in mnenja v tem poroéilu izvirajo iz virov, za katere menim, da so zanesljivi.
Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov navedenih virov.

- narognik mi zagotavlja,da so informacije in pedatki, ki jih je posredovali ocenjevalcu, popolni in to&ni,
Z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- posredovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne obravnave dela ali celote
tega porotila,niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez pisne privolitve
naroénika ali izvajaica.

- ocenjevalec ni dolZan pri¢ati pred sodi$tem ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega porodila,
razen &e je posebej predhodno dogovorjeno.

- ocena vrednosti velja za &as, ki je naveden v porotilu in to samo za predmet ter namen ki sta navedena

v tem porodilu,

Cenilec
Irena Mavsar

Uporabljeni viri in predpisi:

Slovenski poslovnofinanéni standard &t.2., ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah -

U.L.RS 48/2018.,stran 7988, 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 nepreminin - MSOV 2017.-januar 2017 in
dopolnitev MSOV ki stopi v veljavo 31.01.2020.

- Zakon o urejanju prostora -Gradbeni zakon,GZ - U.L. RS &t. 61/17.

- Geodetska uprava RS javni vpogled v podatke o nepremiéninah

Porogila o slovenskem trgu nepremiénin - GURS - javni vpogled v podatke o nepremigninah.

- Geodetska uprava RS-evidenca trga nepreminin ETN o realiziranih kupoprodajnih poslih nepremi&nin
in aplikacija CENILEC- SICGRAS.

- ZemljiSkoknjizni izpiski, po podatkih v zemljigki knjigi.

- PEG-gradbeni portal - nove PEG projektantske ocene investicij 2020.

- Strokovna gradiva zdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko - SICGRAS in

lastni arhiv.



Opis nepremicninskega trga:

Preliminarni podatki o slovenskem nepremigninskem trgu za LETO 2020. - GURS marec 2021.:

Porocilo temelji na podatkih o sklenjenih nepremiéninakih poslin v letu 2020. ki jih zakonsko predpisani
zavezanci za poro¢anje sporocil posiljajo na GURS v Evidenco trga nepremiénin (ETN) do marca 2021.

Epidemija Covid 19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto in tudi 2021.

Odlogno je vplivala tudi na dejavnost nepremi&ninskega trga pri nas.

Trgovanje z nepremi¢ninami je v razli¢nih fazah in valovih epidemije nihalo, trgovanje se je obéutno zmanj-
Salo. Cene stanovanjskih nepremi&nin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo so lani kljub epidemiji nekoliko zrasle.

Vse gospodarske in socialne posledice se $e niso pokazale in se ne ve kdaj in koliko bo to vplivalo v

bodoge na nepremiéninski trg.

V kratkem obrata cen stanovanjskih nepremi&nin in zemlji&& za njihovo gradnjo v Sloveniji ni prigakovati.
PovpraSevanije je v vetjih mestih,predusem v Ljubljani zaradi pomanjkanja novih stanovanj namret $& vedno
vegje od ponudbe.

Vetje ponudbe novih stanovanj za prodajo e ni,saj je potreben &as za izpeljavo novih nalozbenih projektov.
Primerna zemljiS¢a za gradnjo velikih ve&stanovanjskih stavb in poslovnih zgradb je odvisna od sprejetjia
obcinskih prostorskih aktov (OPN).

Stevilo transakcij s stanovanji se je v letu 2020.napram letu 2019 zmanj3alo za 15-20%.
Cene rabljenih stanovanj so ne glede na manj$i promet zaradi epidemije na ravni drave zrasle za 5%,
v Ljubljani za 6%,v okolici Ljubljane za 3% in so bile za cca 1/5 cenej$e kot v Ljubljani.

St.transakcij s higéami je manje za 5-10%.
8t. transakcij s pisarnami in lokali je manjge a 25-30%.
Cene in najemnine trgovskih,stroritvenih in gostinskih lokalov so lani praktiéno stagnirale.

8t. transakcij za zemljis¢a za izgradnjo stavb se je pa gelo pove&alo za 3%.
St. transakcij kmetijskih in gozdnih zemljid je manjs‘é' za 15%.

