Eva Medved Opr. t. 3186 In 1534/2010
Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno

stroko in cenilka za kmetijska zemljidca

Tugomerjeva 50a, 1000 Ljubljana

E-naslov: eva_medved @t-2.nct

POROCILO O VREDNOSTI

NEPREMICNINSKIH PRAVIC, LASTNINSKE IN SOLASTNINSKE PRAVICE
NA NEPREMICNINAH NA LOKACHI PAPIRNISKI TRG 14, LIUBLJANA,
VPISANIH V ZEMLJISKO KNJIGO PRI
K.O. KASELJ - 1770, 8T. STAVBE 2933 NA PARCELI 1770 2253/6:
DEL STAVBE 1770-2933-12, ID 5702263, LAST DOLZNICE DO 1/1,
DEL STAVBE 1770-2933-21, ID 5702242, LAST DOLZNICE DO 2/3,
DEL STAVBE 1770-2933-22, ID 5702239, LAST DOLZNICE DO 1/8,

IN

NEPREMICNINSKIH PRAVIC, SOLASTNINSKE PRAVICE
NA ZEMLJISCU NA LOKACIJI POT BLIZU STAVBE RAKITNA 25F, OBCINA
BREZOVICA, VPISANEM V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. RAKITNA - 1652:
PARCELA 1652 1208/173, ID 1776665, LAST DOLZNICE DO 1/10

Lastni§tvo:
Mojca Grum, Poljanska cesta 10, 1000 Ljubljana

Naroénik:
Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklogi¢eva 10, 1000 Ljubljana
Opr. §t. 3186 In 1534/2010

V Ljubljani, 4. april 2018



Eva Medved

Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno stroko in
cenilka za kmetijska zemljidca

Tugomerjeva 50a, 1000 Ljubljana

E-naslov: cva_medved @1-2.net

Okrajno sodis¢e v Ljubljani
Miklosigeva 10, 1000 Ljubljana
Opr. §t. 3186 In 1534/2010

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC, LASTNINSKE IN SOLASTNINSKE PRAVICE
NA NEPREMICNINAH NA LOKACUI PAPIRNISKI TRG 14, LIUBLJANA,
VPISANIH V ZEMLJISKO KNJIGO PRI
K.O. KASELJ - 1770, 8T. STAVBE 2933 NA PARCELI 1770 2253/6:

DEL STAVBE 1770-2933-12, ID 5702263, LAST DOLZNICE DO /1,
DEL STAVBE 1770-2933-21, ID 5702242, LAST DOLZNICE DO 2/3,
DEL STAVBE 1770-2933-22, 1D 5702239, LAST DOLZNICE DO 1/8.

IN

NEPREMICNINSKIH PRAVIC, SOLASTNINSKE PRAVICE
NA ZEMLISCU NA LOKACII POT BLIZU STAVBE RAKITNA 25F, OBCINA BREZOVICA,
VPISANEM V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. RAKITNA - 1652:
PARCELA 1652 1208/173. ID 1776665. LAST DOLZNICE DO 1/10

LastniStvo:
Mojca Grum, Poljanska cesta 10, 1000 Ljubljana

Predmet ocenjevanja_je: Stanovanje na naslovu Papirnidki trg 14, Ljubljana, del stavbe
1770-2933-12, ID 5702263, do 1/1 in solastniska deleza do 2/3 na delu stavbe 1770-2933-
21, ID 5702242, skupni prostori v 1lI. etazi, in do 1/8 na delu stavbe 1770-2933-22. ID
5702239: skupni prostori v 11, in III. elazi:

- Del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do 1/1: stanovanjski del &t. 8 v I11. In V. etazi,
Papirnidki trg 14 1000 Ljubljana
K delu stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, sodi e solastnina na splosnih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini.

- Del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242: skupni prostori v 11, etazi, Papirnigki trg 14
1000 Ljubljana, do 2/3:
K delu stavbe 1770-2933-21, ID 5702242 sodi $e solastnina na splo$nih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini.

- Del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239: skupni prostori v II. in 111, etazi, Papirnigki trg
14 1000 Ljubljana do 1/8.
K delu stavbe 1770-2933-22. 1D 5702239 sodi 3¢ solastnina na splognih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini.

Dostop do stavbe 1770-2933. ki je zgrajena na parceli 1770 2253/6, je 7 javne povriine
dirckten.
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Predmet ocenjevanja je: parcela 1652 1208/173, ID 1776665: del poti v blizini stavbe
Rakitna 25F, ob¢ina Brezovica, solastnidki delez do 1/10

Namen vrednotenja:

Poro¢ilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodid¢a v Ljubljani, opr. §t. 3186 In
1534/2010 z dne 5.10.2017 zaradi ocenitve trzne vrednosti lastninske in solastninske pravice
dolznika na nepremiéninah v izvrsilni zadevi opr. §t. 3186 In 1534/2010.

Cilj porotila je ocena trzne vrednosti ob upostevanju MSOV 2017 in ob upo3tevanju dolocb
Zakona o izvr$bi in zavarovanju.

Poroc¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremiénini in o trznih razmerah v regiji, ob upostevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastnistva. Upostevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

A Oceno trzne vrednosti lastninske in solastninske pravice dolZnice na nepremi¢ninah pri
k.o. Kaselj — 1770 zaklju¢im z upo$tevanjem rezultatov ocenjevanja po nacinu trznih
primerjav, in zna$a po vrednosti in po stanju na dan ocenjevanja, zaokrozeno

| k.o. Kaselj — 1770 - 0

.i del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do /1,
del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, do 2/3, 261.141
del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239, do 1/8

ocenjena vrednost, EUR ‘

K nepremi¢ninam sodi $e pripadajo¢i solastnidki delez na splodnih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini.

Nepremi¢nine skupaj tvorijo celoto in jih ni mogode obravnavati lo¢eno. dela stavbe
1770-2933-21 in 1770-2933-22 v naravi predstavljata skupne prostore, dele stopni3ta
in hodnika za dostop do stanovanja.

Prodaje po delih ne predlagam.

B Oceno trzne vrednosti solastninske pravice dolZnice, do 1/10, na nepremic¢nini pri k.o.
Rakitna - 1652, parcela 1652 1208/173, ID 1776665, zaklju¢im z upoStevanjem
rezultatov ocenjevanja po na donosu zasnovanem nacinu. in znaa po vrednosti in po
stanju na dan ocenjevanja, zaokroZeno

parcela 1652 1208/173, ID 1776665, do 1/10 131 EUR

Na podiagi ocenjene vrednosti do 1/10 ni mogoce neposredno, brez premisleka
sklepati o vrednosti nepremiénine do celote.

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



Pri ocenjevanju nepremi¢nin upodtevam stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in
zemlji¥¢ in ogleda. Cenitev je bila pripravijena na osnovi dejanskih trZnih razmer in
dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.

Ljubljana, 4.4.2018

EVA MEDVED
SODNA IZVEDENKA IN CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLIJISCA

5 C
_= MEDVED #T
z4) Tugomerjava ul, 504 ==~
O?’k LIUBLIANA F=2




VSEBINA

ro

7

OSNOVNI PODATKI

OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir: poro¢ilo GURS za leto 2016 in polletno

porocilo GURS za leto 2017
NACINI VREDNOTENIJA IN DEFINICUE (vir: MSOV 2017)
OPIS IN ANALIZA LOKACUE

4.1 K.0.KASELJ-1770
42 K.O.RAKITNA - 1652

OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN

5.1 K.O0.KASELJ-1770

5.2 K.O.RAKITNA - 1652

5.3 POVRSINE, vir: kataster stavb in zemlji§¢, GURS:
OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

6.2 TRG NEPREMICNIN IN IZBIRAN NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI

6.2.1 TRG NEPREMICNIN, vegja rabljena stanovanja v Ljubljani, povzetek

6.2.2 IZBRAN NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN: del stavbe 1770-2933-12, 1D
5702263, do 1/1, del stavbe 1770-2933-21, 1D 5702242, do 2/3, del stavbe 1770-

2933-22, ID 5702239, do 1/8, na¢in trznih primerjav

6.3.1 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, razdelitev vrednosti

med nepremiénine

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, parcela 1652 1208/173, ID

1776665, do 1/10, na donosu zasnovan nacin

ZAKLIUCEK, konéni sklep

PRILOGE:

IZJAVA, PREDPOSTAVKE

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejdi vrednosti in ni
dokument, ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvr3i po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.
Porocilo je izdelano v dveh izvodih. od katerih prejme naroénik en izvod, en izvod pa ostane v arhivu

GRAFICNE PRILOGE

izvedenke



1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga
Pridobitev dodatne dokumentacije, ogled nepreminin in ocenitev trne vrednosti
nepremicnin v lasti ali solasti dolZnice:

del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, last dolZnice do 1/1,
**del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, last dolZnice do 2/3,
del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239, last dolZnice do 1/8.
parcela 1652 1208/173, 1D 1776665, last dolznice do 1/10

po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja.

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenski
poslovnofinanéni standard - ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (U.]. RS
106/2013) in Zakon o izvr$bi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, Z1Z-UPB4, s spremembami).

Opomba k **:
Sklep sodid¢a opr. §t. 3186 In 1534/2010 kot predmet ocenjevanja navaja pri

nepremiénini: del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, da je v solasti dolZnice do 1/3.
Menim. da je v sklepu sodi3¢a opr. §t. 3186 In 1534/2010 tipkarska napaka, na podlagi
pregleda listin zk in je dolZnica lastnica solastninskega deleza do 2/3, kar upodtevam
pri ocenjevanju.

V zk je kot lastnica ali kot solastnica vpisana: Mojca Grum, Poljanska cesta 10, 1000
Ljubljana, n sklepu sodis¢a opr. §t. 3186 In 1534/2010: Mojca Grum Makari, Ledarska
ulica 5, Ljubljana.

1.2 Vrsta pravice absolutna lastninska pravica in solastninska pravica
1.3 Lastniitvo vir: zemlji§ka knjiga, na dan ocenjevanja,
Mojca Grum, Poljanska cesta 10, 1000 Ljubljana (Mojca Grum
Makari, Ledarska ulica 5, 1000 Ljubljana):
del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do 1/1,
del stavbe 1770-2933-21. ID 5702242, do 2/3,
del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239, do 1/8,
parcela 1652 1208/173, 1D 1776665, do 1/10

1.4 Naroénik cenitve Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklosi¢eva 10, 1000 Ljubljana
1.5 Namen ocenitve |zvrsilna zadeva opr. §t. 3186 In 1534/2010

1.6  Podlaga vrednosti

Uporabim podlago trzne vrednosti. TrZzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 14. marca 2018, z za¢etkom ob 16 uri, pred vhodom v
stavbo Ljubljana, Papirnidki trg 14, navzo¢: nihée od
vabljenih,

k.o. Rakitna: 1.4.2018: ponovitev zaradi snega
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1.8 Datum ocenjevanja vrednosti 4.4.2018
1.9 Datum porodila 442018

1.10 1dentifikacija nepremicnin

1.10.1 Stanovanje s solastni§kima delezema na dveh delih stavbe, PapirniSki trg 14,
Ljubljana
Ocenjujem stanovanje s solastniskima delezema na dveh delih stavbe, skupnih prostorih na
naslovu Papirniski trg 14, Ljubljana, vpisanih v zemljisko knjigo pri k.o. Kaselj — 1770, §t.
stavbe 2933 na parceli 1770 2253/6:.
| del stavbe | 12 | stanovanjski del 3. 8 v II1. In IV. ctazi, | 178,5 i
Papirniski trg 14 1000 Ljubljana |

ID 5702263

—

| || skupni prostori v 11, etazi
| del stavbe | 22 | skupni prostori v I1. in 111, etazZi

'__del sta\%_e 21 5,0

0 |m2 |ID 5702242
39,6

K nepremi¢ninam sodi $e solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe 1770-2933, ID
5389909, v etazni lastnini:

stavba 1770-2933, ID 5389909

parcela 1770 2253/6, 1D 4453471

Dostop do parcele 1770 2253/6, ID 4453471 je neoviran, z javne povrsine.

