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sodna izvedenka in sodna cenilka za

oradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca

Odlocba &t 165-04-843700

REKAPITULACIJA OCENJENIH VREDNOSTI

17VEDENSKKIH POROCILO O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINAH.
NA Z.L'i;\"l,“h(lll. VPISANIH V ZEMLJISKO KNJHGO PRIK.O. PRESKA 1970
PARCELE 216/3.217/3. 217/4.218/1. 218/3
IN NA DELU NEPREMICNIN
NA STAVEBI IN ZEMLJSCHH NA NASLOVU VACE 30F 1215 MEDVODE
VPISANIH YV ZEMIISKO KNJIGO PRIK.O. PRESKA 1976 PARCELL 621/5. 62113

ey

zemljiSka knjiga v Sasu ocenjevanjs

Naro&nik:
Okrajno sodidce v 1 jubljani. Miklogiceva 10. 1000 Ljubljana
Izvréilna zadeva opr. §t. 2522 1 35833/2017

.....

Ocenjena trzna viednost absolutne lastninske pravice na nepremicninah, na zemljiscih v
i.0. Preska 1976 parc. $t. 216/3, 217/3, 217/4,218/1, 218/3 in na delu nepremicnin v K.o.
Preska 1976 parc. st 621/5 in 621/13, na zemljiscih s stavbo in enostavno stav bo na
naslovu Vace 30F. 1215 Medvode. znasa zaokrozeno:

| pare. celota. EUR | delez dolznika | celota, EUR
121673 3.910 391
2217 4.500 1/1 4500
3 2174 320 "o 320 ]
42080120 Y ) 120
512185 XTI NN VN S R
6 1 6215 124900 12 02430
762013 38400 2 29.200
Cskupaj | 193410 HH 760 |

v Ljubljani. 30, maj 2018




IZIAVATZVEDENKE IN CENILKE

izvedenke in cenilke

sodna cenilka in sodna izvedenka z Odlo¢bo Su 23/92-9 Temeljnega sodisca v

Ljubljant in Odloc¢bo §t. 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podro¢je gradbene

stroke in cenilka kmetijskih zemljise. s certiftkatom RS, Agencije za prestrukturiranje podjetij

vodruzbent lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finan¢nih organizacij

C.EEPN.

Po svojem najboljsem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

- so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjemt v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljent v dobri veri. pri cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost:

- so  prikazane moje oscbne analize, mnenja in sklepi. ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem porocilu in predstavljajo
osebne nepristranske in strokovne analize. mnenja in sklepe:

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja. ki je predmet tega porocila,
nimam spodaj navedenih osebmh interesov in nisem pristranska glede fizicnih oseb, ki
jih ocena vrednosti zadeva:

- placilo za mojo storitev v zvezi 7 ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnapre) doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz.
mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledala nepremicnino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti:

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nisem omela pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu z dolo¢ili Slovenskega poslovnofinan¢nega standarda 2 (Ul RS 106/2013) in
Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV 2017,

- cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov.

1zj:

2. Splosni omejitveni pogoji

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve. informacije in podatke. ki sem jih pridobila od
upravnih organov. ob ogledu nepremicnine, iz uradnih evidenc drzavnih organov in organov
lokalne skupnosti. podatke podjetij. ki se ukvarjajo s prodajo nepremicnin, podatke iz evidence
o prodaji nepremicnin v Republiki Sloveniji in na podatke. ki jih je predloZil narocnik.

Ocena trzne vrednosti nepremicnine je namenjena izvrsilnemu postopku Okrajnega sodisca v
Ljubljani. Vrednotim jo. kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvami, razen v kolikor
ni drugace navedeno. Informacije. ocene in mnenje. ki jih vsebuje to poracilo se nanasajo Ie na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabijeni izven tega konteksta,

Lastmiki tega porocila ali kopije porotila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
poroc¢ila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke,
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PRILOGA 2522 13533/2017

k.o. Preska 1976:

| parc, Ldejanska raba namenska rabea UIejene povréina | m2

B 21673 5 kmetijsko zemljisce ne 138 'm2

t 7 bon 75 stanovanjske povisine 138 m2
2 21775 o kmetijsko zemljisce ne 182

) bon 75 U stanovanyske povesine s 182
3 2174 . pozidano zemljisce ne 21
‘ —Lobmodja kmetijskih zemljisc , 21
42181 kimetijsko zemljisde e 3
i ~ bon 49 stanovanjske povrsine o 3
R 21873 1 pozidano zemljisce ne 43
obmodja kmetijskih zemljisc 43
0 62175 | pozidano zemljisee ne 218
; stanovanjske povrsine 218
7 621713 | pozidano zemljisce nc 09
stanovaniske povrsine 690
Lokacija. bliznja stavba Skofjeloska costa 2 Lokacija, naslov: Vale 30 F

