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Ocena neprenucninskih pravic

GLAVNI PODATKI IN NALOGA

Zadeva: I 450/2022

Naziv sodisc¢a: Okrajno sodis¢e v Mariboru
Datum odlo¢itve za izdelavo mnenja: 18.7.2022

Datum prejema narocila: 25.7.2022

Datum pregleda spisa:

Datum ogleda: 8.8.2022
Datum izdelave ocenitvenega mnenja: 20.8.2022
Stevilo izroGenih izvodov: 2 (dva) izvoda + obra¢un

NAMEN NALOGE:

naloga cenilca je v izvrsilni zadevi

upnika: Sebastijan HRASTNIK, Trg D. Kvedra 5, Maribor, ki ga zastopa odv.
Maja Vogrin iz Maribora,

zoper
dolznika: Zoran ZILAREVIC, Kor&etova ul. 10, Maribor,

da zaradi izterjave popolno in nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in
stroke, opravi ocenitev nepremicénine:

» posamezni del stavbe ID znak: 659-1581-6, last dolznika do 1/1 celote.

Ocenjena trzna vrednost

za nepremicnine, posamezni del stavbe ID
znak: 659-1581-6, zaokrozeno znasa: 62.500,00 €

To vrednost deklariram kot i1zhodis¢no trzno vrednost na dan 8.8.2022 za
nepremicnine proste vseh bremen.

Naro¢nik porocila in vsi, ki ga bodo brali, so zavezani, da bodo z njim ravnal v skladu z
Zakonom o varstvu osebnih podatkov in Uredbo GDPR.
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Ocena nepremicninskih pravic

POVZETEK OCENITVE:

v izvrSilni zadevi upnika Sebastijan HRASTNIK, Trg D. Kvedra 5, Maribor, ki
ga zastopa odv. Maja Vogrin iz Maribora, zoper dolZnika Zoran ZILAREVIC,
Korcetova ul. 10, Maribor, je bilo potrebno zaradi izterjave popolno in
nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in stroke, opraviti ocenitev:

» posamezni del stavbe ID znak: 659-1581-6, last dolznika do 1/1 celote.

Vrsta vrednosti

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremi¢nin, je ugotovljena vrednost
opredeljena kot trzna vrednost.

Ogled na kraju samem

Ogled nepremic¢nine je bil opravljen 8.8.2022. Dolznik se ogleda ni udelezil, niti
ni omogocil ogleda nepremi¢nine. Tako je bila ocena vrednosti opravljena zgolj
z zunanjim ogledom in po uradnih podatkih Katastra stavb.

Datum ocenjevanja vrednosti
Ocena vrednosti nepremié¢nin je izdelana na dan 8.8.2022.

Ocenitev

Ocenitev nepremicnin je opravil Samo Izlakar, Kraigherjeva 33, Ptuj, sodni
cenilec za nepremicnine in gradbeno stroko ter izvedenec za nizke gradnje.

Metodologija vrednotenja
Pri vrednotenju uporabim dohodkovni in primerjalni na¢in.

OCENA TRZNE VREDNOSTI

Ob upostevanju starosti objekta in vrste vlaganj ter vseh navedenih podatkov,
hkrati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter predvsem ob upostevanju
trenutnih trznih razmer na tej lokaciji, uporabnikom ocenitve predlagam, da
uporabijo:

Trzna vrednost nepremicnine, stanovanje ID znak 659-1581-6, zaokrozeno znasa:
62.500,00 EUR.

To vrednost deklariram kot izhodi$¢no trzno vrednost na dan 8.8.2022 za
nepremicnine proste vseh bremen.

V kolikor bo posest Sla v prodajo, ni za pricakovati, da bo nekdo pripravljen
placati za to posest ve¢, kakor se bodo takrat v tistem trenutku trzili sli¢ne
nepremicnine na obravnavani lokaciji.

