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IZVRSILNA ZADEVA 2874 In 117012011 — Z1(
CENITVENO POROCILO ét, 2015-105-8
DODATEK ST. 1
Sodiéce Okrajno sodisce v Ljubljani
Sodnik Okrajna sodnica Marta Susin
Upnik Druzba za upravljanje terjatev bank d.d., Davéna ulica 1, Ljubljana
Zastopnik upnika np _
| Dolzniki B
INVESTUS d.o.0., Cesta Cifila Kosmata 78, 1211 Ljubljana - Srﬁartno
Zastopnik dolznika np
Izterjava 1.594.192,44 €

6 Predmet ocene je

' : solastnigki delez do
83/100 na nepremicninah:
1D znak 1740-147/1-0,

| ID znak 1740-147/2-0,

| 1D znak 1740-147/3-0,

ID znak 1740-147/4-0,

- v naravi stanovanjska

. stavba s prizidkom in

| pripadajotim zemljistem,
i vse na naslovu
Mil&inskega ulica 56, 1000
. Ljubljana, v nadaljevanju
»obravnavana
nepremicnina«

! Bremena: hipotekarna,

* drugih bremen, ki bi lahko
vplivala na trzno vrednost,
ni. Nepremiénino ocenim

i kot prosto dolgov.

Datumi: — Datum ogleda: 24.09.2015
—  Datum ocenjevanja vrednosti: 24.09.2015
_  Datum izdelave porotila: 08.10.2015
—  Datum izdelave dodatka: 29.02.2016

Ocenjena trzna vrednost 477.000,00 €.
Poroéilo izdelal Marko Lavrendi¢, sodni cenilec, Vir, Rozna 9, 1230 DomZale




1.1 Namen izdelave dodatka
Naro&nik Zeli informacijo o vrednosti nepremicninskih pravic do obravnavane nepremicnine, za namen

oblikovanja izklicne cene za prodajo v postopku izvrsilne zadeve. Informacijo Zeli za vsak ocenjevani 1D

posebej.

1.2 Identifikacija sredstev, ki jih je treba ovrednotiti

Predmet ocene je solastniski delez do 83/100 na nepremicninah:

ID znak 1740-147/1-0,

ID znak 1740-147/2-0,

ID znak 1740-147/3-0,

ID znak 1740-147/4-0,

v naravi so zgornji ID ;.j.anouaujsigfs;g,v_ba s prizidkom in pripadajocim zemlji§¢em, vse na naslovu
Milginskega ulica 56, 1000 Ljubljana.

Naért parcele (virGURS), vstavljena puscica oznacuje polozaj fotograﬂranja na spodnji sliki

—

CENITVENO POROCILO &t 2015-105-8
DODATEK ST. 1 2



1.3 Razdelitev ocenjene vrednosti na posamezne ID

V osnovnem porogilu sem ocenil vrednost celote, torej deleza do 83/100 na nepremicninah:
ID znak 1740-147/1-0,
ID znak 1740-147/2-0,
ID znak 1740-147/3-0,
ID znak 1740-147/4-0,

Tako ocenitev sem utemeljil z naslednjim:
Delitev te nepremiénine na manje sklope in lotena prodaja le-teh ekonomsko ni smiselna.

Stavba ima samo en del in bi se lahko, &e bi se Zelelo prodajati manj$e enote, prodala le po idealnih
e e e e i . 7 : s

delezih, €emur pa se osvesteni kupci danes zelo izogibajo.

Tudi prodaja posameznih parcel zaradi njihove nepravilne oblike in relativno majhne povrsine ni smiselna

oz. je vedji skupen iztrzek pri€akovati pri prodaji celote.

Lahko pa ocenim prispevek vsake posamezne parcele k vrednosti celote. Poudarjam pa, da je ta ocena
veljavna le pod predpostavko prodaje vseh enot skupaj.