Katastrska obdina 1976 stevilkas stavbe 653
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VISINA STAVEE (M)




PRIKLJULEK Ha VOBOVODHRD OMR
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| sodnaizvedenka in sodna cenilka za
oradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca
Odlocba st 165-04-843/00

IZVEDENSKO POROCILO O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINAH.
NA  ZEMLJISCHL VPISANIH V ZEMLJISKO KNJGO PRIK.O. PRESKA 1976
PARCELL 216/3. 217/3.217/4.218/1. 218/3

ka knjiga v asu ocenjevanja:

Naroénik:
Okrajno sodisce v Ljubljani. Miklosiceva 10, 1000 Ljubljana
Izvriilna zadeva opr. §t. 2522 1 3533/2017

V Ljubljani, 30. maj 2018




. | sodna izvedenka in sodna cenilka za
aradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca
Odlocha §t. 163-04-843/00

Okrajno sodisce v Ljubljani
MikloSiceva 10, 1000 Liubljana
[zvr§ilna zadeva opr. §t. 2522 1 3533/2017

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINAH.
NA  ZEMLNSCIH. VPISANIH V ZEMLISKO KNJIGO PRIK.O. PRESKA 1976
PARCELLE 216/3, 217/3.217/4218/1. 218/3

nistvo, zemljiska knjiga ocenjevanja:

L do 1/

\ naravi so nepremicnine zemljisca majhnih povrsin v celoti ali delno v obmoc¢ju DPN in v
celoti v vpliviem obmodju zeleznice. Dostop do- javne povrsine je urejen.

Namen vrednotenja:

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodisca v Ljubljani opr. St 2322 1 3533/2017
2 dne 29.01.2008 zaradi ocenitve trzne vrednosti nepremicninskih pravic na nepremicnah v
izvrsilng zadevi. Cilj porotila je ocena trzne vrednosti ob upostevanju MSOV 2017 in ob
upostevanju doloch Zakona o izvrsbi in zavarovanju.

Ocenjena vrednost:
Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
mpruniéninah in o wznih razmerah v regiji. ob upodtevanju trenutne uporabe 07iroma

namembnosti in lastnigtva, Upodtevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

Oceno trzne viednosti absolutne lastninske pravice na delu nepremicnin v k.o, Preska 1976
pare. §t. 216/3, 217/3, 217/4,218/1, 218/3, na semljiscih v blizini stavbe na naslovu
Skofjelogka cesta 2. 12135 Medvode. zakljucim z upostevan njem rezultatov ocenjevanja  po
nacinu trznih primerjav in znasa po vrednost in po stanju na dan ocenjevanja. Zaokrozeno:

Vrednost, del nepremiénin k.o, Preska 1976:
, 4

| parc. povréina m? | celota. FUR |
] 21673 158 3.910
""""" 2 21773 182 EE
3 217/4 21
4 218/1 5
b 218/3 3 1.0
skupaj 409 10.110




Za obravnavane parcele je primerna  prodaja po posamezni parceli ali skupno. Ocenjena
vrednost je v obeh primerth enaka.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upostevanih
pogoijih in predpostavkah le informacija o najverjenejsi vrednosti in ni dokument. ki b
zavezoval. da se morebitni pravni posel izvrsi po ceni, ki bi bila identicna ocenjeni
vrednosti.

Ob ocenjevanju nepremicnine so bile upoStevani podatki iz zemljiske knjige. podatke
katastra stavb in zemljise in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravljena na osnovi
dejanskih uznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017

I jubljana. 30.05.2018
SODNA IZVEDENKA IN SODNA Cl: =N
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETHSKA ZEMLIJISCA

Ocenjena vrednost je pri upodtevanih pogojih in predpostavkah e informacija o
najverjetnejdi viednosti in ni dokument. ki bi zavezoval. da se morebitni pravii posel 17vrdi
po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjent vrednosti.

Porocilo je izdelano v dveh izvadih. od katerth prejme naroénik en izvod. en izvod pa ostanc
varhivu izvedenke.

Porocilo je izdelano po sklepu sodis¢a v izvrdilni zadevi, v zvezi z Zakonom o zvribl in
zavarovanju. kakrina koli uporaba porogila. ki ni v skladu z namenom porocila in izven
clenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvisbi in zavarovanju ni dopustna brez moje
privolitve,

Kopiranje in razsirjanje porocila ni dovoljeno. Lastniki tega porocila ali kopije porocila
nimajo pravice. da bi javno objavili del ali celoto porocila. ali ga uporabili za drug namen
brez pisne privolitve izvedenke.