Prodajna cena je vedno le odraz trenutnega stanja na to¢no dolo¢enem mestu, ob
dolocenem casu in ob razli¢nih vplivnih indikatorjev ter pogojev tako s strani
kupca kot prodajalca, v danem trenutku.
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Ocena neprenuicnmskih pravic

Sama vrednost nepremicnine pa bo tudi odvisna od vrste na¢ina prodaje te
nepremic¢nine — prosto bremen in ljudi ali pa z vsemi bremeni.

Ocenjena vednost je brez upostevanja za kakrsne koli davke, ki jih mora placati
ena ali druga stranka kot neposredno posledico izvedenega posla.

V podanem mnenju so uporabljene vrednosti in cene po nacelu trzne vrednosti tj.
brez upoStevanja prodajnih stroskov prodajalca ali nakupnih stroskov kupca in
brez prilagoditev za kakrsne koli davke, ki jih mora ena ali druga stranka placati
zaradi sklenitve posla.

20.8.2022 Samo Izlakar
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Ocena nepremicniskih pravie

OCENITEV NEPREMICNINE

SPLOSNI PODATKI

Predmet ocenitve so dolzniku solastne nepremic¢nine, posamezni del stavbe 1D
znak: 659-1581-6, z vsemi izboljSavami in pritiklinami, kar predstavlja
stanovanje na naslovu Radvanjska cesta 6, Maribor.

Narocnik izdelave ocene nepremicnine je Okrajno sodis¢e v Mariboru.

Ogled na kraju samem je bil opravljen 8.8.2022. Dolznik se ogleda ni udelezil,
niti ni omogocil ogleda nepremicnine. Tako je bila ocena vrednosti opravljena

zgolj z zunanjim ogledom in po uradnih podatkih Katastra stavb v soglasju z
upnikom.

Ocenitev je opravil Samo Izlakar, Kraigherjeva 33, Ptuj, sodni cenilec za
nepremicnine in gradbeno stroko ter izvedenec za nizke gradnje.

UpoStevani predpisi in osnove za ocenitev:

Slovenski institut za revizijo je objavil hierarhijo standardov ocenjevanja, kjer so
opredeljeni standardi in prioritete posameznih standardov ocenjevanja ter drugih
nacel ocenjevanja vrednosti pri njihovi uporabi.

- Zakon o revidiranju;

- Slovenski poslovno finan¢ni standardi za ocenjevanje vrednosti;

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);

- Standardi ocenjevanja vrednosti podjetij, nepremicnin, strojev in opreme;

- Metodoloska gradiva in priro¢niki Slovenski institut za revizijo;

- SIST ISO 9836 in Informatorji SICGRAS ter - Vestniki DICM;

- strokovno gradivo izobrazevalnih seminarjev;

- lastne izkusnje in zbrana baza podatkov;

- periodi¢ni tisk za podroc¢je nepremicnin;

- Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj;

- javna baza podatkov o prodaji nepremicnin.

Dokumentacijska podlaga, ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti je:

- izpisek iz ZK;

- zunanji ogled nepremicnine;

- pridobljeni podatki o vlaganjih v nepremicnino;

- javno dostopni podatki iz zbirke GURS-a, PISO in GERK-a ter UE;

- podatki o pravnih poslih iz uradne evidence trga nepremicnin;

- podatki nepremicninske agencije o ponudbi sli¢nih nepremicnin v neposredni
blizini.
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Ocena nepremicninskih pravie

OPIS NEPREMICNINE Z IZRACUNOM VREDNOSTI

Lokacija: same nepremicnine je v predelu velstanovanjskih objektov in
enodruzinskih hi§ naselja MC Tabor, v blizini vseh javnih objektov.

Zemljisce: je opremljeno z javnimi vodovodom, kanalizacijo, plinovodom in
elektrovodom. Dovozna cesta je asfaltirana. Parkiris¢a so locirana ob objektu.

Namenska raba: zemljiS¢e in objekt v celoti lezijo v ureditvenem stanovanjsko

poslovnem obmo¢ju MC Tabor - Maribor.

Dostop: je po javni asfaltni cesti.

Varovanje in prepovedi ter omejitve: na nepremicnino je vpisanih ve¢ hipotek

z zaznambo izvrsbe.