Podatki o izvedenih pravicah i zaznambah v zemljiski knjigi k.0, Kadelj - 1770, v ¢asu
ocenjevanja;

del stavbe 1770-2933-12, 1D 5702263, do 1/1: stanovanje. stanovanjski del &. 8 v 111, in IV,
etazi, Papirniski trg 14 1000 Ljubljana
Plomb ni.
Pri nepremi¢nini sta v zemljiSki knjigi, do celote, vknjizeni hipoteki, tudi z zaznambo
izvribe.
del stavbe 1770-2933-21, 1D 5702242, do 2/3: skupni prostori
Plomb ni.
Pri nepremiénini je v zemljidki knjigi, pri solastniskem delezu Mojce Grum do 2/3
vknjizena hipoteka zaznambo izvr$be.
del stavbe 1770-2933-22, 1D 5702239, do 1/8: skupni prostori
Plomb ni.
Pri nepremiénini je v zemljiski knjigi, pri solastniskem delezu Mojee Grum do 1/8
vknjizena hipoteka zaznambo izvrsbe.
stavba 1770-2933, 1D 5389909; Papirnidki trg 14 1000 Ljubljana
Plomb ni.
Zaznamb ni,
parcela 1770 2253/6. 1D 4453471 stavbisce stavbe Papirniski trg 14 1000 Ljubljana
Plomb ni.
Zaznamb ni,

Namenska raba prostora:

vir:

Urbinfo

Odlok o ob¢inskem prostorskem nadrtu Mestne obeine Ljubljana (Ur, list RS §t. 78/10 s spremembami)

m2 | 1D 5702239

|



Parcela 1770 2253/6, 1D 4453471 je stavbno zemljid¢e v obmogju splosnih stanovanjskih
povidin z oznako SSsv enote urejanja prostora PO-793, ki jo ureja Odlok o obginskem
prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana (Ur. list RS §t. 78/10 s spremembami).

vir: Urbinfo

1.10.2 Del poti v bliZini stavbe Rakitna 25F, ob&ina Brezovica
Ocenjujem nepremiénino, solastnidki deleZ do 1/10 na nepremi¢nini na lokaciji v bliZini
stavbe Rakitna 25F, ob¢ina Brezovica, vpisani v zemljisko knjigo pri k.o. Rakitna - 1652:

| parcela [ 1208/173 | pozidano zemljisce | 150 [m2 |ID 1776665

Dostop do parcele 1652 1208/173, ID 1776665 je s parcele 1652 1694/1, ID 6678451,
javnega dobra, z javne povrSine.
Predmet ocenjevanja: solastninska pravica do 1/10

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah v zemljiski knjigi k.o, Rakitna - 1652, v ¢asu
ocenjevanja:

parcela 1652 1208/173, 1D 1776665, do 1/10:
Plomb ni.
Pri nepremicnini, je v zemljiski knjigi, pri solastniskem deleZu Mojce Grum do 1/10
vknjiZzena hipoteka zaznambo izvrsbe.

Namenska raba prostora:

vir: Podatki portala i Obcina;

Parcela 1652 1208/173, 1D 1776665 je stavbno zemljis¢e v obmog¢ju podrobnejse namenske
rabe l?ov;éi_r}‘e pocitniskih hig z’oznako SP v enoti urejanja prostora z oznako RJ_11,

‘A e lE

vir: Podatki pdrtala i Obcina; )

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

Eva Medved, sodna izvedenka in cenilka za gradbenidtvo, podpodrogje gradbeni objekti,
stavbna zemlji§¢a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010 in z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodije, §t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009, za
sodnega cenilca kmetijstvo — kmetijska zemljis¢a in gradbena zemljista.

Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
niscm materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljucena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana z nameravanimi uporabniki porotila.
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1.12 Narava in vir informacij

o ZK izpiski, izpiski zemljiskega katastra in katastra stavb, za ocenjevane nepremiénine in
za sosednje nepremiénine;

» Podatki portala Urbinfo;

o Odlok o obtinskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana (Ur. list RS &t. 78/10 s
spremembami);

» Podatki portala i Obcina;

» podatki portalov Atlas okolja, nepremiénine.net, geopedia.si, e-prostor;

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

¢ Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017);

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

« Zakon o izvrdbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, Z1Z-UPB4, s spremembami);

o Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju;

o Zakon o prostorskem na¢rtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami);

» Porot¢ilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2015. Marec 2016, GURS:

¢ Porotilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016. April 2017, GURS;

« Polletno o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2017, November 2017, GURS;

o Informacije iz nepremiéninskih agencij, analize nepremiéninskega portala SLONEP, net:

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

o Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR):

o Lastni arhiv.

Upos$tevam tudi stanje ob ogledu nepremi¢nine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke

Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihove praviinost, tudi glede
informacij o povrdini zemljid¢a in povrs§ini objektov in delov stavb. Pridobila sem tlorise
delov stavbe po etazah (GURS);

Lastnitvo na nepremié¢ninah sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige.
Zemljisko knjizno stanje je bilo preverjeno v obsegu javnega dostopa in je povzeto v tocki
1.10.

V zemljidki knjigi niso vknjizene zaznambe urejanja prostora, ki bi nakazovali nelegalnost
gradnje ali neskladnost gradnje.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremiéninah, na katere nisem
bila opozorjena. Predpostavljam, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje z
nepremi¢ninami, ki so predmet ocenjevanja. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so
mi bile znane v ¢asu izdelave poroéila.

Poro¢ilo ni namenjeno raCunovodskemu poro¢anju. Obves$Canje naro¢nika dolo¢a sklep
sodisca v izvr§ilni zadevi opr, §t. 3186 In 1534/2010.

Predmet ocenjevanja so nepremi¢nine in solastnigki deleZ pri nepremiéninah, kot bi bile
proste bremen, oseb in stvari, namen ocenjevanja: v izvr§ilnem postopku.

Sklep sodisca opr. t. 3186 In 1534/2010:
- Sklep sodis¢a opr. §t. 3186 In 1534/2010 kot predmet ocenjevanja navaja pri
nepremi¢nini;: del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, da je v solasti dolZnice do 1/3.
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Menim., da je v sklepu sodisca opr. §t. 3186 In 1534/2010 tipkarska napaka, na
podlagi pregleda listin zk in je dolznica lastnica solastninskega deleza do 2/3, kar
uposdtevam pri ocenjevanju.

-V zk je kot lastnica ali kot solastnica vpisana: Mojca Grum, Poljanska cesta 10, 1000
Ljubljana, v sklepu sodis¢a opr. §t. 3186 In 1534/2010 pa: Mojca Grum Makari,
Ledarska ulica 5, Ljubljana.

Ogleda, sklicanega za sredo, 14. marca 2018, z zacetkom ob 16 uri, pred vhodom v stavbo
Ljubljana, Papirniski trg 14, se vabljeni niso udelezili, dolZznica ni omogocila ogleda
notranjosti stanovanja. Stanje je bilo pregledano z zunanje strani, na stanje notranjosti
predpostavim, da je skladno s stanjem od zunaj. Ocenjujem, da podatki ogleda in podatki
javnih evidenc o nepremi¢ninah zadostujejo za ocenitev vrednosti v izvrilni zadevi.

1.14 Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave

Porocilo je namenjeno izvrdilnemu postopku Okrajnega sodisca v Ljubljani, v postopku opr.
St. 3186 In 1534/2010, za podan namen in obseg dela in je zaupno za izvedenko in
uporabnike: naro¢nika, dolznike, upnike in za njihove zastopnike.

Kopiranje in raz§irjanje porocila ni dovoljeno.

Poroéilo je izdelano po sklepu sodid¢a v zadevi, na podlagi 178. ¢lenom Zakona o izvrsbi in
zavarovanju, kakr§na koli uporaba porocila, ki ni v skladu z namenom poro¢ila in izven
¢lenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna in je ne dovolim,

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

2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir: poroéilo GURS za leto 2016 in
polletno poro&ilo GURS za leto 2017

Splogno (vir: Polletno o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2017, November 2017,
GURS"):

V  letu 2017 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti $tevila sklenjenih poslov in prometa z
nepremi¢ninami. Rekordno $tevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin v prvi polovici
leta 2017 potrjuje, da se slovenski nepremiéninski trg ponovno nahaja v fazi rasti. Gonilo
povpraSevanja po nepremicninah so $¢ naprej ugodne gospodarske okolis¢ine in predvsem
nizke obrestne mere, ki hkrati z rastjo obsega stanovanjskih kreditov prebivalstvu
spodbujajo zlasti rast povpra$evanja po stanovanjskih nepremicninah. Povpraievanje po
stanovanjskih nepremi¢ninah v teh okoli§¢inah naras¢a tako zaradi bivalnih kakor zaradi
nalozbenih razlogov. Stevilo transakcij in cene stanovanjskih nepremiénin rastejo po vsej
drzavi, pri ¢emer so bistvene razlike v trendih med posameznimi obmogji drZave. Ponudba
novih stanovanjskih nepremic¢nin je, zaradi prodaj stanovanj iz nasedlih projektov in
pomanjkanja novogradenj, povsod po drzavi vse manj3a. V Ljubljani se nove gradnje ze
zatenjajo, drugod pa Se ne, saj kljub nara§tajotemu povpraievanju & ni vecjih
stanovanjskih projektov. Z rastjo cen  pri¢akujemo vecji interes investitorjev in zacelek
gradnje tudi drugod. predvsem na Obali in v ve¢jih mestih z Mariborom na ¢&elu, kjer po
nastopu krize ve¢jih novogradenj praktiéno sploh ni bilo. Za prilagoditev trzne ponudbe
stanovanjskih nepremi¢nin z novogradnjami bosta torej potrebni $e najmanj dve leti. Cene
rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo dogajanje na nepremicninskem trgu. so od

! podatki so s¢ zatasni
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cenovnega dna v letu 2015 do prve polovice leta 2017 v povpreéju zrasle za 10 %. V Kopru
in Ljubljani, kjer je najvegje povpradevanje, so zrasle za 20 oziroma 15%, v ostalih najvecjih
mestih pa praviloma podpovprecno. Cene stanovanjskih nepremiénin so. kljub dvoletni rasti,
S¢ razmeroma dale¢ od rekordnih cen pred krizo. V prvi polovici leta 2017so bile cene
rabljenih stanovanj v povpre¢ju za 14 % nizje kakor leta 2008, ko je bil doseZen cenovni
vth. Med vedjimi mesti se je cenovnemu vrhu najbolj priblizal Kranj, kjer so cene v ¢asu
krize tudi najmanj padle, in kjer je povprena cena rabljenega stanovanja niZja le e za 7%.
V Ljubljani je niZja $e za povpre¢nih 14%, v Kopru pa za 19 % . Na obmodju Obale brez
Kopra, kjer so cene nepremiénin v ¢asu krize padle najveg, pa je niZja celo za 29%. Dokler
bodo obrestne mere nizke in bo narad¢al obseg stanovanjskih posojil je pri¢akovati presezno
povpradevanje in nadaljnjo rast cen stanovanjskih nepremi¢nin. Ta se bo ustavila 3ele, ko bo
na trg zacelo prihajati vedje $tevilo novih stanovanj, pod pogojem, da jih bodo investitorji
ponudili po trzno sprejemljivih cenah, Ce bodo s cenami pretiravali, lahko hitro pride do
preseZzne ponudbe, ki ji sledi pok nepremi¢ninskega balona in ponoven zdrs v krizo
nepremi¢ninskega trga.