Porocilo vsebuje podatke portalov trgoskop. cenilee in drugih. ki prepovedujejo javno
objavo in uporabo. ¢e za to ni izkazanih pridobljenih pravic,

a




VSEBINA

1 OSNOVNI PODATKI

{J

OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA. vir delno porocilo GURS za leto 2017
3 NACINT VREDNOTENJA IN DEFINICUT (vir: MSOV 2017)

OPIS IN ANALIZA LOKACHE

e

3 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN

6 OCENJEVANIE VREDNOSTINEPREMICNIN

6.1 NACINI OCENJEVANIA NEPREMICNIN

6.2 OCENJEVANIE VREDNOSTI NEPREMICNIN, na¢in uznih primerjav
6.3 OCENJEVANIE VREDNOSTI NEPREMICNIN. kon¢na ocena vrednost
7 VREDNOST NEPREMICNIN., ZAKLIUCEK

PRILOGL:

[ZJAVA, PREDPOSTAVKL
IRAFICNE PRILOGE

Ocenjena vrednost ju pri upodtevanih pogojili in pxulpoxn\mh fe informacija o najverjetnesi viednosti in ni
dokument, ki bi zavezoval. da se morebitni pravni posel izvedi po ceni. ki bi bila identicna ocenjent vrednosti.
Porocilo je izdelano v dveh izvodih. od katerih prejme naroenik en izvod. en izvod pa ostane v arhivu
izvedenke




OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga

Izdelava izvedeniskega mnenja o tzni vrednosti nepremicnin Koo, Preska 1976 pare. St
216/3, 217/3, 217/4, 218/1, 218/3, 621/5 in 621/13. po ogledu. po stanju m po viednosti na
dan ocenjevanja za celoto oziroma za idealni solastniski delez io]?nik&

V otem porocilu je ocenjena vrednost nepremicuin: k.o, Preska 1976. parcele St. 216/3,
217/3,217/4, 218/1, 218/3, parceli §t. 621/5 in 621/13 sta ocenjeni v locenem porocilu

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenski
poslovnofinanéni  standard - seenjevanje vrednosti pru\f’ic na  nepremicninah (UL RS

106/2013) in Zakon o izvesbi in zavarovanju (Ur. 1ist 372007, Z1Z-UPB4. s spremembami).
1.2 Vrsta pravice absolutna lastninska pravica na delu nepremicnine
1.3 LastniStvo ji mjiga v Casu ocenjevanja

1.4 Narocnik cenitve Okrajno sodisee v Ljubljani
1.5 Namen ocenitve lzvisilna zadeva opr. §t. 2522 1 3533/2017
l .6 Podliaga vrednosti

Uporabim podlago trzne vrednosu. Trzna vrednost je ocenjeni znesek. za katerega naj bi
mhan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo all obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v posiu med nepovezanima in neodvisnima st ankama po ustreznem trzenju in pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 08.05.2018. oh 11 uri. navzod nih¢e od obvescenih
1.8 Datum ocenjevanja vrednosti - 30.05.2018
1.9 Datum porodila - 30.05.2018

.10 lIdentifikacija nepremicnin
Ocenjujem  nepremicnine, absolutno lastninsko pravico na nepremicninah, vpisanith v
/le]xxl\ul\nlwo pri: k.o. Preska 1976:

parc. dejanska raba urejenost | povisina D
. 216/3 kmetijsko zemljisce ne 158 ) 058397
C o 2173 kmetijsko zemljisée ne 182 2973335
| 3 2174 | pozidano zemljisce ne 2] ()22234 VVVVVV
4 18/1 | kmetijsko zemljisce  ne R 7‘)(71()‘)
5 2183 pozidano zemljisce ne 43 4485010

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah, vpisanih pri dolzniku v zemljiski knjigr v

Casu ownmanm -
13 309824 08.04. “()()S 401 . vknjizena hipoteka
13262482 15.01.2010 401 vknjizena hipoteka

1 326692 16.04.2010 401 izena hipoteka




14390633 16.11.2011 401 vknjizena hipoteka
15949876 30.08.2013 401 vknjizena hipoteka
16005345 24.09.2013 401 vknjizena hipoteka
16077347 11.11.2013 401 vknjizena hipoteka
16344705 “4 03.2014 401 vknjizena hipoteka
17031887 16.01.2015 401 vknjizena hipoteka
17102853 17.03.2015 401 vknjizena hipoteka
171760 13‘18 ()» 2015 401 vknjizena hipoteka
! 8352605 12.10.2016 401 vknjizena hipoteka
18425924 14.1 ) 2016 401 vknjizena hipoteka
18992916 12.09.2017 401 vknjizena hipoteka
19346099 06.03.2018 401 vknjizena hipoteka
13539243 15.01.2010 712 zaznamba izvrshe
13391233 16.04.2010 712 zaznamba 173vsbe
14390054 16.11.2011 712 zaznamba izvrsbe
15949877 30.08.2013 712 zaznamba 1zvribe
16005346 24.09.2013 712 zaznamba 12visbe
16077548 11.11.2013 712 zaznamba 1zvrsbe
16344706 ”4 )» 014 712 zaznamba izvrsbe
17031888 16.01.2015 712 zaznamba 1zvribe -
17102834 17 0 “» 2015 712 zaznamba izvrshe
1 7176013 18.03.2015 712 zaznamba izvisbe
18352606 12.10.2016 706 zaznamba neposredne izvidljivosti |
8425925 14.10.2016 706 zaznamba neposredne izvrsljivost
18992017 12.09.2017 726 zaznamba izvisljivosti terjatve
19149761 12 ()‘ 2017 712 zaznamba izvrsbe
10346100 06.03.2018 712 zaznamba 1zvrsbe