LastniStvo: podani so uradni podatki iz ZK (z dne 27.7.2022):

PRIIM~EK IN IME NASLOV LETO ROJ. DELEZ STATUS
Zoran Zilarevic¢ Korcetova ulica 010. 2000 Maribor 1986 1/1 Lastnik
vir: 7K

ZemljiSkoknjizni podatki: podani so uradni podatki GURS-a:

Katastrska obc¢ina 659 stevilka stavbe 1581
Katastrska opcina vhe TABUHR
Stevilka stavbe
Status stavbe.
Bruto tiorisna povrsina stavbe
Stevilo etaz:
Etaza. ki je prithicie
Stevilo stanavany
Stevile peslovnih prostoroy. '

Tip polozaja stavbe

NajniZja visinska kota stavbe
Najvisja visinska kota stavbe
Karakteristi¢na visina stavbe
eto izgradnje stavbe
Material nosiine konstrukcije fira
Leto cbnove fasade

iLeto cbnove strehe

Prikijucek na elektricno omrezje: o
Prikljucek na vodovodno omrezje T
Prikljucek na kanalizacijsko omrezje H
Prikijucek na omrezje plinovoda: M pedaks

Parcele pod stavbo

katastrska stevitka
ob¢na _ _____ parcele
VL TAROR TR

Naslovi stavbe

TAarita s WARGOT Ry e o

Katastrska obcina 659 stevilka stavbe 1581 posamezni del 6, ID znak 659-1581-6:

Stevilka dela stavbe: £
Naslov Mahor, Matiorn, Radvaipske Turly i <
St stancyanja ai posiprostora d

Status.

Dejanska raba.

Uporabna povrsina:

Neto tlorisna povrsina.
Stevilka etaze

Stevilka etaze glavnega vhoda <

Upravnik TAZANTAN b sy pnmione s i shoarye f oo

Status upravmika oo rematran
Dvigalo P

Leto obncve instalacij

Leto obncve oken: L0

Prestornina rezervoarjev .n s:fosov:
Dei stavbe v etazni lastnini.
Skupni de! stavbe v etazri lastnini:

Prostori deia stavbe

Podatki o energetski izkaznici : Ni podatkov o energetski izkaznici stavbe oz. dela stavbe.
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Ocena nepremicninskih pravic

Objekt S$t. 1581: je vecstanovanjska stavba K+P+2 iz leta 1900, ki ima
obnovljeno streho s kleparskimi izdelki in obnovljeno izolirano fasado. Objekt
nima dvigala. Parkiri§¢a so ob objektu. Objekt izgleda redno vzdrzevan.

Stanovanje se nahaja v pritli¢ju. Okna so pvc z dvojno termopan zasteklitvijo in
pvc roletami iz leta 2005. Takrat se je tudi obnovila kopalnica. Ocenjuje se, da je
stanovanje finalizirano v srednjem cenovnem razredu. Stanovanju ne pripada
nobeno lastno parkirisce.

Povrsine so bile povzete iz katastra stavb: 33,2 m* uporabnih in 37,7 m” vseh
povrsin nepremicnine.

VRSTA VREDNOSTI

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremicnin, je ugotovljena vrednost
opredeljena kot trzna vrednost. V Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(MSOV) je podana naslednja definicija trzne vrednosti:

»Trina vrednost je ocenjeni znesek, za kateregua 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, pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile. «

V definicijo so vkljuceni naslednji pogoji:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

- obe strani sta dobro obves¢eni in vsaka dela v skladu s svojimi najboljsimi
interesi,

- dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trzisc¢u,

- placilo je izvedeno z gotovino ali njenim ekvivalentom,

- tinanciranje, ¢e obstaja se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na
dolo¢en dan in po pogojih, obi¢ajnih za to vrsto posesti na tem podrocju,

- cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na
katerega niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji,
stroSki ali obveznosti, nastali v teku transakcije.