Ceprav je trgovanje s kmetijskimi in gozdnimi zemljiici manj podvrzeno nepremiéninskim
ciklom, je po ozivitvi slovenskega nepremi¢ninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljisca
zaznati trend rasti $tevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju leta 2017 je sicer v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2016, po $e zacasnih podatkih, $tevilo
evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljis¢a nekoliko upadlo, za gozdna zemljis€a pa
ostalo na priblizno enaki ravni.

Cene kmetijskih zemljis¢ na ravni drzave kazejo trend zmerne rasti, cene gozdnih zemljisé
pa stagnirajo.

vir: Poro¢ilo o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2016, April 2017, GURS

Na slovenskem nepremi¢ninskem trgu se je leta 2016, predvsem na radun rasti $tevila
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljid¢i za gradnjo, nadaljevala rast
prometa, ta se je zaCela leta 2014, v letu 2015, ko so cene stanovanjskih nepremiénin
dosegle dno, rasti prometa sledi rast cen na stanovanjskem trgu.

Evidentiran promet z nepremiéninami v letu 2016:

V primerjavi z letom 2015 se je povedalo $tevilo evidentiranih poslov za okoli 10 %,

Med stanovanjskimi nepremi¢ninami je k rasti prispevalo izklju¢no veéje $tevilo prodanih
stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah, opazno se je povecalo tudi $tevilo prodaj hig, celo ve¢
kakor stanovanj. V letu 2016 je bilo evidentiranih skupaj 13 % ve¢ prodanih stanovanjskih
nepremicénin, stanovanj in his, kot v letu 2015, za 60 odstotkov ve¢, kot v letu 2013.

Prodaja zemljis¢ za gradnjo, zanje se ocenjuje, da je njihova prodaja dosegla dno v letu
2015, se je v letu 2016 povecala za okoli Sestino glede na leto 2015.

Prodaja pisarniskih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov je v letu 2016
upadla.

Na Osrednjeslovenskem obmo¢ju je bilo leta 2016 evidentiranih;

* 4072 prodaj stanovanj, kar je 13 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

* 1108 prodaj hi§, kar je 11 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

* 642 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 16 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,
* 879 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 6 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

* 323 prodaj gozdnih zemljide, kar je 17 odstotkov ved kakor leta 2015,



* 478 prodaj pisarniskih prostorov, 115 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in 38 prodaj
gostinskih lokalov.

1rg na Osrednjeslovenskem obmoéju v letu 2016:

Na osrednjeslovenskemy obmodju se je Stevilo rasti $tevila transakcij s stanovanjskimi
nepremi¢ninami, v primerjavi z letom 2015, povecalo. Cene stanovanj in hi§ kaZejo na trend
rasti, dno je bilo dosezeno v letu 2015.

Zemljis¢a za gradnjo stavb: Povetalo se je $tevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb. po
devetih letih upadanja prometa, rasti prometa z zamikom sledi rast cen.

Kmetijska in gozdna zemljis¢a:

-----

kmetijskega zemljid¢a je zna3ala 2,10 €/m2 in se ni spremenila.

Promet z gozdnimi zemljid¢i se je vrednostno moéno zmanjsal, za okoli 20 %, prodanih je
bilo, po povrsini, za 36 % manj gozdov, kot v letu 2015. Povpreéna cena gozda, v letu 2015
je znagala 0.48 EUR/m2 se je v primerjavi z letom 2015 zvigala za petino.

Prodaje poslovnih nepremi¢nin ostajajo zgotene v Ljubljani. 84 % vseh poslov s
pisarni8kimi prostori in 53 % vseh prodaj lokalov na Osrednjeslovenskem obmogju je bil
evidentiran v Ljubljani. Promet ostaja majhen, cene pa nihajo.

Ljubljana:

Stanovanja: V letu 2016 je bilo Ljubljani je bilo prodanih priblizno 2950 stanovanj v
ve¢stanovanjskih stavbah. 8 % veé kot v letu 2015. Stevilo prodaj je zagelo v drugi polovici
leta 2016 stagnirati, tako da kaze le §e Sibek trend rasti. Povpre¢na cena rabljencga
stanovanja je znaSala okoli 117.000 evrov oziroma 2.180 EUR/m2 uporabne povrine. v
primerjavi z letom 2015 se je zvisala za 7 %.

Tabela: Pregled povprednih cen stanovanj v Liubljani;

leto 2015 2016

tip podatka | povpregna | uporabna | leto povpre¢na | sprememba povpr. | uporabna | leto
cena. povrsina, | izgradnje | cena, cene v 2016 glede | povrsina, | izgradnje
EUR/m?2 m2 EUR/m2 na 2015. % m2

Bezigrad 1920 54 1975 2130 10,94% 54 1973

Center 2360 67 1960 2430 | 2.97% 64 1960

Moste 1870 49 1975 2040 9,09% 48 1976

Sizka 1920 52 1971 2100 9.38% 52 1971

Vi¢ 2170 54 1980 2220 2,30% 55 1975

Ljubljana 2040 54 1973 2180 6.86% 54 1972

V letu 2016 je bilo 9 stanovanj prodanih po ceni nad 500.000 EUR, najvigjo ceno (650.000
evrov z DDV) sta dosegli prvi¢ vseljivi stanovanji v »Situli« in vila-bloku v Rozni dolini.
Osemnajst stanovanj je preseglo ceno 4.000 €/m2 .

_Tabela: Povpre¢ne cene prodanih rabljenih stanovanj glede na povrsino

uporabna velikost 9% vzorca od povpreéna cena, odstopanje od ]:;ovpreéja '

___povrsina, m2 vzorca, 5t _ celote _EUR/m2 | 2180 EUR/m2 |
do20m2 | 34 _ 183% 2.250  321%
nad20dod0m2 | 527 | 2844% | 2320 L _ 642%
nad 40 do 60 m2 653 | 3524% 2160 -0,92%
nad 60 do 90 m2 524 28.28% 2090 -4.13%
nad 90do 120 m2 89 4.80% 2250 B 3.21%
nad 120 m2 26 1.40% 2.270 4.13%
| skupaj 1853 | 10000% | 2.180 3.21%




Na primamem trgu je bilo prodanih cca 270 stanovanj, osmina na javnih drazbah, v
izvr§ilnem postopku ali ste¢aju, v primerjavi z letom 2015 se je prodaja skoraj prepolovila,
nove ponudbe skoraj ni bilo. Stanovanjski sklad RS je na javnem razpisu ponudil e 85
stanovanj iz projekta »Zeleni gaj«, ki so bila dokon¢ana v 2015 in do konca leta 2016
praktiéno tudi vsa prodana. Veéino preostalih prodaj so predstavljala zadnja stanovanja v
»Situlic in v naselju »Savski Breg«, po treh letili je bilo prodanih 226 stanovanj. Neprodana
ostajajo stanovanja projekta »Eco srebrna hiSa« in posamezna stanovanja drugih projektov.
Zacela se je prodaja stanovanj »Celovski dvori«: 56 stanovanj prodanih v prvi fazi,
neprodanih stanovanj je §c 168.

Trenutno je v gradnji 195 stanovanj v soseski »Belle vie Tivoli«, 108 stanovanj v soseski
nZelene JarSe«, 101 nadstandardno, oskrbovano stanovanje v Murglah in 132 stanovanj v
naslednji fazi skladovega projekta »Zeleni gaj«.

Hi3e: V letu 2016 je bilo prodanih 400 hi§ z zemljisci. 8 % vec, kot v letu 2015, Povprecna
pogodbena cena hise je bila znagala 235.000 EUR in se je v primerjavi z letom 2015 zvisala
za 12 %. Cene hi§ so med letom bolj nihale in ne kaZejo tako stabilnega trenda rasti kakor
cene stanovanj

Zemljista: Njihova ponudba na trgu je omgjena, v letu 2016 se je Stevilo prodaj poveéalo za
8 9% glede na 2013, cene za 20 %.

zemljiSta za gradnjo stanovanjskih hi§ je znaSala 214 EUR/m2 (upodtevano je 55 prodaj,
povpre¢na povr§ina prodanega zemljid¢a je bila 710 m2 ).

Povecalo se je tudi $tevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo poslovnih in industrijskih stavb ter
manj$ih ve¢stanovanjskih objektov. Povpreéna cena zemljis¢a za gradnjo poslovnih stavb je
bila 360 EUR/m2 (upostevano je 12 prodaj, povpre¢na povrsina prodanega zemljidta je bila
7860 m2 ).

Povprecna cena zemljid¢a za gradnjo industrijskih stavb je bila 89 EUR/m2 (upostevano je
11 prodaj, povpreéna povrsina prodanega zemljis¢a je bila 5700 m2 ).

Lani so bili najvedji trije posli z zazidljivimi zemlji¢i: prodaja zemljisca za vednamenski
kompleks na obmodju nekdanjega Kolizeja v centru mesta, prodaja zemljiséa za gradnjo
trgovskega centra IKEA v Ljubljanskem BTC in zemljis¢e za gradnjo druge stolpnice
severnih ljubljanskih vrat na Bavarskem dvoru, s projektom za hotel.

Stanje na ljubljanskem trgu poslovnih nepremi¢nin ostaja nespremenjeno. Ponudba
poslovnih prostorov $e¢ vedno presega povprasevanje in ni znakov ozivitve trga. Stevilo
evidentiranih prodaj za pisarni¥ke prostore se je lani v primerjavi z letom prej celo
zmanj$alo. Lani je bil razpon realiziranih cen pisarnidkih prostorov od 290 EUR/m2 (za 20
kvadratnih metrov veliko pisarno v starejsi poslovni zgradbi v Mostah) do 3.470 EUR/m2
(za 75 kvadratnih metrov veliko pisarno v Zupangi¢evi jami).

Povpre¢na cena pisarniskih prostorov v Ljubljani je lani znasala 1.420 EUR/m2 (upo3tevano
Stevilo prodaj je 94. srednje leto zgraditve prodanih prostorov je 1974, povpre¢na uporabna
povrdina je 170 m2 ) in kaze trend $ibke rasti.

Povpre¢na cena trgovskih in storitvenih lokalov je bila 980 EUR/m2 (upostevano §tevilo
prodaj je 147, srednje leto zgraditve prodanih lokalov jc 1987, povpre¢na uporabna povrsina

je 130 m2 ). Cena kaZe razmeroma mocan trend padanja, s tem da so se v primerjavi z letom

prej prodajali v povprecju 6 let mlajsi in 10 % manj$i lokali. Povprecna cena gostinskih
lokalov je lani prav tako zna3ala 980 EUR/m2 (upos$tevano $tevilo prodaj je 42, srednje leto
zgraditve prodanih lokalov je 1980, povpreéna uporabna povrsina je 125 m2 ) in kaze
zmeren trend padanja. s tem da so se leto prej prodajali v povpre¢ju 4 leta starejsi in 9
odstotkov vedji gostinski lokali,

13



Pregled trga po tipu nepremiénin, Slovenija:

Stanovanja: Trg s stanovanji po Stevilu in vrednosti predstavlja najve¢ji in najbolj razvit
nepremi¢ninski trg v Sloveniji. Skoraj polovica fonda stanovanj je zgodena v petih
najve¢jih mestih (I.jubljana 29 %, Maribor 11 %, Celje 4 %. Kranj in Koper po 3 %).

V Ljubljani je bilo lani evidentiranih 28 % vsch prodaj stanovanj, v Mariboru 12 %, v
okolici Ljubljane 9 %, na obmocju Gorenjska brez Kranja in okolice 4,5 %, na obmogju
Obala brez Kopra 5 in v Celju 4 % ter po 3 % v Kranju, Kopru in na obmogju Okolica
Maribora 6%.

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj po letu 2014 raste, povecanje v letu 2015 glede na
letu 2015: 12 %.

Sekundarni trg: Cenc rabljenih stanovanj so dno dosegle v letu 2015, v letu 2016 je prislo do
preobrata. Povpre¢na cena rabljenega stanovanja na ravni drzave je v letu 2016 znaSala
1.510 EUR/m2, med obmodji spremljanja obstajajo velike razlike, tudi padanje cen (Nova
Gorica z okolico, stagnacija v Mariboru).