Cene stanovanj in ostalih nepremi&nin so dosegle cenovni vrh v letu 2008. in so postopoma padale do leta
2015. Po pospeseni rasti stanovanjskega nepremi¢ninskega trga in obrata cen leta 2015. je bilo rekordno
Stevilo kupoprodajnih poslov za nepremiéne sklenjeno Ze v prvem polletju 2017

Potem ko se je leta 2018 rast nepremigninskega trga ustavila, se je v letu 2019. slovenski nepremiéninski
trg umiril.

Z razglasitvijo epidemije COVID -19 je slovenski nepremi¢ninski trg ez noé zdrsnil v krizo, Trgovanje z
nepremiéninami se je zniZalo.

Hitrost okrevanja stanovanjskega trga bo v prvi vrsti odvisna od gospodarskih posledic epidemije in na
kupno mo¢ prebivalstva in eventuelni nadaljni razvoj epidemije ...

Epidemija Covid 19 in ukrepi za njeno zajezitev bodo vplivali na trg stanovanjskih nepremiénin tako preko
kanala povpra$evanja kot ponudbe.

Namen ocenjevanja:

Namen ocenjevanja vrednosti nepremignine je ugotovitev oceno praviéne trzne vrednosti nepremicnine.
TrZna vrednost je dologena po definiciji, ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ocenjevanje vrednosti
- MSQOV 2017. -januar 2017.in MSOV ki stopi v veljavo 31.01.2020. (dopolnitev MSOV 2017)

Pravi¢na trzna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima in dobro
obvesfenima in voljnima strankama,ki je odraz ustreznih interesov teh strank.

Za kongno oceno trZne vrednosti nepreminine sem uporabila metodo trfnega pristopa s primerjavo s



primerljivimi realiziranimi prodajami  sli¢nih nepremignin na sli¢nih lokacijah na trgu nepremicnin.

Standard in definicija vrednosti:

Tr2na vrednost je dolodena po definiciji ki jo opredeljujejo mednarodni standardi za ocenjevanje vrednosti
- MSOV 2017. -januar 2017.in dopolnitev MSOV ki stopi v veljavo 31.01.2020.

TrEna vrednost MSOV 2017.,2020.je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med povezanima in neodvis-
nima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,preudarno in brez prisile.

Natini ocenjevanja vrednosti nepremiénine:

1. nabavnovrednostni nadin:

Nabavnovrednostni na&in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela,da obvesten kupec za
sredstvo ne bo platal ved, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristi z nakupom ali 2 gradnjo
oziroma izdelavo, razen &e gre za neprimeren ¢as teZave ali neviecnosti,tveganje ali druge dejavnike.
(ne upostevam)

2. natin kapitalizacija donosa:
Na donosu zasnovan nadin se uporabljajo razlitne metode s skupno znagilnostjo,da vrednost temelji
na dejanskem ali ocenjenem donosu,ki ga ustvarja ali ga bi lahko ustvaril lastnik pravice.

3. nadin primerljivih prodaj - trZni pristop:
Tr2ni pristop je metoda,ki se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih objektov in posesti,i so bile
realizirane v &asovno &im krajéem obdobju na obmodju ki je &im biiZje obravnavani lokaciji.

Trzna vrednost MSOV 2017.z dplnitvijo 2020.je ocenjen znesek,za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med neodvisnima
strankama po ustreZnem trZenju,pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,preudarno in brez prisile.

Za kon&no oceno trZne vrednosti nepremi&nine sem uporabila nacin trznih primerjav,ki nakazuje vred-
nosti s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi sredstvi,za katere je na voljo informa-
cija 0 cenah.

Ocenjevano sredstvo(nepremicnina) je bilo nedavno prodano v poslu,ki je po podlagi vrednosti primerno
za proutevanje.