Predpostavlja se, da kupec ni pripravljen placati za nepremi¢nino vec¢, kakor
znasajo stroski pridobitve podobne nepremi¢nine z enako koristnostjo. Zato cene,
ki jih pri prodaji dosezejo primerljive nepremic¢nine, podajajo orientacijsko trzno
vrednost nepremicnine, ki jo vrednotimo. Ob zadostni koli¢ini trznih podatkov je
nac¢in primerljivih prodaj ve¢inoma najprimernejsi za doloc¢anje trzne vrednosti
nepremicnin, ki se pogosto prodajajo na trgu.

Vpliv lokacije na vrednost nepremicnine

V splosnem velja, da so cene nepremicnin v urbanih sredi$¢ih med najvisjimi
glede na okolico. Vpliv na cene ima tudi mikrolokacija znotraj urbanih sredis¢,
saj prihaja tudi do razmeroma velikih cenovnih razlik. V sploSnem cene padajo z
oddaljenostjo od centra urbanega sredisca, ceprav ne v vseh predelih enakomerno
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Ocena nepremicnmskih prayic

in ne za vse vrste nepremic¢nin. Na ceno dolo¢enih nepremicnin pozitivno vplivajo
blizina Sol, zelene in Sportne povrine, blizina trgovin, avtobusnih povezav ter
ostalih elementov druzbenega standarda. Medtem ko se cene nizajo zaradi blizine
virov hrupa, kot so glavne ceste, tovarne, ve¢ji trgovski centri ali pa moteci
intrastrukturni objekti z ve¢jo kapaciteto.

Za vsako vrsto nepremicnin je znacilen podtrg, ki deluje v odvisnosti od ponudbe
in povprasevanja velikokrat med seboj nepovezano. Pri poslovnih nepremié¢ninah
Je potencialnim kupcem, poleg standarda objekta, pomembna tudi npr. velikost in
notranja  razporeditev  prostorov  glede na potrebe podjetja, prisotnost
vratarja/varovanja. lahka dostopnost (markantnost mikrolokacije). mozZnost
parkiranja za zaposlene in stranke.

Pri odlocanju o nakupu stanovanjskih nepremi¢nin imajo ve¢ji vpliv Custva,
medtem Ko pri nakupu poslovne nepremi¢nine je v ospredju finan¢ni vidik
doseganje vecjih prihodkov in posledi¢no tudi dobicka.

Starost objekta delno vpliva na ceno nepremi¢nine. Glede na  stanje
nepremic¢ninskega trga zaradi omejenega povprasevanja so novogradnje bolj
zanimive, vendar starost objekta ni presodnega znacaja, kar dokazujejo predvsem
visoke cene starih nepremic¢nin v centrih mest.

Pri tem je potrebno $e posebej poudariti, da so cene odvisne tudi od velikosti
objekta, namembnosti, lokacije, starosti ter opremljenosti z  instalacijami.
Ponudbe posameznih nepremicnin pa so tudi do cca 20 % visje od nato dejansko
realiziranih prodajnih cen.

Po pregledu opravljenih transakcij v neposredni blizini za sli¢éne nepremiénine
(vir: GURS/ETN), v tem okolisu so bile primerljive transakcije.

ANALIZA PODATKOV

Analiza najgospodarnejse uporabe zemljis¢a

Nacelo najgospodarnejde uporabe zemljisca pravi. da je najverjetnejSa uporaba premozenja
tista. ki je fizicno mozna. primemo upravicena. zakonsko dopustna. finan¢no izvedljiva in
katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozenja. katercga vrednost se ocenjuje.

Glede na namen vrednotenja in vrsto nepremicnine. analize najboljSe uporabe ne izvedem.