Podatki o namenski rabi zemlji¥¢, vir: podatki portala GURS, GERK v casu
ocenjevanja: k.o, Preska 1976 :

p:u‘c namenska raba povrSing | m2 |
T stanovanjske povisine 158 m2
2 217/3 stanovanjske povriine 182 1 m2
30 2174 | obmotja kmetijskih zemipse 21 m2
40 21801  stanovanjske povisine ~ o3 m2
S 21853 | obmocja kmetijskih zemljise 43 ml

Podatki o namenski rabi zemljisé:

del zemljis¢ 217/3, 216/3, 218/3 so v obmodju urcjanja S 9/1-2 Preska. obmocje stanovanj.
v morfoloski enoti 2A/1. namen: gradnja druzinskih stanovanjskih his in objektov za
spremljajoce dejavnostl.

del zemlji¥¢ 217/3, 216/3 in remljiscéi 217/4, 218/3 so v obmo¢ju DPN za navezavo
Jeprea-Stanezic¢e-Brod

Vir: Potrdilo o namenski rabi zemljise st 351- 389/2018-2
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1.11  [Identifikacija in status ocenjevalea

Vida Medved. sodna cenilka in izvedenka z Odlocbo Su 23/92-9 Temeljnega sodis¢a v
Liubljani in Odlocbo 3§t 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje 7a aradbenistvo.
podpodrocje gradbenistvo splogno in cenilka za kmetijstvo. kmetijska zemijista.

Iziavijam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko oces yevanje vrednost, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vklju¢ena v predmet ocenjevanija
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki porodila.

1.12  Narava in vir informacij

o ZK izpiski. izpiski zemljiskega katastra in katastra stavb, za ocenjevant nepremicnini in
za sosednje nepremicnine:

* Odlok o obtinskem prostorskem nacrtu Obc¢ine Medvode

o Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti UL RS 106/2010. s splcmunhamd

o Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017

« Slovenski poslovnofinaneni standard (U] R% 106/2013):

e Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur, list 3/2007. Z17-UPB4. s spremembami):

o Zakon o nepremicninskem posredovanju:

o Zakon o prostorskem nacriovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami):

o Porocila o slovenskem trou nepremiénin 2016, GURS:

o Informacije iz nepremicninskih agencij. analize nepremicninskega portala SLONEP. net:

o Strokovna eradiva Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS) in Vestnik:

o Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR):

Lastn arhiv,

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremicnin in navodila za sodne izvedence in cenilee

®

.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke
UipoStevam podatlw uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost. tudi glede
mformacij o povrsini zemljisc.

[astnistvo na nepremicninah 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 zemljiski knjigi niso vknjizene zaznambe urcjanja prostora.

V zemljiski knjigi vpisana bremena ne motijo normalne rabe  nepremicnin.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicninah. na katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavijam. da gre za odumonm lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicninami.
ki so predmet ocenjevanja.

Ocena vrednost temelji na informacijah. ki so mi bile znane v Casu izdelave porodila.
Poro¢ilo ni namenjeno racunovodskemu porocanju.

=]




Dolrnika. lastnika dela nepremicnin sta bila o ogledu pisno obveséena. ogleda se je udelezil
eden od dolznikov.

Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in predpostavijam njihovo pravilnost.

Predmet ocenjevanje so mpummmm. kot bi bile proste bremen. oseb in stvari. namen
ocenjevanja: izvisilni postopek opr. §t. 2522 1 3533/2017.

1.14  Omejitve uporabe, raz8irjanja ali objave

Porocilo je namenjeno izvrdilnemu postopku Okrajnega sodica v Ljubljani. opr. St 25221
3533/2017. za podan namen in obseg dela in je zaupno za izvedenko in uporabnike.