Povpre¢na cena rabljenih stanovanj je najbolj zrasla v Kopru za 10 %, najve¢ med
obravnavanimi obmod¢ji. V Celju je zrasla za 8 %, v Ljubljani za 7 %. v okolici Ljubljane in
na obmocju Obalc brez Kopra pa za 6 %. Pod povpre¢jem dr7ave je cena zrasla v Kranju (3
%) in v Mariboru (2 %), kjer §¢ vedno tezko govorimo o pravem obratu cen.

Preglednica 11: Stevilo evidentiranih prodaj stanovan; 2a lzbrana trina analitiéna obmodtja,
Slovenija 2015 - 2016

B Andlltitno abnnffe Spranieniba 20162015
T i 2%

]
! _ Slovenija 9504 10613
| g_g,; LUBLIANA 2738 2048
| OKDLICA LIUBUANE m %08 BY
[‘j:{'., MARIROR 1123 1241 1%
| OMDLCA MARIBORA 155 268 X
U . CEUE 33 394 18%
C kN 6 m on
| GORENJSKD OBMOUIE BREZ KRANIA Z OXOLICO 364 514 4%
I XOPER 21 304 8%
OBALA BREZ KOPRA 82 435 10%

* boaat 22 leto 2016 Se nio dodondre

vir: GURS

Primarni trg: Konee leta 2016 so na trg prisla prva stanovanja iz zadnjih dveh preostalih
velikih nasedlih projektov, »Celovski dvori« v Ljubljani in »Nokiurno« v Kopru. Prodaja
uspedno poteka. Zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let se pocasi praznijo. Po oceni je
bilo konec leta 2016 na Obali na zalogi $e okoli 420 stanovanj (vkljuéno z 215-imi
stanovanji v »Nokturnu«), v Ljubljani 230 stanovanj (vkljuéno s 168-imi stanovanji v
»Celovskih dvorih«) in na Gorenjskem 60 (okoli 20 v stanovanjsko-poslovnem kompleksu
»Dvorec Jelen« v Kranju). Drugod zalog praktiéno ni vet.

Prakti¢no v vseh vegjih urbanih sredi¢ih je zaznati pomanjkanje novograden.

Leta 2016 smo evidentirali 925 prodaj prvi¢ vseljivih stanovanj, od tega 200 oziroma 22 %
prodaj na prisilnih javnih drazbah v ste€ajnih in izvrsilnih postopkih.

Povpre¢na cena novih stanovanj, prodanih na prostem trgu oziroma prostovoljnih javnih
drazbabh, je bila okoli 2.150 EUR/m2 . Povpreéno leto zgraditve je bilo 2012.

Stanovanja propadlih investitorjev. prodana na prisilnih javnih drazbah, so bila v povpregju
okoli 30 % cenejsa od tistih, ki so bila prodana na trgu. Povpregno leto njihove zgraditve je
bilo 2009.

V Ljubljani je bilo v letu 2016 evidentiranih 269 prodaj stanovanj na primarnem trgu, kar je
skoraj 30 % vseh takih prodaj v drzavi (od tega 34 prodaj na prisilnih javnih drazbah).
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Povpreéna cena na prostem trgu je bila 2.660 EUR/m2 , povpretno leto zgraditve pa 2014,
Cena se je v prilerjavi z letom prej povecala za 6 %.

Na obmo¢ju Okolica Ljubljane je bilo v letu 2016 evidentiranih 136 prodaj na prostem trgu
in 11 na prisilnih javnih drazbah. Povpre¢na cena na prostem trgu je bila 1.930 EUR/m2 ,
leto zgraditve pa 2012,

Vedje stevilo prodaj stanovanj na primarnem trgu je bilo v letu 2016 evidentiranih $e na
obmodéju obale brez Kopra, in sicer 78 na prostem trgu in 19 na prisilnih javnih drazbah.
Povpre¢na cena stanovanj, ki so bila prodana na prostem trgu je znadala 2.110 EUR/m2,
povpretno leto zgraditve pa je bilo 2016.

V Mariboru je bilo v letu 2016 evidentiranih 54 prodaj na prostem trgu. Povpreéna cena je
bila 1.550 EUR/m2, povpre¢no leto zgraditve pa 2009.

Na obmoéju Gorenjske brez Kranja in okolice je bilo v letu 2016 evidentiranih 45 prodaj (od
tega 8 na prisilnih javnih drazbah). Povpre¢na cena na prostem trgu je bila 1.540 EUR/m2 ,
povpreéno leto zgraditve pa 2010.

V Kopru je bilo v letu 2016 evidentiranih 44 prodaj na prostem trgu. Povpre¢na cena 2.170
EUR/m?2 in leto zgraditve 2010.

Stanovanjske hie s pripadajo¢im zemljis¢em: predstavljajo najvedji delez slovenskega
nepremi¢ninskega fonda.

Stanovanja, leto 2016
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Upodtevani s0 preddeent podatki 0 evidentiranin Lrznih prodajah stanovan), v vedstanovanskin stavbah, na
sekyndarnem trgy Cene so raokrofenc na 10 eveov

vir: GURS

Leta 2016 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentiranih okoli 5100 prodaj
stanovanjskih hi$ s pripadajo¢im zemljid¢em. Od tega 82 odstotkov samostojnih druZinskih
hi§, 7 odstotkov stanovanjskih enot v vrstnih higah in 11 odstotkov v dvoj¢kih.

Potem, ko je $tevilo prodaj hig leta 2015 stagniralo, se je v letu 2016 povecalo za 16 %.
Okrevanje prometa s hiami je nekoliko po¢asnej$e kakor to velja za stanovanja.

Leta 2010 je bila povpre¢na pogodbena cena prodane hige 113.000 EUR in je bila v
primerjavi z letom 2015 vigja za 5 %. Povpretna povr$ina prodane hide je bila 160
kvadratnih metrov, srednje leto zgraditve 1973, povpreéna povrsina pripadajocega zemljisca
pa 900 kvadratnih metrov.

Razmerja v cenah hi§ med regionalnimi analiti¢cnimi obmodji se v letu 206 v primerjavi z
letom 2015 niso spremenila,



Najdrazje hife so bile prodane na Obalnem obmogju, ki je edino, kjer je povpre¢na
pogodbena cena znasala nad 200.000 EUR.

Na racun cen v glavnem mestu sledi Osrednjeslovensko obmogje, temu pa Gorenjsko
obmocje, kjer povpredje cen prav tako dvigujejo cene v turistiénih krajih.

Nad slovenskim povpregjem so drugo leto zapored tudi cene hi§ na Kragkem obmogju, za
katerega so znacilni nakupi hi§ s strani tujcev, ki so pripravljeni pladati razmeroma visoko
ceno.

Na ostalih regionalnih analiti¢nih obmogjih so cene pod povpre¢jem. Povpreéna pogodbena
cena na teh obmogjih je lani znasala med 55.000 in 95.000 EUR.

Izjema je Pomursko obmocje, kjer so hie s pripadajodim zemljidéem tradicionalno
najcenejde. Lani je tam povpreéna pogodbena cena znasala le malo ez 50.000 EUR,
predvsem na ratun razmeroma nizkih cen v Halozah, na Gori¢kem in v Prekmurju brez
Murske Sobote in okolice,

Trendi cen hi§ po drzavi so razli¢ni. Na nekaterih obmog¢jih, na primer v Mariboru, v okolici
Maribora in na Savinjskem obmotju brez Celja in okolice, kjer Stevilo prodaj sicer narasda,
cene stagnirajo.
V okolici Ljubljane in na Stajerskem obmogju brez Maribora in okolice kazejo zmeren trend
rasti. Dale¢ najmo¢nejsi trend rasti pa kaZejo cene hig v Ljubljani.

Stanovanjske hise z zemljis¢em, leto 2016 '
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Poslovne nepremic¢nine: Delijo se na nepremi¢nine za izvajanje pisarnidkih dejavnosti (v
nadaljnjem besedilu pisarniki prostori), na nepremiénine za izvajanje trgovske, storitvene in
gostinske dejawnosti (v nadaljnjem besedilu lokali) in nepremi&nine za izvajanje industrijske
dejavnosti oziroma industrijske nepremi¢nine. Vsebinsko med poslovne nepremi¢nine sodijo
Se takoimenovane posebne nepremicnine, kamor uvri¢amo energetske objekte,
nepremiénine za pridobivanje mineralnih surovin ter marine, pristanii¢a in bencinske
Crpalke.

Zaradi raznovrstnosti poslovnih nepremi¢nin je tudi njihov trg zelo razdrobljen, saj se
oblikovanje ponudbe in povpradevanja glede na posamezno (pod) vrsto in tip nepremi¢nine
lahko zelo razlikuje. Za posebne nepremi&nine trg prakti¢no ne obstaja, pa tudi industrijske
nepremi¢nine. razen skladis¢, se pri nas prakti¢no ne pojavljajo na prosto-konkurenénem
trgu. Do prenosov lastniStva industrijskih obratov ter spremljajo¢ih objektov prihaja v



glavnem v stecajnih in likvidacijskih postopkih ter pri prodajah in prevzemih celotnih
podjetij.

Pri nas so trgi pisarniskih prostorov. $e bolj pa trgovskih in storitvenih ter gostinskih lokalov
sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredis¢a ve¢jih mest ter velike trgovsko-poslovne
centre. Prodajni trg poslovnih nepremi¢nin ima moé¢no konkurenco v najemnem trgu, saj
ima za gospodarske subjekte najem poslovnih prostorov pogosto dolofene prednosti.
Gospodarskemu subjektu omogoca ve¢jo fleksibilnost, saj lahko najemojemalec, predvsem
¢e opravlja pisarniSko dejavnost, razmeroma hitro zamenja lokacijo, zamenja najemodajalca
s konkuren¢nej8im, poleg tega pa lahko sredstva, ki bi jih sicer namenil za nakup
nepremi¢nine nameni razvoju lastne dejavnosti.

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremi¢nin po dejanski rabi za pisarni$ke
prostore evidentiranih priblizno 39 tiso¢ delov stavb s skupno povrino okoli 7,5 kvadratnih
kilometrov.

Po $e¢ preliminarnih podatkih je bilo v letu 2016 evidentiranih 1247 prodaj pisarniskih
prostorov, od celotnih poslovnih stavb do manjsih pisarn v vetlastniskih poslovnih ali
stanovanjskih stavbah, 73 % na prostem trgu, 18 % na prostovoljnih javnih drazbah in 9 %
na javnih drazbah v izvriilnem postopku ali ste¢aju.

Po zivahni rasti v letu 2015 je promet s pisarniskimi prostori v letu 2016 stagniral. Trend
padanja cen pisarnidkih prostorov se, zaradi presezne ponudbe in razmeroma nizkih
najemnin, nadaljuje, tako da obrata cen $e ni pri¢akovati. V Ljubljani je bila v letu 2016
povpre¢na cena pisarnidkih prostorov 1.420 EUR/m2 (upo$tevano Stevilo prodaj 94, srednje
leto zgraditve 1979, povpre¢na uporabna povr$ina 168 m2 ), kar je v primerjavi z letom
2015 4 % zvisanje.

Najvedji posel s pisarni$kimi prostori je bil lani sklenjen v Ljubljani, in sicer prodaja okoli
3400 m2 pisarn v centru Ljubljane za 6,9 milijona EUR. Tudi naslednjih pet poslov po
vrednosti je bilo evidentiranih v Ljubljani. Najve&ji posel izven Ljubljane je bil evidentiran v
centru Celja, za 1000 m2 pisarni8kih prostorov po ceni 1,7 milijona EUR.