Analiza okolja in trga nepremicnin

Makroekonomski kazalniki razvoja Republike Slovenije kazejo pozitivno rast tako v
gospodarstvu kot v zasebni potrodnji. Vsled tega je ozivel tudi trg nepremi¢nin. Kjer se je
povecalo tako Stevilo transakeij kot same prodajne cene nepremicnin. Povecanje je ocitno v
samth lokalnih centrih in atraktivnih lokacijah kot tudi na ostalih lokacijah. Vsled pandemije

Covid19 ni pravih pokazateljey . da bi prodajne cene padle. zmanjsalo sc je le Stevilo transakcij.
(vir: Gurs Umar)
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Ocena nepremicnmskih pravic

Vrednost prodanih nepremic¢nin v Sloveniji v 2021/22

V prvi polovici letosnjega leta je bilo tevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov na slovenskem
nepremicninskem treu za malenkost manjse kot v drugi polovici lanskega leta oziroma kot v
prvi polovici »pred-kovidnega« leta 2019. Cene stanovanjskih nepremicnin pa so obcutno
poskocile. Visoko rast cen stanovanjskih nepremi¢nin po eni strani poganja veliko
povprasevanje. ki ga vzpodbujajo nizke obrestne mere in dostopnost bancnih kreditov. po drugi
strani pa omejena ponudba novogradenj. Nizke obrestne mere spodbujajo tako nakupe
nepremicnin za lastno uporabo kot nalozbene nakupe ter investicije v gradnjo stanovanjskih
enot za trzno prodajo. Na viSanje cen stanovanjskih nepremié¢nin vse bolj vplivajo tudi vse vi§je
cene zemljis¢ za gradnjo. posredno pa tudi rast gradbenih stroskov. ki je posledica globalnega
zvisevanja cen transporta in gradbenih materialov zaradi pandemije. Visoke cene stanovanj
povzrocajo tudi nadaljnjo rast povprasevanja po zazidljivih zemljiscih in vse mocnejso
stanovanjsko gradbeno ekspanzijo. Ta je najbolj o¢itna v Ljubljani. kjer je obseg trenutne in
nacrtovane stanovanjske novogradnje ze primerljiv s tistim pred krizo leta 2008. V letu 2021 je
najvecja rast cen stanovanj po letu 2007. Rabljena stanovanja na ravni drzave so se lani glede
na leto prej podrazila za 18 odstotkov. rabljena stanovanja v Ljubljani za 17,2 odstotka. v
Mariboru za 19 odstotkov.

Prakti¢no povsod po Sloveniji ponudba novih stanovanj. kljub temu da na trg postopoma prihaja
vse vec novogradeny. Se vedno zaostaja za povprasevanjem. Zaustavitve rasti cen stanovanjskih
nepremicnin pa ni pri¢akovati dokler ponudba novih stanovanj ne bo presegla povprasevanja in
se ne bo ¢as njihove prodaje bistveno podaljsal oziroma dokler se ne bodo zacele kopiciti zaloge
neprodanih stanovanj. Zaenkrat se vecina novozgrajenih stanovanj v najvecjih mestih in
turisti¢nih Krajih. kljub rekordnim cenam. $e vedno proda preden so zgrajena. wir. GURs)

Urbanisti¢ni predpisi: objekt je zgrajen v skladu z urbanisti¢nimi predpisi, ki so
urejali ureditev tega predela naselja v ob¢ini Maribor.

METODOLOGIJA VREDNOTENJA

Pri vrednotenju sem uporabil Dohodkovni in Trzni pristop. Nabavnovrednostni
nacin ni primeren za ocenjevanje te vrste nepremicnine.

Dohodkovni pristop: je metoda, ki temelji na predpostavki, da je vrednost posesti
enaka sedanji vrednosti bodoc¢ih koristi od poslovanja posesti. Tako ocenjevalec
spremeni nacrtovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri tem je potrebno oceniti
neto trzno najemnino. Tako je neposredna kapitalizacija definirana kot konverzija
pricakovanih dobickov iz rednega poslovanja dohodkovne nepremicnine v
enkratni znesek sedanje vrednosti nepremicnine.

Iz podatkov o dobicku in stopnji donosa dobimo razmerje iz katerih je razvidna
vrednost cenjenega objekta v oziru na pridobljen prihodek in dobi¢ek. Govorimo
0 donosu nalozbe — nepremic¢nine, ki nam lahko prinasa denar. oziroma o nalozbi
denarja v nepremi¢nino in o njenem donosu.