Lastniki tega porocila ali kopije porocila 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: delno porodilo GURS za leto 2017

SPLOSNO: V letu 2017 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti Stevila sklenjenih pmiov in
prometa z ncpncmlummmx Rekordno Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin v prvi
polovic leta 2017 p()n)u ie. da se slovenski nepremiéninski trg ponovno nahaja v fazi rasti.
Gonilo povpragevanja po nepremic¢ninah so Se naprej ugodne gospodarske okolis¢ine in
predvsem nizke obrestne mere. ki hkrati z rastjo obsega stanov anjskih kreditov prebivalstvu
spodbujajo zlasti rast povprafevanja po stanovanjskih nepremicninah. Povpradevanje po
stanovanjskih nepremicn inah v teh okolis¢inah naradc¢a tako zaradi bivalnih kakor zaradi
nalozbenih razlogov. Stevilo transakeij in cene stanovanjskih nepremicnin rastejo po vsej
drzavi, pri ¢emer so bistvene razlike v trendih med posameznimi obmodji drzave. Ponudba
novih stanovanjskih nepremi¢nin je. zaradi prodaj stanovanj iz nasedlih projektov in
pomanjkanja novogradenj. povsod po drzavi vse manjsa. V Ljubljani je nove gradnje Z¢
zaCenjajo. drugod pa Se¢ ne. saj kljub narascajotemu povprasevanju §¢ ni vedph
stanovanjskih projektov. Z rastjo cen  pricakujemo vedji interes investitorjev in zacetek
gradnje tudi drugod. predvsem na Obali in v vecjih mestih z Mariborom na ¢elu. kjer po
nastopu krize vecjih novogradenj prakticno sploh ni bilo. Za prilagoditev uzne ponudbe
stanovanjskih nepremicnin z novogradnjami bosta tore; potrebni ¢ najmanj dve leth.

Tabela: stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin Slovenija L polletje 20706. T polletje 2017
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Cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo dogajanje na nepremi icninskem trgw, so od
cenoviega dna v letu 20135 do prve polouu leta 2017 v povprecju zrasle za 10 %. V Kopru
in Ljubljant, kjer je najvecje povpragevanie. so zrasle za 20 oziroma 135%. v ostalih najv LL]lh
mestih pa praviloma podpovprecno. Cene stanovanjskih nepremicnin so. kljub dvoletni rasti.

se razmeroma dalee od rekordnih cen pred krizo. V oprvi poloviei  leta 201750 bile cene
rabljenih stanovanj v povprcciu za 14 % nizje kakor leta 2008, ko je bil dosezen cenovni
vrh, Med  vegjimi mesti se je cenovnemu vrhu najbolj priblizal Krar 1), kjer so cene v Casu
krize tudi najmanj padle. in kjer je povprecna cena rabljencga stanovanja nizja le se za 7%.
V Ljubljani je nizja Se za povprecnih 14%. v Kopru pa za l‘) %0 . Na obmodju Obale brez
Kopra. kjer so cene nepremicnin v ¢asu krize padle najvec. pa je nizja celo za 29%. Dokler
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bodo obrestne mere nizke in bo narascal obsey stanovanjskih posojil je pricakovati presezno
povprasevanje in nadaljnjo rast cen stanovanjskih nepremic¢nin. Ta sc bo ustavila sele. ko bo
na trg zacelo prihajati vegje Stevilo novih stanovanj. pod pogojem. da jih bodo investitorji
ponudili po trzno sprejemljivih cenah. Ce bodo s cenami pretiravali. lahko hitro pride do
presezne ponudbe. Kijiosledi pok nepremicninskega balona in ponoven zdrs v krizo
nepremicninskega trga.

S
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Voprvem polletju 2017 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentiranih okoli 17.200
sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremicninami v skupni vrednosti 1.07 milijarde evrov.
I Vrednostni obseg evidentiranega prometa je sicer prvic po rekordnem. nizkem drugem
polletju 2007 presegel milijardo evrov ze v drugem polletju 2016 (1,13 milijarde evrov).
polleto Stevilo sklenjenih poslov pa je bilo rekordno od zacetka sistemati¢nega spremljanja
feta 2007, K rast Stevila transakclj 7z nepremicninami najve¢ prispeva rast Stevila
Kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi nepremicninami. Povecevanje vrednostnega obsega
prometa je tudi posledica vecjega Stevila vecjih poslov, ki so jih zaceli sklepati poslovni
subjekii oziroma nepremicninski investitorji. Med vecjimi posli zasledimo prodaje trgovskih
centrov, postovnih in industrijskih stavb. hotelov in garaznih his, pa tudi gradbenih zemljise
in nedokoncéanih objcktov iz v ¢asu krize propadhh nepremicninskih projektov. Medtem. ko
smo v prvem polletju 20135, ko so cene nepremicnin v povprecju dosegle dno. evidentirali 27
milijonskih poslov (najveéji je bil prodaja postovne zgradbe Slovenijalesa v Ljubljani za
18.8 miljjona evrov). smo jih v drugem polletju 2016 7e 67 (najvedji je bil prodaja
treovskega centra Tu§ v Kopru za 35 milijonov evrov). v prvem polletju 2017 pa 49
(nagvedi je bil prodaja nove poslovie stavbe v Ljubljani za 8.8 milijona evrov),