Lokali: trgovski, storitveni in gostinski lokali:

Po $e preliminarnih podatkih je bilo leta 2016 v Sloveniji 438 prodaj trgovskih ali
storitvenih lokalov, vse od velikih trgovin in prodajnih salonov do najmanjiih prodajaln in
lokalov za opravljanje razli¢nih obrtnih storitev, Od tega je bilo 83 % prodaj izvedenih na
prostem trgu, 10 % na prostovoljnih javnih drazbah in 7 % na javnih drazbah v izvrsilnem
postopku ali ste¢aju. V Ljubljani je bilo evidentiranih 91 prodaj. v Celju 41, v Mariboru 34,
v Kopru 14, v Kranju 7.

178 je bilo prodaj gostinskih lokalov, od tega v Ljubljani 23, v Mariboru 15, v Celju 9, v
Novem mestu 6, v Kopru 4 in Kranju 2.

Na ravni drZave je bilo 85 % prodaj izvedenih na prostem trgu, 8 % na prostovoljnih javnih
drazbah in 7 % na javnih drazbah v izvrsilnem postopku ali ste¢aju.

V nasprotju z letom 2015, ko je promet s trgovskimi in storitvenimi ter gostinskimi lokali
kazal mocan trend rasti, je v letu 2016 zacel kazati razmeroma mocan trend padanja.
Povpredna cena prodanih trgovskih in storitvenih lokalov v letu 2016: 980 EUR/m2. Enaka
je bila tudi povpre¢na cena prodanih gostinskih lokalov.

Cene trgovskih in storitvenih ter gostinskih lokalov na splosno kazejo trend padanja.

Dale¢ najvedji posel s trgovskimi lokali je leta 2016 predstavljala prodaja trgovskega centra
Tus v Kopru za 55 milijonov EUR

GaraZze in parkimni prostori:



Znacilnost trga garaz in parkirnih prostorov je, da se kupujejo tako za oscbno uporabo kot za
poslovne namene. Statisticno v priblizno 90-ih odstotkih prodajnih poslov nastopajo kot
kupci fiziéne osebe, v 10 % pa pravne osebe.

Posebnost trga garaz in parkirnih mest v stanovanjskih stavbah je, da se praviloma prodajajo
v paketu s stanovanjem, ki mu pripadajo. Samostojni trg garaz in parkirnih prostorov je
razvit le v Ljubljani in nekaterih sredis¢ih vegjih mestih, kjer je pomanjkanje zunanjih
parkirnih povriin v zasebni lasti ob starej§ih veéstanovanjskih stavbah.

Ker v teh primerih ponudba praviloma ne dosega povprasevanja, so na teh obmo¢jih cene
garaZ razmeroma visoke in tudi nepremiéninski cikli na njih ne vplivajo bistveno.

Leta 2016 je bilo evidentiranih nad 2000 prodaj garaZz in nad 2500 prodaj parkirnih
prostorov v stanovanjskih in poslovnih parkirnih higah.

Samostojni promet z garazami in parkirnimi prostori v stavbah je omembe vreden le v
Ljubljani in v Mariboru. V Ljubljani smo lani evidentirali priblizno 590 samostojnih prodaj
garaZ in parkirnih prostorov. Povpretna pogodbena cena samostojnih gara? je znasala 9.700
EUR (upostevano $tevilo prodaj je 88), garaZ v vrstnih ali skupnih garazah 9.500 EUR (205)
in parkirnih prostorov v skupnih garazah 11.300 EUR. V Mariboru smo lani evidentirali
priblizno 130 samostojnih prodaj garaz in parkirnih prostorov. Povpre¢na cena samostojnih
garaZ je znaala 5.700 EUR (upostevano $tevilo prodaj 47). vzorci za vrstne garaZe ler
garaze in parkirne prostore v skupnih garazah pa so premajhni za verodostojno statisti¢no
analizo.

Zemljid¢a za gradnjo stavb: Za glavno mesto in druga ve¢ja mesta je zaradi trzno &imbolj
utinkovite izrabe prostora znacilno, da ze dalj ¢asa prevladuje gradnja veéstanovanjskih
stavb in stanovanjsko-poslovnih kompleksov.

V mestnih sredi$¢ih, kjer novih nezazidanih zemljis¢ prakti¢no ni na voljo, obstaja tudi
stalno povpraSevanje po pozidanih zemljiscih za nadomestno gradnjo.

Na obrobjih mest in podeZelju pa je povprasevanje po zazidljivih zemljis¢ih tesno povezano
s tradicijo gradnje druzinskih hi§ v lastni reZiji, povpraSevanje po stanovanjih se tu dejansko
preusmeri v povprasevanjc po zemljis¢ih za gradnjo stanovanjskih his.

V primerjavi z letom 2015, ko je bilo evidentirano $tevilo prodaj najmanjse, se je povecalo
za 17 %: blizu 85 % evidentiranih prodaj zemljisca za gradnjo stanovanjskih hig, skoraj 15
% za gradnjo industrijskih objektov in poslovnih zgradb.

Stevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo vec¢jih vedstanovanjskih stavb je bilo %e vedno
zanemarljivo.

Zemljis¢a za gradnjo stavb, leto 2016
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Leta 2016 je bila povpre¢na pogodbena cena prodanega zemljisa za gradnjo stavb 61
EUR/m2 in je v primerjavi z letom 2015 zrasla za tretjino.

Na Osrednjeslovenskem obmogju je znadala povpredna cena 132 EUR/m2 . v primerjavi z
letom prej se je zviSala za okoli tretjino in $e naprej kaze mocan trend rasti. Po doseZeni
ravni cen sledita Gorenjsko in Obalno obmogje, kjer pa je bilo §tevilo transakcij premajhno
za zanesljivo oceno trendov cen. Na obmod¢ju Obale bi bila cena gotovo vi§ja, ¢e bi bila
ponudba primernih zemljis¢ za gradnjo vedja.

Cene na ostalih regionalnih analitiénih obmo¢jih so pod drzavnim povpre¢jem, ki ga je lani
zvisala predvsem izredna rast in doseZena raven cen v Ljubljani. Cena zazidljivih zemlji¢ je
najnizja v Pomurskem obmod¢ju (11 EUR/m2 ).

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE (vir: MSOV 2017)

Nacini vrednotenja:

Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z MSOV 2017 je mogote
uporabiti tri nacine ocenjevanja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Nadini in metode
ocenjevanja vrednosti.

1. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec
za sredstvo ne bo pladal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

o

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

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

Podlage vrednosti, definicije:

Uporabim podlago trzne vrednosti: Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremi¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab, Najgospodarnejia
uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca,
zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodamnej$a uporaba se lahko nanala na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko druga¢no vrsto uporabe. To je dolo€eno
glede na uporabo, ki jo trzni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil
pripravljen ponuditi. Toda najgospodarnej$a uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe
ali pa celo lahko pomeni redno likvidacijo.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavljena
uporaba opisuje okoligfine naina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razliéne podlage
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vrednosti bo morda potrebna dologena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati veé
premis vrednosti. Nekatere obic¢ajne premise vrednosti so:

a) najgospodarnej$a uporaba,

b) sedanja oz. obstoje¢a uporaba,

¢) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Pravica na nepremic¢nini je pravica do lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljiséa in

objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloceni povrSini zemljis¢a. Imetnik te
pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemlji¢em in
vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvr§ljivih omejitev;

b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izklju¢nega posedovanja in razpolaganja z
~doloceno povrdino zemljid¢a ali objektov za dolodeno obdobje, npr. na podlagi dologil
najemne pogodb; in/ali

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

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

4  OPIS IN ANALIZA LOKACIJE
4.1 K.O.KASELJ-1770

Opis okolja: Nepremiénine, v naravi nedeljiva celota, so stanovanjske nepremiénine,
rablieno stanovanje na lokaciji Papirnigki trg 14, Ljubljana.

vir:gpedia.si

Naselje lezi nekoliko severno od Ljubljanice, dvignjeno nad strugo reke, v delu. kjer so
ocenjevane nepremiénine ni podatkov o poplavni ogroZenosti (vir: Urbinfo in Atlas okolja).
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Teren je ravninski, med zazidanimi obmodji so 3e obmodja kmetijskih zemljis¢. Vevée so se
razvijale dolgo ¢asovno obdobje, v obdobju zadnjih desetletij je bilo ve¢ gradnje za trg, Ze
pred tem obdobjem je bilo v naselju, poleg individualnih hi, tudi kmetijskih gospodarstev in
poslovnih objektov, ved stanovanjskih blokov. V Vevtah so objekti za osnovno oskrbo
prebivalcev, v bliZzini ocenjevanih nepremi¢nin.

Dostop: Do nepremi¢nin pripelje Vevika cesta, ki povezuje Zalosko cesto na severu z
Litijsko cesto na jugu, v bliZini je postaja mestnega prometa.

Kolektivna komunalna opremljenost, vir: kataster GJI:: Elektrika, vodovod, kanalizacija,
omrezje elektronskih komunikacij, plin. Ceste so asfaltirane, plo€niki so delno urejeni,
urejena je javna razsvetljava, prometna signalizacija je primerna. Parkiranje je urejeno na
dvori¥¢ih stavb. Naselje ima avtobusno povezavo.

Druzbeni dejavniki: Osnovna $ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti druzbenega
standarda in upravne institucije so preteZno v Vevéah, sredis¢e L jubljane je oddaljeno okoli
dvanajst kilometrov.

Povzetek: Lokacija je zanimiva za kupce, ki i3¢ejo rabljene stanovanjske nepremi¢nine.
4.2 K.O.RAKITNA - 1652

Opis okolja: Nepremi¢nina je del dovozne poti na Rakitni, v naselju pocitniskih hi$ in
bivainih vikendov. Obmogje je razgibano obmotje hribovitega predela Krimskega pogorja.
Zazidana obmodgja, zlasti bliZje jezeru, obdajajo kmetijska zemlji¥ca: pasniki, travniki, vi§je
je gozd.

Dostop: Do obmodja pripelje glavna cesta Preserje — Rakitna — Cerknica, z nje se odcepi
lokalna cesta, ki pripelje do nepremi¢nine.

vir: peopedia.si

Kolektivna komunalna opremljenost, vir: kataster GJl1: /
Druzbeni dejavniki: /

S OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN

5.1 K.O.KASELJ-1770
Stavba &t. stavbe 2933, Papirniski trg 14, Ljubljana, je zgrajena leta 1988 (vir: GURS) na
parceli 1770 2253/6: dvoris¢e ob stavbi in stavbi§ée stavbe. Gradnja je masivna, klasi¢na,
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armiranobetonski skelet s polnili, ostre§je je dvokapno, leseno, kritina je ope&na, v obmogju
strehe so izzidana strena okna in stre§na okna stanovanj, ki so urejena v podstreinem,
mansardnem delu stavbe. Fasada je obloZena s fasadno opeko.

Stavba je podkletena, s pritligjem, v katerem so, v juznem delu, z latami zaprte shrambe,
preostali deli pritli¢ja so lokali, tudi gostinski lokal, in vhod s stopni¢em v stanovanjski del
stavbe: tri stanovanja so urejena v podstre$ju, mansardi.

Vstop do stanovanj je z asfaltirane povrdine pred stavbo, s severa, nekoliko je umaknjen v
objekt, nato skozi kovinska vrata z zasteklitvijo v predprostor, ki je odprt proti stopnig&u.
Tlaki skupnih delov so keramika, stene in stropi so slikani. Iz pritli&ja vodi stopnig&e v tretjo
etaZo stavbe, v podstre§je — mansardo. S podesta stopni§¢a so urejeni vstopi v vsa tri
stanovanja, ocenjevano stanovanje, del stavbe 12, je levo ob podestu, proti zahodu in je
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dvoetazno. Dela stavbe 21 in 22 sta skupna za dostop do vseh treh stanovanj, podest
podstreja (tretje etaze) in hodnik s stopnis¢em.