Donos je odstotno razmerje. ki pove koliko zasluzimo pri nalozbi — lastnini, ki jo
imamo v posesti ali jo dajemo v najem. Z drugimi besedami, gre za obresti, za
¢asovno vrednost denarja.
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Diskontiranje, ki ga uporabljam. je analogno obrestnim obrestim. Visino
diskontne mere, ki naj odseva sprotne trzne ocene ¢asovne vrednosti denarja in
tveganja, sem opredelil na 7.8 %. ki naj opredeljuje povprecen donos, ki jih naj
prinasajo investicije v take objekte. Uporablijeno je bilo:

Nerizi¢na stopnja (drzavni papirji. ...) 1.0 %
Nelikvidnost (¢as do oddaje v najem) 2.0 %
Tveganje (neplacevanje najemnine) 1.5 %
Upravljanje (dajatve, ...) 1.3 %
Donos 5.8 G
Obnova kapitala (za 50 let je 2%) 2.0 %
Stopnja kapitalizacije 7.8 ¢

Trenutne razmere na trgu nepremic¢nin odrazajo naslednje znac¢ilnosti:

e da ponudba ne dosega povprasevanija.

* damanjSe enote dosegajo vecjo ceno od velikih na enakih lokacijah,

* financni pogoji prodaje oz. morebitni pogoji financiranja potencialnega kupca
za obravnavano posest mi niso znani.

Najemnine za opremljena stanovanja se gibljejo od 4.7 do 9.6 €/m-. oz. do
390.0 €/mesec, pri Cemer, je cena odvisna predvsem od velikosti, lokacije,
opremljenosti in starosti objekta. Za obravnavano stanovanje privzamem
vrednosti najemnine 270,00 €/mesec (lokacija. iskana velikost).

potencialna letna cena najema | povrsina Stevilo vrednost letnega
najemnina v EUR EUR ; m- meseceyv najema
stanovanje 270,00 - 33.00 12 - 3.240,00

Variabilni strodki: jih ne upoStevam (elektrika, voda. ogrevanje...), ker
predvidevam. da bi jih placeval najemnik.

Vrednotenje opravim po Gordonovem modelu (ob predpostavki, da bo najem
trajal neskonc¢no dolgo). Tako je vrednost:
3.240.00

Vrednost = ---mmmmmmommmaees = 41.538.46 €
0.078

Po tej metodi se je spremenila nacrtovana konverzija pricakovanih dobickov iz
rednega poslovanja dohodkovne nepremicnine s pomocjo neto trzne najemnine v
enkratni znesek sedanje vrednosti nepremicnine.

Vrednost nepremic¢nine — stanovanje. po metodi donosa je 42.000,00 €.

Trizni pristop je metoda. ki se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih
objektov, ki so bile realizirane v ¢asovno ¢ini krajsem obdobju na obmocju. ki je
¢im blizje obravnavani lokaciji. Za oceno indikacijske vrednosti posameznih

SnIn 10 od 13



Ocena neprenncniskih pravic

stanovanj izdelam prilagoditve z upostevanjem naslednjih primerljivih trznih
karakteristik. za katere menim, da so merodajne za obravnavano stanovanje:

¢ oddaljenost od trenutnega poslovnega sredisca

e dostopnost in vidnost

e velikost funkcionalnih enot in sama funkcionalnost prostorov

e dejanska starost

e vrsta transakcije

Pri rabljenih stanovanjih vecje vrednosti dosegajo manj3a in bolj novejsa —
obnovljena stanovanja, nizje vrednosti pa stanovanja. ki so ve¢ja kot 70.00 m* in
v starejSih slabSe vzdrzevanih objektih. Vendar je po poroc¢ilu GURS trend cen v
stalnem porastu.