PROMET 7 NEPREMICNINAMI: K poslovnim nepremicninam  Stejemo  pisarniske
prostore m lokale za opravijanje treovskih. gostinskih ali drugih storitvenih dejavnosti. Od
prvega polletja 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno krize slovenskega nepremicninskega
trga. je prisoten trend rasti Stevila kupoprodaj stanovanj v vedstanovanjskih stavbah in his s
pripadajocim  zemljis¢em (samostojnih. vrstnih in dvojckov). Dale¢ najvecja ozZivitev
treovanja se je vrsila v prvi polovicr leta 2014, ko se je Stevilo evidentiranth kupoprodaj
stanovanjskih nepremiénin v primerjavi s pollegjem prej na ravni drzave povecalo za vec kot
cetrtino. V. prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2013 njihovo Stevilo
7o za 82% vecie. Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v tem obdobju povetalo za 90
odstotkov, his pa za 68%. V prvem polletju leta 2017 smo zabelezili rekordno Stevilo
kupoproda) stanovanj. ne pa tudi his. V primerjavi 7 rekordnim drugim pollegem 2007 je
bilo po s¢ zacasnih podatkih stevilo kupoprodaj stanovanj vedje za 4%. Stevilo kupoprodaj
his pa je bilo za 3% manjde. Po tem. ko je v drugi polovier leta 2010 Ze kazalo. da se bo
treovanje s stanovanji umirilo. je Stevilo transaketj 2 njimi v prvi polovier fetoSnjega spet
poskocilo. V prvem pollegju leta 2017 je bilo v primerjavi 7 drugim polletjem 2010 vecje za
10%. v primerjavi s prvim polletiem 2016 pa za 9%. Stevilo evidentiranih kupoprodaj his po
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stagnaciji v drugi polovici leta 2014 in prvi polovici 2015 razmeroma cnakomerno narasca.
Vo prvem ;'mllelju 2017 je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 vegje za 9%.
primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za 19%. V- obdobju zadnjega leta se je tore Stevilo
kupoprodaj za hm zacelo povecevati hitreje kakor za stanovanja.
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Za razliko od trga stanovanjskih nepremicnin je kriza trga zemljis¢ za gradnjo stavb wajala
do prvega polletja 2015, ko so  cene stanovanjskih nepremicnin dosegle dno. Sele ko so
zacele naracati cene stanovanj. je v prvi polovici leta 2016 naglo ozivel tudi trg zemljisc za
gradnjo stavb. V prvem pollegju 2017 je bilo v primerjavi s prvim pol]u)Lm 2015, kljub
zacasni stagnaciji v drugi polovici Teta 2016, njihovo Stevilo vetje ze za 42%. Se \ulno pa je
bilo kar za 37% manjSe kakor v prvem polletju 2008, ko s¢ je ze zacela kriza
nepremi¢ninskega trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla vrh. Kljub precej$njim nihanjem v
stevilu evidentiranih kupoprodaj po polletjih je tudi za poslovne nepremicnine jasno
razpoznaven trend rasti Stevila kupoprodaj po koneu krize nepremicninskega trga. OZivitev
trea poslovnih nepremicnin je bila sprva nekoliko manj Zivahna kakor pri- stanovanjskih
nepremicninah. v obdobju zadnjega leta pa se je Stevilo evidentiranih kupoprodaj pisarniskih
prostorov ter trgovskih. storitvenih in gostinskih lokalov povecalo celo nekoliko bolj kakor
za stanovanja in hise.
Ceprav je trgovanje s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i manj podvrzeno nepremicninskim
ciklom. je po ozivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljisca
zaznati trend rasti Stevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju  leta 2017 je sicer v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2016, po $e zacasnih podatkih. Stevilo
evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljista nekoliko upadlo. za gozdna zemljisca pa
ostalo na priblizno enaki ravnl.

l NE NEPREMICNIN: V Sloveniji so cene stanovanj dosegle dno v prvi polovict leta

I5. Pu stagnaciji v drugi polovici leta 2015 kazejo stalen trend rasu. V prvem pollq]u leta

2 )17 je znadala )x‘\\’;)l'céna cena rabljenega stanovanja 1.580 €/m2 in je bila v primerjavi z
drugim mH«,t em 2016 vigja za 3

3%. v primerjavi s pryvim g mlluum 20135, ko je bila naynizja.
pa za 10 %. Cene hig so cenovno dno dosegle nekoliko prej kakor cene stanov anj. in sicer v
drugi mlong leta 2014, Od takrat tudi cene his kazejo trend rasti. ki se je po manjsem
nihaju navzdol v drugi polovici leta 2016. opazno okrepil v letosnjem letu., Povpreéna
pogodbena cena hl\& S pnpadaumm zemljiséem je v prvem polletju 2017 znadala 119.000 €
in je bila za 6 % vidja kakor v drugem polletju 2016 oziroma 14 % visja kakor v drugem
polletju 2014, ko je bila najnizja.