5.2 K.O.RAKITNA - 1652

Zemljiska parcela je v naravi del poti, ki vodi do nepremi¢nin ob poti. parcela je ozka,
podolgovata. po podatkih GURS parcela ni urejena parcela.

Po podatkih katastra GJI po parceli ne potekajo vodi GJI, po podatkih evidence nepremi¢nin
k zemlji&¢u ni pripisana stavba.

arcela

vir: GURS

Povzetek: Solastninski delez do 1/10 na nepremiénini, delu dovozne poti na Rakitni, je
zanimiv za zelo ozek krog kupcev, potencialni krog kupcev predstavljajo lastniki sosednjih
nepremiénin, ki uporabljajo dovozno pot, del njih so tudi solastiki nepremi¢nine, dela poti.
5.3 POVRS]NE, vir: kataster stavb in zemljis¢, GURS:

k.0, Kasel] — 1770, 8t stavbe 2933 na parceli 1770 2253/6:

del stavbe, stanovanje 178,5 m2
del stavbe, skupni prostori v 111, etaZi 5.0 m2
del stavbe, skupni prostori v 11. in II1. etaZi 39,6 m2

k.o. Rakitna — 1652:
parcela 1208/173, stavbno, del poti 150 m2

23



6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremi¢nine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na
namen cenitve upo§tevamo posebni omejitveni pogoji. Po dolotilih MSOV 2017
uporabljamo tri glavne nac¢ine ocenjevanja, ki temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja
cen, pricakovanih koristi ali substituciji, vsak od njih vkljucuje razli¢ne in podrobne metode
uporabe. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so:

Nacin _trznih _primerjav: je primeren nadin ocenjevanja  nepremiénin, ki temelji
neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicnin.

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi. za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin trznih primerjav naj bi

bil uporabljen v naslednjih okoli§¢inah in imel pri tem pomembno tezo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu. ki je po podlagi vrednosti primeren
za proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trzi in/ali

¢) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi

Uporabim metodo primerljivih poslov. Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

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

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izraCunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti
za e posle;

¢) opraviti dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po kolitini in kakovosti med
primerljivimi sredstvi in ocenjevanim sredstvom;

d) narediti morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokazejo
razlike med ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

e) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskladiti kazalnike vrednosti.

Pri izbiri na¢ina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda
upostevati e zahteve iz MSOV 105 - Nacini in metode ocenjevanja vrednosti, vkljuéno z
odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo treba upostevati razlike med prodanimi nepremicninami.
Posebne razlike, ki bi jih morali upoStevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremi¢ninah, so med drugim razlike med:
a) vrsto pravice. za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se
ocenjuje;
b) razli¢nimi lokacijami,
c) kakovostjo zemljii¢ ali starostjo in znadilnostmi objektov:
d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino;
e) okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti;
[) datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti;
) trznimi pogoji v Casu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum
ocenjevanja vrednosti.

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
eno samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost
sredstva dolo¢i s sklicevanjem na vrednost dohodka. denarnega toka ali prihrankov pri
stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.
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Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenih
okolis¢inah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
stalid¢a trznega udeleZenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in Casa prihodnjih
dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar je ustreznih trZnih primerljivk
malo, ¢e sploh so in v dodatnih okoli§¢inah po MSOV 2017.

Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nadina se uporabljajo
razlitne metode s skupno znadilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem
donosu, ki ga ustvarja ali bi ga lahko ustvaril lastnik pravice. Za oceno vrednosti
nepremicnine po na donosu zasnovanem nadinu je izvedena neposredna kapitalizacija
gistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega letnega
denarnega toka od trznib najemnin, predpostavljene povpreéne neizkorienosti oz.
potencialne izgube najemnin, ocenjenih povprecnih letnih strodkov za upravljanje in
obratovanje nepremiénin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je
kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.

Vrednost nepremi¢nine je dolo¢ena z naslednjo enacbo : V=D /K

Nabavno vrednosini nadin ocenjevanja je primeren za tiste nepremicnine, ki jih zaradi
posebnih lastnosti ne moremo primerjati z drugimi nepremi¢ninami.

Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo pladal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom
ali z gradnjo oziroma izdelavo, razen &e gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSe¢nosti,
tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izratunavanjem sedanje
nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizi¢no
poslabganje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nadin se na splodno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiéninah s pomo¢jo metode zmanjiane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko
kot glavni na¢in, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni
mogo&e opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne
pravice. V nekaterih primerih s¢ nabavnovrednostni nacin lahko uporabi celo, kadar so na
razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov, in sicer kot
drugi ali potrditveni naéin.

Nabavnovrednostni nagin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okoli$¢inah:

a) trzni udeleZenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je
ocenjevano stedstvo, brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko
ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udeleZenec ne bi bil voljan plagati pomembne premije za to,
da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na
donosu zasnovanega nacina ali na¢ina trznih primerjav ni izvedljiva; in/ali

¢) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stroskih, kot je
na primer nadomestitvena nabavna vrednost.

d) in v dodatnih okoli$¢inah, ki jih tudi dolo¢ajo MSOV 2017.

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljsav), v aktualnem &asu, je enaka stroSkom
nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski). od katerih se odSteje



zmanjdanje vrednosti  zaradi: fizitnega poslabSanja, funkcionalnega zastarevanja in
ekonomskega zaslarevanja. Nagin ima obi¢ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjSanja) vrednosti: fizi¢nega poslabsanja.
funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanj$anjem) vrednosti
objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljidea, kot da bi bilo nepozidano
Z izjemo ckonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere lastnik nima
vpliva, sta fizi¢no in funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.
Rezultal ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljii¢a in izbolj$av. K izradunani
popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljisca.

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

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

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

¢) metoda seStevanja izracuna vrednost sredstva s sestevanjem posameznih vrednosti njenih
sestavnih delov.

Analiza najgospodarnejde uporabe, povzelek

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab.

Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a uporaba, pri tem pa je sedanja
ali obstojeca raba sedanji na¢in uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali skupine
obveznosti. Najgospodarnej$a uporaba stedstva je tista. ki maksimira potencial
ocenjevanega sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in finanno izvedljiva. To je
doloteno glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec za sredstvo predvideva. ko oblikuje ceno,
ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V dolotitev najgospodarnejse uporabe je vkljuceno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je ncka uporaba fizitno mogola, je treba upodtevati, kaj bi se
udelezencem zdelo razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upoitevati vse zakonske
omejitve za uporabo tega sredstva, npr. pri nartovanju mesta ali doloanju posameznih
con v mestu, kakor tudi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile;

¢) pri zahtevi, da mora biti uporaba finanéno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga
mozZna vrsta uporabe, ki je fiziéno mogoca in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu
trznemu udelezencu zadosten donos, potem bo poleg donosa obstoje¢e rabe treba
upostevati $e strogke za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljid¢ z objekti, izhajamo
iz dejstva, da, ¢eprav so med nepremicninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi
ocenjevanja obravnavane nepremiénine, fiziéne lastnosti, ki so med seboj sorodne
(primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v na¢inu njihove moZne uporabe.
Optimalno koristna uporaba nepremiénine je osnova za dologitev njegove trZne vrednosti.
kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodarnejda in najbolja raba. V  analizi
najgospodarnej$e uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upraviéenost uporabe
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-ali je nepremicnina v fizi¢tnem smislu primerna za preureditev v predvideno uporabo

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

Na podlagi analize gornjih  to¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi
naju¢inkovitej$a uporaba nepremiénine.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okolis¢ine nadina uporabe sredstva ali
obveznosti. Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali
pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere obitajne premise vrednosti so:
najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstojeta uporaba, redna likvidacija in prisilna
prodaja. V obravnavanem primeru uporabim, glede na namen in cilje ocenjevanja vrednosti,
permiso vrednosti: sedanja oz. obstojeca uporaba. Nepremiénine ocenjujem v izvriilnem
postopku.

6.2 TRG NEPREMICNIN IN IZBIRAN NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI
6.2.1 TRG NEPREMICNIN, veja rabljena stanovanja v Ljubljani, povzetek

Pregled realiziranih prodaj

Pregledam vse prodaje stanovanj izven stanovanjskih sosesk v Ljubljani brez centra mesta,
stanovanja vec¢jih povrsin. Teh stanovanj je v fondu stanovanj manj,m manj je tudi prodaj z
njimi. Cene vegjih stanovanj, zlasti v hisah z manj stanovanji. so na trgu dosegala niZje cene
od stanovanj, tudi vedjih, v stanovansjkih soseskah in v stanovanjskih novogradnjah (tip
stavbe vila blok). Prodajne cene so bile med 1450 EUR/m2 do 1950 EUR/m2 uporabne
povrsine, z nekaj izjemami, tako navzgor, kot navzdol.

6.2.2 IZBRAN NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI

k.0. Kaelj - 1770: V evidenci transakcij nepremiénin Trgoskop in Cenilec je na voljo dovolj
podatkov o prodajah primerljivih nepremiénin na primerljivih lokacijah, podatki o prodajah,
po preveritvi podatkov v evidenci nepremi¢nin in podatkov o prodajah v zemljiski knjigo so
kvalitetni. Ob upodtevanju razmer na trgu in stanja ob ogledu uporabim za nepremi¢nine
na¢in trznih primerjav, podatkov o realiziranih prodajah je dovolj.

Nacgin trznih primerjav je primeren nadin ocenjevanja stanovanjskih nepremiénin, temelji
neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti in zanesljivosti do podatkov o prodajah
nepremiénin.

Na donosu zasnovan na¢in: na donosu zasnovan nadin je primeren za ocenjevanje nepremiénin, ki jih je
mogote oddati v najem: v trenutnih razmerah na trgu je za stanovanjske nepremicnine manj primeren, zaradi
prodajnih cen, ki jih dosegajo nepremitnine na trgu. V obravnavanem primeru je tudi dovolj podatkov o
izvrSenih prodajah stavb z zemljis¢i.

Nabavnavrednostni na¢in: Nabavnovrednostnega nadina ocenjevanja ne uporabim, glede na to, da je s trga
dovolj podatkov za uporabo bolj neposrednih naginov ocenjevanja. Ocenjevana nepremiénina ni tako specialno
premozZenje, da o trgovanju s tak$no nepremi¢nino ne bi bilo podatkov s trga.

k.o. Rakitna, do 1/10: Za ocenitev vrednosti uporabim na donosu zasnovan nacin, primeren
za ocenjevanje nepremi¢nin. ki jih je mogoce oddati v najem, ocenjevana nepremiénina je v
solasti veé¢ solastnikov, stavbno zemljisce, ki ni primemo za gradnjo, o tak$nih zemljis¢ih ni
kvalitetnih podatkov o prodajah.



6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN: del stavbe 1770-2933-12, ID
5702263, do 1/1, del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, do 2/3, del stavbe 1770-
2933-22, 1D 5702239, do 1/8, nadin trznih primerjav

k.o. Kaselj — 1770, §t. stavbe 2933 na parceli 1770 2253/6:

del stavbe, stanovanje 178,5 m2
del stavbe, skupni prostori v 111, etazi 5,0 m2
del stavbe, skupni prostori v 1. in I11. etazi 39.6 m2

Opis nacina ocenjevanja:

Osnova pristopa so podatki o Ze izvr§enih prodajah primerljivih nepremiénin. to je izbranih,
predmetnemu primeru v &im ve¢ podrobnostih podobnih nepremiénin. Podatki morajo
ustrezati tudi ¢asovnemu obdobju izvriene transakcije. 1zjemoma lahko upo$tevamo tudi
ponudbe in razpise. UpoStevati je potrebno, poleg obsega nepremi¢ninskih pravic, tudi
pogoje financiranja, prodajne pogoje. izdatke ob transakciji. trZne pogoje, znacilnosti
nepremicnine in okolja.

Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremi¢nin,

- izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti,

- opraviti prilagoditve,

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremi¢ninskih pravic.