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

4. Konéna vrednost:

Ob upotevanju zgoraj navedenih pristopov in vsebine v nadaljevanju porotila ter domnev in posebne
omejitvene okolis&ine ocenjujem da je ocena TRZNE VREDNOSTI obravnavane nepremitnune po
trznem pristopu :

Ocena trZne vrednosti lastninske pravice na nepremicnini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA $t. stavbe 2002 in vrtna lopa §t. stavbe 2051 K.0.1695
Karlovéko predmestje, Ulica Gub&eve brigade 72., Ljubljana
ID znak: 1695- 199/44
z vrednostmi per, 25.04.2021. delez 1/1
znasa skupaj 298.041,60 EUR

To porotilo obsega 14 odtevilsenih strani.
Porotilo je izdelano v dveh zvodih,od katerih prejme narognik en izvod,izvajalec en podpisan izvod.

1. PREDSTAVITEV PROJEKTA.



OPIS in ANALIZA ZEMLJISCA - lokacije.

Vrstna vmesna stanovanjska hia &t. stavbe 2002 in vrtna lopa 3t. stavbe 2051 K.O. 1695 Karlovsko
predmestje stojita na zemljistu parcele 3t. 199/44 v izmeri 212 m2, na naslovu Ulica Gubteve brigade 72.,
Ljubljana. ID znak: 1695- 199/44

OPIS OKOLJA:
Stanovanjska hi¥a se nahaja v naselju vrstnih stanovanjskih hi§ v K.O. Karlovéko predmestje.

OPIS ZEMLJISCA:
Zemljisée leZi v ravnini.

DOSTOP:
Dostop do objekta je iz glavne javne asfaltirane ceste po intemi poti do niza vrstnih hi3.

INDIVIDUALNA KOMUNALNA OPREMLJENOST:
Objekt ima priklju&ek elektrike ,vodo in kanalizacije .

KOLEKTIVNA KOMUNALNA OPREMLJENOST:
Javna cesta je asfaltirana,z urejenem odvodnjavanjem,razsvetljavo.

DRUZBENI DEJAVNIKI:
Vsi objekti druzbenega standarda se nahajajo v neposredni bliZini v oddaljenosti do 3 km.
2. OPIS in ANALIZA OBJEKTA:

Vmesna vrstna stanovanjska hisa ét. stavbe 2002.:

Predmet ocenjevanja je vrstna vmesna stanovanjska hisa &t. stavbe 2002 in vrina lopa &t. stavbe 2051 v
K.O. 1695 Karlovsko predmestje ki stojita na zemljis¢u parcele §t. 199/44 v izmeri 212 m2, na naslovu
Ulica Gubgeve brigade 72.,Ljubljana.

ID znak: 1695- 199/44

Vrstna vmesna stanovanjska hisa ima dve etaZi - pritligje in mansardo s prostori enostanovanjske hise.

V pritli&ju se nahajajo dnevni prostori, dva kabineta kopalnica, v mansardi je spanica kopalnica in dve sobi.
Etazi povezuje notranje stopnisce.
Prostori so izdelani v povpreéni kvaliteti izdelave in povpre€no vzdrzevani.

Objekt je bil zgrajen leta 1988 leta, starost objekta je 33 let. Streha je bila obnovljena 1996.leta.

Stanovanijska hi$a ima prikljutek elektike,vode in kanalizacije.
Ogrevanje prostorov je s centralno kurjavo .

Zunanja ureditev objekta je urejena - atrij je zaprt z leseno ograjo ,urejena zelenica,zasasditev okrasnega
grmicevja.

Konstrukcija:

Temelji: armiran beton

Zidovi: opeka

Strop: armiranobetonski

Streha: dvokapnica,enokapnica - obnovljena 1996 leta
Fasada: finalno izdelana

Kleparski izdelki: pocinkani



Leto izgradnje: 1988.leta - starost objekta je 33 let.

okna: lesena

Vrata: lesena

Stene: finalno izdelane
Strop " "
Tlaki: parket,keramika
Instalacije v objektu:

Elektrika: ima

Vodovod: ima
Kanalizacija: ima

stanovanjski prostori imajo ogrevanje prostorov s centralno kurjavo

Po izjavi lastnika nepreminine ima objekt gradbeno in uporabno dovoljenje.

Za celotno sosesko vrstnih hid je bil investitor in izvajalec izgradnje objektov "Stanovanjska zadruga SCT",
ki je izdelala vso dokumentacijo in pridobila gradbeno in uporabno dovoljenje objektov.

Dokumentacija mi ni bila predloZena !