Na osnovi vsega zgoraj navedenega menim, da je trzna vrednost parcel ID znak 1740-147/1-0,1D znak
1740-147/2-0,ID znak 1740-147/3-0 in ID znak 1740-147/4-0, skupno z na njih stojecimi izbolj§avami, na
dan 24.09.2015, enaka indikativni vrednosti, torej 574.172,90 €. Prispevek posameznih enot k tej
vrednosti je po mojem mnenju:

ENOTA m’ zemljisée | m” stavba | Prispevek, €
ID znak 1740-147/1-0 261,00 95,00 89.000,00
ID znak 1740-147/2-0 150,00 479,80 | 426.422,90
ID znak 1740-147/3-0 180,00 s 45.000,00
ID znak 1740-147/4-0 55,00 - 13.750,00

SKUPAJ | 574.172,90

Predmet ocene je idealni deleZ 83/100; privzamem, da je potencialni prihodek iz oddajanja deleza enak
83/100 prihodka, kot &e bi se oddajal celoten objekt, temu primerno ocenim tudi trzno vrednost deieza.

Menim, da zna$a trzna vrednost nepremicninskih pravic do deleZa do 83/100 na nepremicninah ID znak
1740-147/1-0,1D znak 1740-147/2-0,ID znak 1740-147/3-0 in ID znak 1740-147/4-0, skupno z na njih
stojedimi izbolj$avami, na dan 24.09.2015, 477.000,00 €. Prispevek posameznih enot k te]j vrednosti je po
mojem mnenju (zackroZzeno):

ENOTA m? zemljisée | m” stavba | Prispevek, €

ID znak 1740-147/1-0 261,00 95,00 74.000,00

ID znak 1740-147/2-0 150,00 479,80 354.000,00

ID znak 1740-147/3-0 180,00 - 37.500,00

ID znak 1740-147/4-0 55,00 - 11.500,00
SKUPAJ 477.000,00

Dodatek izdelal: 29.02.2016 Marko Lavrengi¢

CENITVENO POROCILO &t 2015-105-8
'DODATEK 8T. 1 3




Marko Lavrencic
Vir, Rozna 9

1230 Domzale
GSM 041 512 650

Okrajno sodisée v Ljubljani : ; ;
E-mail : lavrencic.marko@gmail.com

lzvrSilni oddelek
Miklosiceva 10
1000 Ljubljana

ZADEVA:
ODGOVOR NA PRIPOMBE DOLZNIKA - IZVRSILNA ZADEVA 2874 In 1170/2011

Spostovanil

S sklepom Okrajnega sodi€a v Ljubljani sem bil doloden za izvedenca v izvrSilni zadevi 2874 In
1170/2011 in v oktobru 2015 izdelal poroéilo &t. 2015-105-8.

Dne 27.02.2016 sem od sodisca prejel kopijo izjave na cenilno porotilo s pozivom, da nanjo podam
kratek odgovor.

Moiji odgovori so pod izrezki teksta izjave:

Cenilno porodilo §t: 20156-105-6 predstavija prekopirano bzscdilo splognih besednih

zvez, katere se brez kakrénekoli strokovne podlage v zadnjil: letih pojavijajo na spletu

in so pripravljeni s stani razii¢nih oseb, navedbe tudi nisc podprte s kakrdnimkoli

dejanskim stanjem.

Navedbe v porocilu so sploine in pavSalne, predmetno porodilo je v svojem

preteZnem delu prekopirano, opis nepremicninskega trga predstavija pav3alno

navedbo, ki ne temelji na nikakiSnih utemeljenih podatkih ter dejstvih in je v celoti

prekopiran iz drugih tovrstnih ali podobnih porodil, poleg tega navedbe pa so v celoti

tudi neutemeljene.

Moje poroéilo &t. 2015-105-8 je bilo izdelano skladno z zahtevami Mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti (ki predpisujejo tudi obliko in vsebino poroéil) ter skladno z dobro cenilsko
prakso in je avtorsko delo. Kjer so bili pri izdelavi tega porog&ila uporabljeni zunanji viri, je v
porocilu jasno oznaceno, viri pa so ustrezno predstavljeni. Opis nepremiéninskega trga je povzet
po objavah Geodetske uprave Republike Slovenije, ki se smatrajo za verodostojen vir.