Nacin trznih primerjav:

Med izvr§enimi prodajami stanovanj. rabljena stanovanja vegjih povrsin, tudi stanovanja
manj$ih povrdin v isti stavbi, izberem pet prodaj. Prodaje predstavim s Stevilko prodaje,
referen¢no $t. baze Trgoskop. podatki o prodani nepremiénini in o prodaji. Prodaje so
izbrane na podlagi podobnosti z ocenjevanimi nepremicninami, po opravljenem pregledu
vseh prodaj stanovanj izven vegjih stanovanjskih sosesk, po letu 2015 v Ljubljani, brez
ozjega sredid€a. Pri izbiranju upo$tevam tudi lokacijo in lastnosti stavbe, po teh dvch
kriterijih sta ocenjevanim nepremi¢ninam najbolj podobni prodaji 3 in 4, prodaji sosednjih
stanovanj v isti stavbi. Za razlike izvedem prilagoditve.

Enota primerjave: uporabna povr§ina stanovanja, m2, vir: GURS.

Prilagoditve: lzbrane trzne primerljivke so na primerljivih lokacijah, tudi na isti lokaciji, vse
vkljuéujejo rabljene stanovanjske nepremiénine. ¢as prodaje je primerljiv, pogoji prodaje so
prosti trg. med fizi¢nimi osebami, dostopi so urejeni. Ti clementi so primerljivi. zanje
ocenjujem. da prilagoditve niso potrebne.

Prilagoditve in utezi: Dve prodaji. 3 in 4, sta prodaji stanovanj v isti stavbi, obe stanovanji
sta mansardni, po povrsini sta manj$i. Zaradi manjse povrsine izvedem prilagoditev v visini
2 %, ta vrednost predstavlja razliko v realiziranih prodajnih cenah manjsih stanovanj, ki
dosegajo vi§je cene, v Ljubljani, glede na stanovanja vedjih povrsin, ki so dosegla nizje
cene,

_Tabela: Povpreene cene prodanih rabljenih stanovanj glede na povrsino, vir: GURS

[ uporabna povrding, m2 velikost vzorca, 8t | povpreena cena, EUR/mM2

nad 20 do 40 m2 527 | 2.320

nad 120m2 26 | 2.270 )
| razlika dosezenih povpreenih prodajnih cen, % | - | 2% ]
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Prilagoditev: Motenost bivanja: Stanovanja prodaj 1, 2 in 5 so v stavbah z izklju¢no
stanovanji. Ocenjevana nepremi¢nina in nepremicnini prodaj 3 in 4 so v stavbi z lokali, tudi
gostinskimi, v pritli¢ju, kar predstavlja razliko glede na trzne primerljivke 1, 2 in S.
Ocenjujem, da je zaradi te razlike potrebno izvesti prilagoditev: to ocenim z ocenitvijo cene
za boljsa okna, ki vpliv motenosti, hrupa, zmanjsajo. Upostevam ocenjeno vrednost razlike
za tri bolj$a okna, glede na tri okna slabsih lastnosti glede prevodnosti, 100 EUR.

Prilagoditev: Parkiranje: V prodaji §t. 2 in S so vklju¢ena parkirna mesta, razliko ocenjujem
v vi§ini 5.000 EUR.

Dolotitev utezi: Utezi dolo€im subjektivho, na podlagi podobnosti lokacij in stavb s
prodanimi stanovanji glede na ocenjevane nepremiénine: bolj podobne lastnosti: 1 toc¢ka,
manj podobne lastnosti; ve¢ to¢k. Nepremi¢nine trznih primerljivk z manj$im $tevilom tock,
$0 ocenjevanim nepremiéninam bolj podobne, prispevajo v ve&ji meri, z vedjo utezjo k
ocenjeni vrednosti za m2 uporabne povrdine stanovanja. Tockovanje, pretvorba v utezne
tocke in utezi je prikazana v spodnjem delu tabele.

Tabela trznih primerljivk:

St. prodaje 1 £ 3 4 5
Referentna transakeija* 330.677 255.666 288.215 232.290 287.672
Lokacija, k.o. Karl. predmestje Stanezice Kagelj Kaselj Dravlje
Lokacija, §t. stavbe 4628 1474 2933 2933 3105
St. dela stavbe 4 3 17 13 20
Naslov Siviceva ulica 17 Sl‘a?;;iée Pﬂ[':_i’n;fki Papimli‘fki re Flrjzlllr:;a
& Mlakarja 9
Uporabna povrsina dela stavbe, m2 127.5 133,2 30 39.8 95,3
Povrsina dela stavbe, m2 136,8 164,5 30 529 143.4
Leto izgradnje stavbe 2004 2003 1988 1988 2000
Lega v stavbi nadstropje+mansarda | mansarda mansarda mansarda mansarda
Lega: v naselju da da da da da
Dostop urejen urejen urejen urejen urejen
Predmet nakupa, dele? do I/1 do 1/1 do I/] do 1/] do 1/1
Kupec-prodajalec fizi¢ne os. fizitne os. | fizi¢ne os. fizine os. | fizi¢ne os.
Raba stanov, Stanov, stanoy, stanov, stanov,
Nam. raba obmotja stavbno stavbno stavbno stavbno stavbno
Lega: v naselju da da da da da
Cas prodaje 15.6.2017 7.1.2016 7.10.2016 9.10.2015 8.10.2016
Prodajna cena, EUR 272500 167000 48000 70000 180000
Prodajna cena EUR/m2## 2137 1254 1600 1759 1889
ELEM. PRIMERJAVE
Lokacija Podobno Podobno Ista Ista Podobno
Mozna raba Podobno Podobno Podobno Podobno Podobno
Velikost/uporabnost Podobno Podobno | Boljse, 2% | Bolj$e, 2% | Podobno
Prilagoditev velikost, EUR 0 O -960 -1400 0
Motenost bivanja Boljse Boljse Enako Enako Boljie
Prilagoditev: motenost, EUR -100 -100 0 0 -100
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Cas prodaje Podobno Podobno Podobno Podobno Podobno
Dostop Urcjen Urejen Urejen Urejen Urejen
Parkiranje Podobno Boljse Podobno Podobno Boljge
Prilagoditev, parkiranje, EUR 0 -5000 0 0 -5000
Stanje stavbe Podobno Podobno Enako Enako Podobno
Prilagoditev: stanje stavbe, EUR 0 0 0 0 0
Skupaj, prilagoditve, EUR -100 -5.100 -960 -1.400 -5.100
Prilagojena cena EUR 272.400,00 161.900,00| 47.040,00 68.600,00 [ 174.900.00
Prilagojena cena EUR/m2** 2136 1215 1568 1724 1835
Tocke, podobnost lokacijc 4 2 l ! 3
Togke podobnost stavhe 3 3 [ l 4
Tocke skupaj 7 5 2 2 7
Utezne tocke. skupaj 17 | 3 6 6 1
Utez. % 5.88% 17,65% 35.29% 35,29% 5,88%
UteZena vrednost, EUR/m2** 126 214 553 608 108
* vir podatka: Trgoskop
** povrdina je uporabna povriina, podatek GURS

Ocenjena vrednost, izratun _ - - -

Il\707(:(232§§|§]/6 1770, &. stavbe 2933 na parceli po;r;;na. ocenljsett}il{/vnr]czclnosl. oferijend™radnosiJEUR }
del stavbe 1770-2933-12, 1D 5702263, do /1,

del stavbe 1770-2933-21, 1D 5702242, do 2/3, 1623 1.609 261.141

del stavbe 1770-2933-22. ID 5702239, do 1/8 '

* povrsina je izrazena kot uporabna povriina: podutck GURS

6.3.1 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, razdclitev vrednosti med

nepremiénine

Nepremi¢nina, del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do 1/1, s solastniskima delezema na
nepremié¢ninah: delu stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, do 2/3 in delu stavbe 1770-2933-
22, ID 5702239, do 1/8, dejansko predstavljajo nedeljivo celoto, prodaja po posamezni

nepremiénini oz. solastniskem delezu na njej, ni pr

imerna.

Izklju¢no zaradi potreb izvrilnega postopka razdelim vrednost med nepremi¢nine, vrednost,
ki je pripisana v tak§nem primeru posamezni nepremi¢nini ali njenemu delu ni trzna

vrednost, pa¢ pa posebna vrednost, primerljiva s knjigovodsko vrednostjo.

Klju¢ delitve: upostevam podatek o povrsini vsakega od delov stavbe, enakovredno:

stanovanje brez dostopa po stopni3¢u ne more delo

vati,

| k.0. Ka3elj -- 1770. st. stavbe 2933 na parceli 1770 2253/6

|

i S — = —

del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do 1/]
del stavbe 1770-2933-21, ID 5702242, do 2/3
del stavbe 1770-2933-22. 1D 5702239. do 1/8

povr$ina
dela, m2

teoreticna
povrsina
deleza,m2

: delez

- ocenjena
teoreticne
povidine vrednost,
? EUR
G

.'

l 261,141

1
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del stavbe 1770-2933-12, ID 5702263, do 1/I | __17_3.5| 1785]  91,52%| 238.996 |
del stavbe 1770-2933-21, ID §702242, do 2/3 ! s 334 Imm| 4466
del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239, do 1/8 39,6 132 6,77% 17.679
skupy B 2230 19504 100%| 261141 ]

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, parcela 1652 1208/173, ID
1776665, do 1/10, na donosu zasnovan nadin

k.o. Rakitna — 1652;
parcela 1652 1208/173, stavbno 150 m2
Predmet ocenjevanja: solastniski delez do 1/10

Opis postopka ocenjevanja: Na donosu zasnovan naéin je primeren za ocenjevanje vrednosti
nepremi¢nin, ki lahko prinasajo donos. Ta predstavlja podlago za ocenitev vrednosti
nepremi¢nin. Predpostavlja se, da je podobne nepremié¢nine mo¢ dati v najem v trznih
razmerah in pogojih. Daljse obdobje najema daje veéjo zanesljivost prihodka od najemnin.
Za ocenjevanje vrednosti zemljis¢, za ocenitev vrednosti solastnigkih delezev, je nadin
primeren, kadar na trgu ni dovolj podatkov o prodajah primerljivih nepremiénin v pogojih
prostega trga. Glede na predmet ocenjevanja je na donosu zasnovan nafin primeren nadin
ocenjevanja vrednosti.

Za oceno vrednosti nepremiénin po na donosu zasnovanem na¢inu izvedem neposredno
kapitalizacijo c¢istega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi
predpostavljenega letnega denarnega toka od trznih najemnin, predpostavljene povpreéne
neizkori$tenosti oz. potencialne izgube najemnin, ocenjenih povprecnih letnih strodkov za
upravljanje in obratovanje nepremi¢nin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni
letni donos je kapitaliziran z mero kapitalizacije.

Vrednost nepremiénin je ra¢unana z naslednjo enacbo : V=D /K, kje je :

Vo vrednost nepremiénine,
1D, o oo neto donos,
Koo mera kapitalizacije

Ocenjevanje vrednosti solastniSkega deleza do 1/10:

Dolocitev donosa iz poslovanja (D)

Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom, ki ga nepremi¢nina prinada in
strodki, ki bremenijo lastnika, pred obdavéitvijo.

Dolo¢itev prihodka:
Prihodek: UpoStevam Cenik zakupnin za nekmetijsko rabo zemlji§¢ za leto 2018, kot
ponudnik zemljid¢ v najem nastopa Sklad RS kmetijskih zemljis¢ in gozdov.

Verjetna najemnina za zemljisce, letna
letna zakupnina: 0,5564 EUR/m?2/leto: Cenik zakupnin za nekmetijsko rabo zemljid¢ za
leto 2018 za dostopno pot k hisam

Znizanje prihodka:
Znizanja prihodka iz naslova nezasedenosti ne predpostavim.
ZniZanja prihodka iz naslova neizterljivosti ne predpostavim.
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Strodki upravljanja in obratovanja: Strodki upravljanja in obratovanja so tisti strodki, ki
obi¢ajno bremenijo lastnika nepremiénin, glede na lastnosti nepremiénine v tem primeru
ocenjujem, da ne nastopa.