Prilagoditve se nanasajo na nepremicnino, velikosti 33.2/37.7 m" in osnovno
starost iz 1900/2005. Na primerljive prodane nepremicnine v bliznji okolici so se
izvedle prilagoditve:

Nepremic¢nina |: stanovanje v II. nadstropju. velikosti 33.5/37,6 m” v stavbi
K+P+5 iz leta 19689, z obnovo strehe v 1999 in fasade v 2010. Parkiris¢a so ob
stavbi v nezadostnem Stevilu. Stavba je locirana cca 0.3 km od obravnavane
nepremicnine.

Nepremicnina 2: stanovanje v pritli¢ju, velikosti 37,7 m- v stavbi K+P+1 iz leta
1940, z obnovo strehe v 2013 in fasade 1970 ter zamenjavo oken v 2013.
ParkiriS¢a so ob stavbi v nezadostnem Stevilu. Stavba je locirana cca 0.3 km od
obravnavane nepremicnine.

-~

Nepremi¢nina 3: stanovanje v Il. nadstropju, velikosti 31,6/37,9 m" v stavbi
K+P+2 iz leta 1953, z obnovo strehe v 2001 in fasade v2002. Parkiri3¢a so ob
stavbi v nezadostnem S$tevilu. Stavba je locirana cca 0.4 km od obravnavane
nepremicnine

2022 __nepremicnina !_: : ___nepremicnina 2 nepremicnina 3
Nasclje Goriska ulica x Ljubljanska ulica x Celjska ulica x
prodajna cena 70.000 » b Efj(!{_ 1 6:3.000
UTP neprem. | m2] 33'5“~~~i~~ L 3770 L3160
NTP neprem. | m2] 37.60 4~ - WV‘_.”»V_7_>._7:Q7 . 37.90
Cena € m2 1.861.70 1.o84.35 1.715.04
D posla 638.943 7_:7*_ 643.300 661.798
' Datum transakcijc 302022 20 0 722022 6.7.2022 0%
Vrsta transakceija Prolie ‘ _\“(V' | Prolrg _u:( ProTrg 0%
;LMukm lokacija enukit L e ? cnaka ‘ 0% enaka 0%
“Mikro lokacija 2 nadstropje | -2 o O pritlicie (0 2 nadstropje -2%
Ind. in kol. opremljenost | cnaka L0 ! cnaka 0 i cnaka 0%
NTP neprem. [m2] ;3700 a6 L3790
velikost nepremic¢nine cnaho I VU ;” enako ' 07 cnako 0%
dvigalo ! Da 3 0 ‘ N e, : N 57,
lcl(;iz\'cdhc : 1908 T '_ 1940 L - 1053
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Ocena neprenncminskil pravic

’Jli

starost objekta + 1 82 l 69
Starost manjsa -3¢ : manjsu ? -3 manjsa -5
ta ] ' ) )
Obnova objekta slicno 0 shieno 0 shicno 0%
Obnova stanovanja nc 0% ne | 0% nc 0
TP NTP 0.89 0, 1.00 LY 0.83 0
L |
Parkirni prostor ne 0% ne ! 0% \ ne 0%
JE—— P S 1 H S
SKUPAJ -3¢ ‘ 230 : 50
— i
ind. cena € m2 1.768.62 i L6338 1.629.29
Ponder 15 T R
= - ; — a— B S— P— e ———
Indikator | 1.65336 1 cur/m?2

Izracun z indikatorjem:

3770 m- x 1.653.36 €/m- = 62.331.65¢€

Ocenjena vrednost nepremicnine po trznem nacinu znasa 62.300,00 €.

Ekonomskega zastaranja pri tem nacinu ni dodano, saj se le to Ze odraza znotraj
prodajnih cen posameznih nepremi¢nin. Razlika v oceni med metodo donosa in
primerjalno metodo nastaja vsled trenutnega razmerja doseganja cen najemnin in
prodaje nepremicnin.