Po izjavi lastnika nepremi&nine je v pritli&ju povedal tioris prostorov in v mansardi dogradil dve sobi, za
kar pa ni pridobil dodatnega gradbenega dovoljenja.

Za obra&un upostevam podatke o neto povr§inah obeh etaZ po navedbi GURSa - skupaj 128,40 m2.
Vrtna lopa $t. savbe 2051.:

Vrtna lopa stoji v kotu atrija ob posesni ograji. Lopa je odprta in v celoti je izdelana iz lesa,streha je delno
v naklonu.
Za obragun upoitevam podatke o neto povréinah obeh etaZ po navedbi GURSa - skupaj 6,30 m2.

OPREMA NI PREDMET CENITVE !

Stanje in vzdrzevanje objekta:
Vrstna vmesna stanovanjska hia in vrtna lopa sta povpretno vzdrZevani.

Zunanja ureditev:
Zunanija ureditev objekta je urejena - atrij je zaprt z leseno ograjo ,urejena zelenica,zasaditev okrasnega
grmitevja.Pred objektom je manj3a zelenica.

3. Analiza najugodnej$e uporabe:

Trzna vrednost nepremiénine odraza njegovo najgospodarnej$o uporabo.
Optimalno koristna uporaba nepremiénine je osnova za dolotitev njegove trzne vrednosti,kar je po MSOV
opredeljeno kot najgospodarnej$a in najbolj3a raba.

Najgospodamjej$a uporaba nepremiénine je tista,ki maksimira njegovo zmogljivost ki je mogoca, zakonito
dopustna in finanéno izvedijiva.

Najgospodarnej$a uporaba se lahko nana3a na nadaljevanje sedanje uporabe nepremicnine ali na neko
drugatno vrsto uporabe.

Najugodneja uporaba sredstva za katero se vrednost ocenjuje posamiZno je lahko drugaéna od naj-
gospodarnejie uporabe sredstva kot dela skupine,kadar je potrebno upostevati njegov prispevek k celotni
vrednosti skupine.

Analiza najgospodarnej$e uporabe vklju¢uje premislek in preverbo :

- da se ugotovi,ali je uporaba mozna,je treba upo3tevatikaj se bi trznim udeleZzencem zdelo primemo,ali
je smiselna in verjetna.

- ali je predvidena uporaba zakonito dopustna,z dovoljeno rabo prostora v skladu s sprejeto prostorsko
zakonodajo -OPN.



- da je je fizitno moZna,finangno izvedijiva,da bi se z upoStevanjem stroSkov sprememb uporabe ustvari

zadosten donos,ki bo dodaten in vetji od donosa sedanje uporabe.

Po izjavi lastnika nepremi&nine ima objekt gradbeno in uporabno dovoljenje !

Sedanje stanje nepremic¢nine je najbolja in najgospodarnej$a uporaba prostora.

IZMERE:
Neto povrsina:

izmere po podatkih GURSa:
1. &t. stavbe 2002. - vmesna vrstna hisa;
del stavbe 1.

uporabna povrsina: PT ,MAN. 12840 m2 U

neto povriina skupaj 128,40 m2 N
2. &t. stavbe 2051.- vrtna lesena lopa:
del stavbe 1.:

uporabna povrsina 6,30 m2 U

neto povriina skupaj 630m2 N
REKAPITULACIJA
neto povrine uporabna povrSina neto povrsina

U N
1. &t. stavbe 2002. - vmesna vrstna hia: 128,40 m2 128,40 m2
2, &t. stavbe 2051 .- vrtna lesena lopa: 6,30 m2 6,30 m2
skupaj 134,70 m2 U 134,70 m2 N

U/N =

OCENJEVANJE VREDNOSTI.

1,00

po nabavno vrednostnem nadinu:

Strokovni pristop temelji na principu po katerem osve&&en kupec za nepremiénino ni pripravijen placati
ved, kot znasa vsota strodkov nakupa praznega zemlji$¢a,strodkov graditve izboljSav in pri¢akovanega

donosa investitorja.

Indikacija vrednosti po nabavno vrednostnem naginu ima le mansi vpliv na zakljuéno oceno trZzne vrednosti

in ga ne upostevam!

[OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE ,na donosu zasnovan naéin.

a.  Objekt s funkcionalnim zemljis¢em.

Pri ugotavijanju vrednosti nepremicnine po donosu zasnovanem natinu ki je ugotovijen na predpostav-
lienega letnega denarnega toka od trZnih najemnin,predpostavijene povpreéne neizkoris¢enosti oz.
potencialne izgube najemnin,ocenjenih povpreénih letnih stroSkov za upravijanje in obratovanje nepre-
mi&nin ter nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z doloteno mero

kapitalizacije.

Vrednost nepremiénine je dologena z nasledno enatbo: V= D/K kjer je:

Vi, vrednost nepremignine
| O neto donos
Kirsmmaneonmay mera kapitalizacije

Predpostavija se,da je podobne nepremiénine mog dati v najem v danih trZnih razmerah.




Pripadajote zemlji3&e in uporaba je vklju€ena v najem.

Dolotitev donosa iz poslovanja predstavija razliko med prihodkom,ki ga nepremignina prina3a in stroski,
ki bremenijo lastnika,pred obdavgitvijo.

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

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

- Stroski:

Strodke, potrebne za obratovanje nepremicnine predstavljajo stalni stroski in spremenijivi stroski.

- Stalni stro&ki:

Stalni strodki obsegajo strodke zavarovanja,nadomestilo za uporabo stavbnega zemiljid¢a, popravil in
vzdrZevanja in nadomestitveno rezervo.

Stalne stroske ocenim za -5%.

- Stroski rezervacije in popravila:

vkljuéno z z nadomestitveno rezervo ocenim do -2% od efektivnega letnega prihodka.

- Stro&ki upravljanja in obratovanja vkljuéno z nadomestno rezervo se oceni do -2% od efektivnega
letnega prihodka.

- Spremenljivi stroski:

so strogki za dobavljeno vedo,elektriko,ogrevanje...obi¢ajno jih prevzame najemnik.

- Mera kapitalizacije: R

Mera kapitalizacije je dolo¢ena z metodo dograjevanja,pri kateri se upoiteva netvegano stopnjo donosa
premijo za tveganje,likvidnost,upravljanje z naloZbo,ter vracilo naloZbe.

- Netvegana stopnjo donosa :

ocena 1,60 %

- Premija za tveganje:

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

- Premija za likvidnost:

Nepremignino je je v primerjavi z vrednostnimi papirji te2je prodati. Premija za ne-likvidnost se giblje med
1,0 do 1,5%; odlogim se za mero likvidnosti v vidini 1%.

- Premija za upravljanje naloZbe;

Upravljalci nepremitnin zaraunavajo za upravljanje 0,3- 0,4%; upostevam mero 0,3%.

- Premija za vratilo naloZbe:

Premija za vradilo nalozbe je izgubljena vrednost zaradi fizitnega zastaranja in nadomestimo s premijo
za obnovo oziroma ohranitev glavnice ki se obratuna kot pove¢ana pri¢akovana donosnost.

Glede na vrsto in stanje nepremitnine upostevam premijo za vragilo nalozbe v vidini za 1,0%.

Mera kapitalizacije -rekapitulacija:

Netvegana stopnja donosa 1,60 %
Premija in tveganje 3,00 %
Premija za likvidnost 1,00 %
Premija za upravijanje 0,40 %
Premija za vragilo nalo¢be ... 1,00 %
Mera kapitalizacije 7,00 %

Najemnina je ocenjena glede na gibanje najemnin v kraju sedeZa predmetne nepremitnine
(lokacijska ugodnost).in po optimaino moZnem nacinu oddaje.

- mesedna najemnina brez obratovalnih strodkov,tekotega vzdréevanja,varovanja.