Poleg zgornjih navedb, v porolilu so navedene trditve katere sploh ne cdgovarjajo

stanju, porodilo navaja $e gradbene materiale katerib zagotovo na predmetni

nepremicnini ni najti.
Ce bi dolznik Zelel konkreten odgovor na to, bi moral biti bolj specifien. Opis objekta in vgrajenih
materialov sem povzel po projektni dokumentaciji, ki je navedena v poglavju »Literatura in virig,
skladno z moznostmi sem to preveril tudi na terenu.

lzvedenec je s strani sodis¢a imel nalogo oceniti trZno vicdnost deleia 83/100 na
nepremiéninah 1D znak 1740-147/1; ID znak 1740-147/2; 1D znak 1740-147/3; ID
znak 1740-147/4 ne pa trZno viednost druge nepremiénine.
Drzi.



lzvedenec je ocenjeval nepremiZiino katera ima drugacéno 1D Stevilko in sicer 1740-

3478 in ocenjevana nepremicnina ni predmet izvréilnega posiopka.
lzvedenec sem bil s strani sodi$éa postavljen, da ocenim solastnigki delez do 83/100 na
nepremiéninah: ID znak 1740-147/1-0, ID znak 1740-147/2-0, ID znak 1740-147/3-0, ID znak 1740-
147/4-0, kar sem tudi opravil. DolZnik navaja nepremiénino 1740-3478. Verjetno ima v mislih v
mojem poroéilu obravnavano stavbo $t. 3487.
Vsi objekti in zgradbe na, nad ali pod zemljiS€em so sestavina nepremi&nine, kar se imenuje
nacelo povezanosti zemljiS€a in objekta ali naé¢elo »superficies solo cedit«. Stavba 8t, 3487 stoji -
na parceli ID znak 1740-147/2-0, je njena sestavina in jo je bilo zato potrebno smiselno vkljuéiti v
cenitev, nisem pa ocenjeval samo nje, kar je tudi nedvoumno razvidno iz poroéila.

Za nepremi’ine 1D Stevilko in sicer 1740-3478, ki jo je izvedenec v obravnavanaem
porogilu & 7015-105-8 ccenjeval ni predlagane izyrSbe, kakor twudi ni izdancya
sklepa o izv:ihi ter upnik nima vpisane niliakrdne hipotake.
Tako ocen).vana nepremiénina 1740-3478, ki je predinet porodilu &t: 2015-105-8 ne
more biti ;edmet cenitve ter tudi morebitne prodaje v predmelnem izvrSilnem
postopku.

Odgovor - glej prej$nji odstavek.

Predmet piodaje ter cenitve tudi ne more biti garaZni objekt, ki stoji ravno na delaiu

parcele 17/100 z ID znakom 1740-147/1 na kateri upnik nima vpisane hipotcke

kakor tudi 1ii prediagane izvrébe in tudi ni skiepa na 17/100 parcele z ID znakom

1740-147/1 na kateri pa stoji objekt, ki ga predmetno cenitveno porocilo $t: 2015-

105-8 obrzvnava. Tako tudi v tem delu, je cenitveno porotilo napacno.
DolZnikova trditev, da je ravno delez 17/100 na parceli ID znak 1740-147/1-0 v naravi garazni
objekt, je neutemeljena. Kot navedeno Ze zgoraj, so vsi objekti in zgradbe na, nad ali pod
zemljiséem sestavina nepremiénine. Ce je predmet cenitve 83/100 parcele ID znak 1740-147/1-0, je
predmet cenitve tudi 83/100 objekta, ki na tej parceli stoji.

lzvedenec je s strani sodi$ta imel nalogo oceniti deleZ 83/100 na nepremicninah 1D
znak 1740-147/1; 1D znak 1740-147/2; 1D znak 1740-147/3; 1D znak 1740-147/4
vendar teli nepremiénin sploh ni ocenjeval.

Ocenjeval je drugo nepremicnino katcra ni predmet izvrilnega postopka opr.st.

2874 In 1170/2011.
Izvedenec sem bil s strani sodi§éa postavljen, da ocenim solastnigki delez do 83/100 na
nepremicninah: ID znak 1740-147/1-0, ID znak 1740-147/2-0, ID znak 1740-147/3-0, ID znak 1740-
14714-0, kar sem tudi opravil in kar je tudi nedvoumno razvidno iz poroéila.

S spostovanjem!

29.02.2016 : Marko Lavrengi¢.