OCENA TRZNE VREDNOSTI

Iz pregleda prodanih stanovanj kot ponudb, je razvidno. da v vecini primerov ne
glede na starost stanovanja je o¢itno le lokacija tista, ki odloca o sami prodajni
vrednosti stanovanja. Tako ob upostevanju starosti objekta in lokacije ter vseh
navedenih podatkov, hkrati zdomnevami in omejitvenimi pogoji ter predvsem ob
upoStevanju trenutnih trznih razmer na tej lokaciji uporabnikom ocenitve
predlagam, da uporabijo

trzno vrednost za neprenl}c‘nino, lvi);zilflak>(v)59—1581-6: 62.500,00 €.

To vrednost deklariram kot izhodis¢no trzno vrednost na dan 8.8.2022 za
nepremi¢nino prosto vseh bremen.

20.8.2022 Samo Izlaka
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Ocena neprenicninskih pravic

- Omejevalne okolis¢ine ter

- lzjava cenilca;

- Primerjalni podatki;

- Lokacija nepremicnine in fotogratije na dan ogleda;
- lzpisek iz ZK.

PRILOGE
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Priloge

Omejevalne okolis¢ine

Informacije. ocene in mnenja. ki jih vsebuje to porocilo. se nanasajo le na to vrednotenje za tocno
dolocen namen in datum vrednotenja ter ne morcjo biti uporabljene isven tega konteksta brez
predhodnega soglasja ocenjevalca.

Ocena vrednosti temelji na informacijah. ki so bile ocenjevaleu znane v casu izdelay e porocila.

Narocnih jamci. da so informacije in podatki. ki mi jih j e posredoval popolni in tocni. z moje strani
so bili preverjeni v skladu 2 moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Pravdne zadeve

vKljucno 7 listino o lastistvu niso bile dodatno preverjene in zanje ni prevzeta nikakrina
odgovornost.

Vozvesios tem porocilom niso bila izvedena nobena dodatna raziskovanja in analize o nevarnost
verajenih materialov in nevarnosti na okolje. V kolikor se spremeni kakrsen koli element v zvesi 7
dodatnimi raziskovanji. si ocenjevalec pridrzuje pravico to porocilo spremeniti.

Ob spremembi trznih pogojev ne odgovarjam in ne prevzemam obveznosti za spreminjanje ali

aktualiziranje tega porocila. ki bi odsevalo spremenjene trzne pogoje nastale po datumu ocenjevanja.

Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi sebo) pravice javne objave dela ali celote tega
porocila. niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega. brez pisne privolitve
narocnika. Naro¢nik porocila bo z njim ravnal v skladu z Zakonom o varstvu oscbnih podatkov.

Avtorske pravice so zadrzane. Veljajo samo originalno podpisani in zigosani izyodi porocila.

Izjava cenilca

Po svojem nagboljsem poznavanju in prepricanju izjay ljam. da:

s0 v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu 2 moznostmi ter uporabljeni
dobri veri. pri cemer verjamem in zaupam v njihovo tocnost:

so prikazane analize. mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji
navedenimi v tem porocilu. pri cemer poudarjam. da so to moje osebne. nepristranske analize.

mnenja in sklepi:

nimam scdanjih ali prihodnjih interesov do premozenja. ki je predmet tega porocila niti oscbnega
interesa ter nisem pristranski glede oseb (fiziénih in pravnih). katerih se ocena vrednosti tice:

placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vinaprej doloceno vrednost predmeta
vrednotenja. ki bi bila ugodna za narocnika ali na velikost ocenjene vrednosti ali doscganja
dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli dogodka. povezanega s tako
obliko dogovora:

ocena vrednosti je bila izvedena v oskladu s Slovenskimi poslovno finanénimi standardi in
Mednarodnimi standardi ocenjevanja viednosti ter Kodeksom poklicne etike ocenjevalea vrednosti:

sem opravil osebni pregled nepremicnin. ki so predmet tega porocila:

vse podane meritve so bile 1zvedene 2 laserskim merilnikom Eeica Disto A3 ter vsi racunshi izracuni
so bilt izvedeni s programom MS Excel® 7 zaokrozitvijo na dve decimalki.

Samg/lelakar
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Priloge

Lokacija nepremicnine in fotografije na dan ogleda

stavba st. 1581
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