Hkrati 7 ozivitvijo tga zemljise za gradnjo stavb so v letu 2016 mocno poskocile tudi
njthove cene. Povpreena cena zemljiséa za gradnjo stavb se je v drugem pollclju 2016 v
primerjavi z drugim polletjem 2015 zviala za vee kot polovico. s 45 €/m2 na 68 €m2 .V
pryvi polovici letosnjega leta so nato cene ponovno padle. Voprvem polletju 2017 je
povprecna cena zemljiséa znasala 52 €/m2 in je bila v primerjavi z drugim polletjem 2016
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nizja za skoraj Cetrtino. v primerjavi z drugim polletjem 2013, ko so cene zemljis¢ za
gradnjo stavb dosegle dno. pa je bila vendarle za ve¢ kakor petino vija.

Cene kmetijskih zemljise na ravni dizave kaZejo wend zmeme rasti. cene gozdnih zemlpise
pa stagnirajo.

Vir: detno polletno porocilo GURS 2017

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICLJE (vir: MSOV 2017)

Nacdini vrednotenja:

Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z MSOV 2017 je mogoce

uporabiti tri na¢ine ocenjevanja vrednosti. opisane v MSOV 105 — Nac¢ini in metode

ocenjevanja vrednosti.

1. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ckonomskega nacela. da kupec
za sredstvo ne bo placal vee. kot je cena za pridobitev sredstva enake Koristosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

2. Nagin tznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z

enakimi ali podobnimi sredstvi. za katera so na voljo informacije o cenah.

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v

sedanjo vrednost Kapitala.

(o]

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
\»'rcdno*ti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile.

Trina najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
volinemu najemojemalcu pravico na nepremi¢nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem wrzenju, pri cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile.
Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarmejso uporab.
Najgospodarneja uporaba sredstva je tista. ki maksimira potencial ocenjevanega
sredstva. ki je mogoca. zakonito dopustna in finantno izvedljiva. Najgospodarnejsa uporaba
se lahko nanaga na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsio
uporabe. To je doloceno glede na uporabo. ki jo tr7ni udelezenee za sredstvo predvideva. ko
oblikuje ceno. ki bi jo bil pripravijen ponuditi. Toda najgospodarncjsa uporaba sc lahko
razlikuje od sedanje \lpmdbu ali pa celo lahko pomm i redno likvidacijo.
Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavijena
uporaba opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznost. Za m/hcm podiage
vrednosti bo morda potrebna dolocena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati vee
premis vrednosti. Nekatere obicajne premise vrednosti so:
) najgospodarnejda uporaba.

h) sedanja 07, obstojeca uporaba,
) redna hikvidacija in
d) prisilna prodaja.
Pravica na nepremi&nini je pravica do lastnidiva. nadzora. uporabe ali zasedbe zemijisca in
objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:
a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri Kol doloceni povrsini zemljisca. Imemik te

pravice ima trajno absolutno pravi ico posedovanja in razpolaganja s tem zemljis¢em in
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vsemi objekti na njem. vendar ob upostevanju vsch podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrsljivih omejitev:

by podrejena pravica. ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanja in razpolaganja 7
doloceno povrsino zemljisca ali objektov za doloteno obdobje. npr. na podlagi dolocil
najemne pogodb: in‘ali

¢) pravica do uporabe zemljisca ali objektov. vendar brez pravice izkljucnega pose lovanja
ali razpolaganja. npr. pravica prehajanja zemljisca ali njegova uporaba samo za doloceno
dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti - vrednost je ¢asovno vezana na dolocen dan. Ker se frei in

trzne razmere lahko spreminjajo. je ocenjena vrednost ob drugem Casu lahko napacna ali

neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okolis¢ine na datum acenjevanja

vrednost. ne pa na kateri koli drug dan,

4 OPIS IN ANALIZA LOKACH

OPIS OKOLJA:

Ocenjevane nepremicnine. zemljisca, lezijo jumo od Medvod. v obmogju. ki ga na vzhodu
omejuje zelezniska proga in cesta Medvode Ljubljana, v obmocju krizista s Skofjelosko
cesto. Obmodje parcel je ravninsko. v obmodju krizidca cest in zelezniskega, z zapornicami
zavarovanega prehoda.

Dve parceli jezita juzno ob povezovalni cesti. parcela §t. 218/3 in 217/4. Obe parceli sta dela
javne ceste, rob ceste Medno ~ Medvode.