Za obravnavano nepremi¢nino ocenim verjetno doseZeno najemnino glede na lokacijo, leto izgradnje,
leto izgradnje, velikost,vzdrzevanije



Portal "CENILCI" SICGRAS ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije, po podatkih GURSa -
evidenca trga nepremitnin-ETN o realiziranih najemnih poslih na prostem trgu nepremicnin v letu 2019.in

2020.v K.O. Karlovéko predmestje z okolico:

PRIMERLJIVE NEPREMICNINE - najemnine stanovanjskih stavb:
opis nepremiénine Primerljiva 1.: Primerijiva 2. Primerljiva 3. Primerljiva 4.
ID posla 444331 476.439 485.763 485.820
sklenitev posla 6.9.2018, 21.6.2019. 3.2.2020. 19.06.2020.
ocenjevana nepremiénina
lokacija Karloviko predm. |Karlov8ko predm. [Vi¢ Trnovsko predmest. |Vi&
Ul.Gubéeve brigade 72. |Jurékova c. 24A. L] |Cesta v zg.Log 73. Crna vas 235. Kristofova ul.7.
uporabna povriine m2 139,40 128,70 163,90 149,80
neto povrs§ina m2 213,80 240,10 255,90 176,40
1zgrajeno 1988.leta 2.008 1.985 1.966 1.994
pogodbena vrednost 1.800,00 1.300,00 800,00 700,00|EUR
EUR/mM2 8,42 5,41 3,13 3,97
ocenjena vrednost nepremiénine - povpreéna 5,23 EUR/m2
prilagoditev:
lokacija, velikost,starost objekta,
povpretno +40% 7,32 EUR/m2
neto skupaj m2 134,70 x 7,32 x 1,00 = 986,65 EUR
Ocenjena vrednost bruto trzne najemnine skupaj 986,65 EUR/mes

" 986,65 EUR/mes. X 12 = 11.839,79 EUR/leto

minus
odbitek za neizkoris&enost 5% -591,99 EUR/m2
odbitek za neiztrerjivost 3% -365,19 "
Potencialni dohodek /leto 10.892,61 EUR/leto
stro&ki upravijanja in obratov./leto 2% -217,85 "
nadomestitvena rezerva/leto-minus 2% -217,85 "
efektivni neto dohodek /leto 10.456,90 EUR/leto
celotna letna stopnja kapitalizacije 7,00 %
Vradnost nepremiénine EUR 10.456,90 / 0,07 = 149.384,31 EUR
Vrednost nepremiénine na donosu zasnovan nadin
znasa skupaj 149.384,31 EUR

IC.  Nagin primerljivih prodaj -TRZNI PRISTOP.

|

Metoda trznega pristopa se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih objektov ki so bile realizirane
v &asovno ¢im kraj$em obdobju na obmogju ki je imbliZzje obravnavani lokaciji.

Portal "CENILCI" SICGRAS ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije, po podatkih GURSa -
evidenca trga nepremi&nin-ETN o realiziranih prodajnih poslih na prostem trgu nepremicnin v letu 2020.
v K.O. Karlovékem predmestju z okolico - stanovanjske hise s pripadajodim zemljisem,stavbidem in

funkcionainem zemljis&¢em:



Obravnavane nepremiénine:
neto povrsine uporabna povriina neto povr$ina
U N
1. &t. stavbe 2002. - vmesna vrstna hisa: 128,40 m2 (PT,MAN.) 128,40 m2
2. 5t. stavbe 2051.- vrtna lesena lopa: 6,30 m2 6,30 m2
skupaj 13470 m2 U 134,70 m2 N
U/N = 1,00
stavbno zemljidce:
parcela $t. 194/44 - 212 m2
leto izgradnje - 1,988 leta - starost objekta je 33 let
obnova strehe - 1.996 leta
komunalni prikljugki - elektrika, vodovod,kanalizacija
ogrevanje objekia je s centralno kurjavo
vzdrzevanje objekta je povpregno
PRIMERLJIVE NEPREMICNINE - stanovanjske hise s pripadajo¢im zemlji¥¢em :
opis nepremitnine Primerljiva 1.. Primerijiva 2. Primerljiva 3. Primerljiva 4. enota
ID posla 495.666 515.279 518.718 523.806
sklenitev posla 23.4.2020. 1.10.2020. 29.10.2020. 4.12.2020.
ocenjevana nepremifnina
K.O. Karlovéko predm. K.O.Karlovéko pr. |K.O.Karlovéko pr. |K.O.Karlovdko pr.  K.O.Karlovéko pr.
Ul.Gub&eve brig.27.,Lj.  |lloviki Stradon 24.L{Pot na mah 10.,lj. |Galjevica 42. 1. Jesihov Stradon 55.,1j.
leto izgradnje 1988 1.988 2.005 1.985 1.8990
uporabna povr. 134,70 147,40 137,00 137,00 104m2;3/4 =78,00m2
neto povr.skupaj " 188,50 137,00 137,00 116m2;3/4= 87,00m2
U/N=1 0,78 1,00 1,00 0,90
stavbno zemljisZe -stavbisée in funkcionalno zem. povpr.m2
212 m2 439,00 200,00 180,00 246,00| 26625
|pogodbena vrednost 280.000,00 275.000,00 192.000,00 300.000,00{EUR
EUR/m2 1.485,41 2.007,30 1.401,46 3.448,28|EUR/m2
povpreéna vrednost  skupaj 2.085,61|EUR/m2