Dolocitev mere kapitalizacije (K):

Celotna mera kapitalizacije je doloena z metodo dograjevanja, pri kateri za izhodis¢e
uporabim netvegano stopnjo donosa, ki ji dodam 3¢ premije za tveganje, likvidnost,
upravljanje z nalozbo ter vracilo nalozbe.

Netvegana stopnja_donosa: Pri doloCitvi netvegane stopnje donosa upo$tevam donos
slovenske dolgoro¢ne drzavne obveznice do dospetja. z zapadlostjo v letu 2025, 2,251 %
(http://www.mf.gov.si, Porotila o upravljanju z javnim dolgom Republike Slovenije za leto
2015) in napovedano inflacijo UMAR, po jesenski napovedi za leti 2017 in 2018, 1,45 %
(Umar, jesenska napoved 2016, september 2016).

Mera netveganih nalozb, r =(1+i)/(1+[1)-1 =0,79 %

i nominalna donosnost

Mn inflacija

Premija za tveganje: Premija za tveganje se pri nepremiéninah, ki se oddajajo v najem, giblje
med 2 % in 4 %.

Ocenim, da gre za nepremiénino, ki jih je mogo¢e prodati. Glede na lego nepremiénine in
lastnosti nepremic¢nine, se opredelim za premijo: 4,0 %, krog kupcev je ozek, zemljiste je v
solasti ve¢ solastnikov, ki Ze imajo urejene dostope do svojih nepremiénin.

Premija za likvidnost:

Premija za likvidnost se obradunava, ker je nepremi¢nine. v primerjavi z vrednostnimi
papirji, teze prodati. Premija za ne-likvidnost se giblje med 1,5 % (zelo likvidne
nepremicnine) in 1,5 % (nizko likvidne nepremicnine). Ob upostevanju razmer na lokalnem
trgu, in ob upodtevanju predmeta ocenjevanja: parcela za gradnjo ni primerna, pot v
solastniStvu, v pogojih prostega trga je &as za prodajo daljgi: 1,50 %.

Premija za upravljanje z nalozbo: Mere za upravljanje z nepremiéninami se gibljejo med 0,3
% in 0,4 %. Pri dologitvi premije za upravljanje z nepremi¢nino se oprem na stroske. ki jih
upravljavci nepremicnin zara¢unavajo za upravljanje z nepremiénino. Opredelim se za mero
0,1 %: zemljiS¢e z minimalnimi stroski za upravljanje.

Premija za vracilo nalozbe: Glede na tip nepremi¢nin premija za vracilo naloZbe ne nastopa.

Mera kapitalizaciie, novzetek

1AL 110, 1)

Netvegana stopnja donosa 0.79 %
Premija za tveganje 4,00 %
Premija za likvidnost 1,50 %
Premija za upravljanje 0.10 %
Premija za vracilo nalozbe 0 %
Mera kapitalizacije: 6,39 %
Na donosu zasnovan nagin, izracun: R
raba trzna najemnina, enota: PDB
EUR/enoto/leto m2 EUR/leto
stavbno, pot v solastnistvu 0.5564 | 0,5564
Bruto kosmata najemnina 0.5564
Odbitek za neizkoristenost (minus) : : -
I Odl?itek za l_le_i_zl:m'lﬂ(;st_(mms) _ B -_ _ : _. ._ - = ___ =
| Potencialni dohodek/eto, D B S 00,5564



| Stroski upravllama in obratovanja: ) -
{Ffekuvm neto dohodek/leto B ] o | - 0.5564
(,elolna led stopnja kd}-')lldlﬂdcije, K (stopnja -donos;;)” S I_ - 6,39 %
Ocenjena vredno\l _E_U_Iil*mg‘ o o ____l : _ . _| - _ - 8.7-1_
]OLenJend \rednosl EUR za | m2 | 8 7l EUR/n12
Ocenjena vrednost, EUR, parcela 1652 1208/173. ID 1776665 150 1.306,50|
Ocenjena vrednost, EUR, parcela 1652 1208/173, ID 1776665, do 1/10 | 130,65

7  ZAKLJUCEK, konéni sklep

Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremi¢nini in o trznih razmerah v regiji, ob upoStevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastni§tva. UpoStevala sem vse posredovanc in pridobljene podatke.

7.1 Oceno trine vrednosti lastninske in solastninske pravice dolZnice na
nepremininah pri k.o. KaSelj - 1770 zaklju¢im 2z upo$tevanjem rezultatov
ocenjevanja po na¢inu trznih primerjav, in znada po vrednosti in po stanju na dan
ocenjevanja, zaokroZeno

k 0. Ka§e1| - 1770 ocenjend wednml EUR

del stavbe 1770-2933-12. ID 5702263, do 1/,
del stavbe 1770-2933-21, 1D 5702242, do 2/3. 261.141
del stavbe 1770-2933-22, ID 5702239, do 1/8 \

K nepremi¢ninam sodi $e pripadajoc¢i solastniski delez na splo$nih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini,

Nepremicénine skupaj tvorijo celoto in jih ni mogo¢e obravnavati lo¢eno, dela stavbe
1770-2933-21 in 1770-2933-22 v naravi predstavljata skupne prostore, dele stopnis¢a
in hodnika za dostop do stanovanja.

Prodaje po delih ne predlagam.

7.2 Oceno trzne vrednosti solastninske pravice dolZnice, do 1/10, na nepremicnini pri
k.o. Rakitna - 1652, parcela 1652 1208/173, ID 1776665, zaklju¢im z upoitevanjem
rezultalov ocenjevanja po na donosu zasnovanem nadinu, in znasa po vrednosti in po
stanju na dan ocenjevanja, zaokrozeno

parcela 1652 1208/173, ID 1776665, do 1/10 131 EUR

Na podlagi ocenjene vrednosti do 1/10 ni mogoce neposredno, brez premisleka
sklepati o vrednosti nepremicnine do celote.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upoStevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnej§i vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrdi po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.
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Pri ocenjevanju nepremic¢nin upoStevam stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in
zemljid¢ in ogleda. Cenitev je bila pripravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in
dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.
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1ZJAVA IZVEDENKE IN CENILKE
1. Izjava izvedenke in cenilke

Eva Medved, sodna izvedenka in cenilka za gradbenitvo, podpodrodje gradbeni objekiti,
stavbna zemljis¢a, imenovana z Qdlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010 in z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009, za
sodnega cenilca kmetijstvo — kmetijska zemljis€a in gradbena zemljisca.

Po svojem najboljsem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
to¢nost:
so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porodilu in
predstavljajo osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet
tega poro¢ila in nimam osebnih interesov glede imetja ter nisem pristranska glede
fizi¢nih oseb in pravnih oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva;
placilo za mojo storitev v zvezi s poro¢ilom ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta porocila ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega porotila;
sem osebno pregledala podatke uradnih evidenc, ki so uporabljene v poro¢ilu in sem
se zanesla na njihovo to¢nost;

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

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to mnenje sestavljeno v
skladu z dolo¢ili Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV (2017).
cenitev je bila pripravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov.

2. Splo¥ni omejitveni pogoji

V poroéilu upostevam stanje ob ogledu in dosegljive informacije in podatke uradnih
evidenc. Obseg naloge je podan v cenilnem poroéilu.

Poro¢ilo  je namenjeno uporabi v izvrSilnem postopku  opr. §t.
3186 In 1534/2010 Okrajnega sodis¢a Ljubljani.

Lastniki lega poroéila ali kopije poroc¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
poro¢ila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke.

G LA O
7 vt ST’{[-’?\;'
N2 '&4/

4.4.2018 EVA MEDVED
_=_MEDVED NA IZVEDENKA IN CENILKA ZA
@&P@Eﬁrﬁ}:ﬁ js"& O IN CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLIJISCA
O A o

GECHING &
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Priloga
Prikaz grafi¢nih podatkov zemlji¥kega katastra:
k.o. Kadelj — 1770, §t. stavbe 2933 na parceli 1770 2253/6:
del stavbe | 12 | stanovanjski del 3t. 8 v III. In IV. eta#i, 178.5 m2
Papirniski trg 14 1000 Ljubljana ’ -
del stavbe | 21 | skupni prostori v III. etaZi 5,0 m2
del stavbe | 22 | skupni prostori v II. in III. eta2i 1396 |m2
Lokacija nepremiénin: Ljubljana, Papirnigki trg 14
Katastrska ob&ina 1770 &tevilka stavbe 2933
NASLOV éTAYBE - Ljubljana, Papirniski trg 14
POVRSINA STAVBE (M2) '1.076,3
DVE:IANSKA RAB_; .STAVéE nestaﬁovanjska
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVREINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
AN PRIV N R

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLICNE ETAZE

VISINA STAVBE (M)
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5 ST3% iEN
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Katastrska ob&ina 1770 #tevilka stavbe 2933 Stavilka dela

¥

stavbe 12

NASLOV DELA STAVBE {jubljana, Papirniski trg 14

KATASTRSKI VPIS DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE ls);as?:\:/:‘n;itea \\: l;/ietl'stanovanjski stavbli ali stanovanjsko
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 162,3

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 178,5

STEVILKA ETAZE 3

taa oblina 1770 #tevilka stavbe 2933 ¥tevilka dels stavbe 21

NASLOV DELA STAVBE Ljubljana, Paplrnidki trg 14
KATASTRSKI VPIS DA N

DEJANSKA RABA DELA STAVBE SKUPNA RABA

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 5.0

§TEVILKA ETAZE 3

Katastrska ob&ina 1770 #tevilka stavbe 2933 &tevilka dela stavbe 22
NASLOV DELA STAVBE Ljubljana, Paplrniski trg 14
KATASTRSKI VRIS " DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE SKUPNA RABA

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 39,6

STEVILKA ETALE 3



k.o. Rakitna - 1652:

[parcela [ 1208/173|  pozidano zemljisde | 150 [|m2 |

Lokacija nepremi¢nine: pot blizu stavbe Rakitna 25F

Kaéastrska | Parcelna ! PovrEina | Urejena Datum zadnje !

o_bé!pa ] | ﬁt_evllka | parcele [m?] parcela spremembe '}

1652 RAKITNA 1208/173 | 150 | NE 05.05.199%8 i
Sifra dejanske rabe Nwﬁ;iiv_dejan;ﬁ:raba - l Povréina dejanske rabe zemijig&a [m?)]

3000 1 Pozidano zemljise | 150




Naért stavbe Obrazec K-3N
| Stevilka stavbe: [ 1770 - 2933 Datum: | 27.3.2008
Znadilni prerezi stavbe
M=500
prerez
4 ETATA
| 3ETAZA |
‘{;_E._E_T&;__,_'
1 ETAZA |
Tlorisi delov stavbe po etaZah
M=500
1.etaZa
— N
=
|.|_ %
2.etafa
7 5!341510’ 1 ‘
R
1 9 pre——— l (
\ 3 l 2 |4 8
3.etala
o ——
13 !14 ‘ 15.J16 ‘
R I S
‘22 19°] 18] 17 ‘
- i 1
4.etafa
12 13 [_1_6 _‘




Lega in oblika stavbe

Obrazac K-2

| Stevilka stavbe:

|1770 - 2933

Datum: [ 27.3,2008 i

Visine stavbe nadmorska vigina v metrih

Vi§ina stavbe 11.92 Navpl&en prerez stavbe:

Vidina najniZje tocke stavbe | H1 274.09 H2

Vi&ina najvidje totke stavbe | H2 286.01 e _ ‘J_ )
Karakteristiéna viSina H3 277.70 B _,:U“ o '—!_
Stevilo etas 4