Opravim prilagoditve na primerljivih neprimiZninah v odnosu do nepremiZnine, ki je predmet te ocene
vrednosti glede na lokacijo soseske in objekta, starosti in vzdrievanja objekta ter prostorov,standard
izdelave objekta in velikosti parcele in nepremicninske enote.
(vrednost cene za 1.00 m2 nepremiénine)

PRILAGODITVE:

QOcenjevana nepr. Primerljiva 1. Primerljiva 2. Primerljiva 3. Primerljiva 4.

loacija Karlovéko pred.

&as prodaje 2021.1. 4 3 2 2
starost objekta1988.l. |enako starejSe -4|sli¢no sliéno

uporabna povr. 134,70 |sliéna sli¢na slitna vedje -2
neto povrskupaj " [man$a 5{sli¢na slitna sligna

U/N=1 2 2
komunalna oprem. enaka enaka enaka enaka

stavbno z.- 212 m2 manj$a -4 ista vedja 4|manj3a -2
vzdrZzevanje,trznost 10 10 10 5
prilagoditve 9 16 5
prodajna cena EUR/m3 1.485,41 2.007,30 1.401,46 3.448,28
ocenjevane neprem. 1.737,93 2.187,96 1.625,69 3.620,69

ocenjena vrednost nepremignine - povpredna EUR/m2 2.293,07




izradun:
1. &t. stavbe 2002, - vmesna vrstna hida:
pritli¢je in mnsarda

m2 128,40 x 2.293,07 x 1,00 = 294.430,02 EUR
2. &t. stavbe 2051.- vrtna lesena lopa:
pritlicje m2 6,30 x 2.293,07 x 0,25 = 3.611,58 EUR
m2 134,70 skupaj 298.041,60 EUR
Ocena trzne vrednosti nepremiénine 11 znasa skupaj 298.041,60 EUR

LASTNINSKI DELEZ |

VITO LESTOVSEK lastninskidelezdo1/4 ... 74.510,40 EUR

Ocenjujem,da se idealni solastninski dele2i na nepremiénini slabse trijo,eventuelni kupec se za nakup
redkeje odlo¢i. Prodaja solastninskega deleZa traja dalj tasa,manj3a pa je tudi iztrZena vrednost posame-
znega deleZa. Solastnik ne more prosto razpolagati s svojo lastninsko pravico brez soglasja drugega
lastnika. lzvesti je postopek delitve nepremignine in vpis v zemlji$ko knjigo, kar je povezano s stroski.

zZnizanje vrednosti zaradi statusa solastni$tva ocena -5%
-3.725,52 EUR

lastninski deleZ do 1/4 znasa skupaj 70.784,88 EUR

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na nepremiénini

VRSTNA VMESNA STANOVANJSKA HISA &t. stavbe 2002 in vrtna iopa $t. stavbe 2051 K.0.1695
Kariovéko predmestje, Ulica Gub&eve brigade 72., Ljubljana
ID znak: 1695- 199/44
z vrednostmi per. 25.04.2021. [lastnigki deleZ do 1/4 |
znasa skupaj 70.784,88 EUR

Ljubljana 25.04.2021.
Cenilec
Irena Mavsar

Priloga:

- ZK izpisek

- GURS -javni vpogled v podatke o nepremiéninah
- fotografije