Preostale parcele so sosednja zemljis¢a. severno od povezovalne ceste Medno - Medvode.
Robovi parcel lezijo v obmocju javne ceste Medno - Medvode. preostali deli parcel so
stavbna zemljisca majhnih povréin. Po DPN (drzavni prostorski nacrt) so parcelde v celoti
ali delno v obmocju predvidene navezovalne ceste Jeprea -Stanezice -Brad DOSTOP:
Dostop je direkino s cest ob parcelah: povezovalna cesta in cesta Medno - Medvode.
POVZETEK:

Del zemljise so ze vkljuceni v cestni svet javne ceste. Preostali del zemljise so stavbna
zemljiséa, v obmocju stanovanj z omejitvijo rabe zaradi dolocil DPN. Njihova lega in
majhna skupna povrsina tudi brez zakonskih omejitev ne dopusca gradnje stanovanjskih
objektov. Povrsina je premajhna, z dveh strani obdana z javno cesto, v neposredni blizini je
zelezniSka proga.

Povriine. ki so deli javne ceste 'so javno dobro in so izven pravinega prometa. Na njth ni
mogoce pridobiti lastninske pravice s priposestvovanjem ali drugih stvarnih pravic.

5 OPIS] IN ANALIZA NEPREMICNIN

Po praficnih podatkih portalov GURS. PISO. atlas okolja prepoznam parcele v naravi:
Parcele St 217/4. 218/1. 21873 so majhni wikotniki in so delno vkljucene v povisine, ki so
v javni uporabi. Parceli $t. 216/3 in 217/3 sta nepravilnih oblik, z zahodnima mejama ob

cestem svetu. Pretezna povrsina obeh parcel je koSen travnik.

Povréine, podatki GURS v dasu ocenjevanja @ K.o. Preska 1976

parc. - povrsina
[ 2163 158 m2
2 217/3 182 ' m2
3 217/ 21 m2
4 218/1 5m2
h) 21873 43 1 m2




6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN
6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremicnine ocenjujemo. kot da so brez bremen ali drugih omejitvenili pogojev. Glede na
namen cenitve upodtevamo  posebne omejitvene  pogoje. Po dolocilih MSOV 2017
uporabljamo i glavne nacine ocenjevanja. ki temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja
cen. pricakovanih koristi ali substituci)i, vsak od njih vkljucuje razlicne i podrobne metode
uporabe. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so:

Nadin trznih primerjav: jo primeren nacin ocenjevanja nepremicnin. ki temelji neposredno

na trznth cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicnin.

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

podobnimi sredstvi. 7a 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 infali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi

Uiporabim metodo primerljivih poslov. Kljucni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovitev. katere enote primerjave uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu:

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izracunajte kljuéno meuiko ocenjevanja vrednosti
za te posle:

¢) opraviti dostedno primerjalno analizo podobnosti in razlik po kolicini in kakovosti med
primerljivimi sredstvi in ocenjevanim sredstvom:

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

¢) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo:

£} ¢e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti. uskladit kazalnike vrednosti.

Pri izbiri nacina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev tega standarda
upodtevati Se zahteve iz MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti. vkljucno z
odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo treba upostevau razlike med prodanimi nepremicninami,
Poscbne razlike. ki bi jih morali upoStevat pri ocenjevanju  vrednosti pravic na
nepremicninah. so med drugim razlike med:
a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni. in vrsto pravico. katere vrednost se
ocenjuje:
by razhenimi lokacijami,
¢) kakovostjo zemljisc ali starostjo in znacilnostmi objektov:
dy dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremi¢nino:
¢) okoli¢inami. v katerih je bila cena dolocena. in zahtevano podlago vrednosti:
N datumom veljavnosti dobljencga podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti
@) rznimi pogoji v ¢asu 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 zasnovancga nacina se vrednost sredstva
doloci s sklicevanjem na vrednost dohodka. denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih
to sredstvo ustvari.




Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenih
okolis¢iah:

zmornost sredstva. da ustvarjadohodek, je bistvena sestavina. ki vpliva na vrednost s
stalisca tronega udelezenca, infali utemeljene napovedi zneska in ¢asa prihodnjih dohodkov
so za ocenjevano sredstvo na razpolago. vendar je ustreznih uznih primerljivk malo, ¢e
sploh so in v dodatnih okolis¢inah po MSOV 2017,

Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo
razlicne metode s skupno znacilnostjo. da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem
donosu. ki ga ustvarja ali bi ga lahko ustvaril lastmik pravice. Za oceno vrednost
nepremicnine po na donosu zasnovanem na¢inu je izvedena neposredna kapitalizacija
cistega donosa iz rednega poslovanja. ki je ugotovljen na podlagi predpostavljenega letnegs
denarmega toka od trznih najemnin, predpostavijene povprecne neizkoridéenosti oz,
patencialne izgube najemnin. ocenjenih povpretnih letnih strodkov za upravljanje in
obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je
kapitaliziran 7 dolo¢eno mero Kapitahizacije.

Vrednost nepremicnine je dolocena z naslednjo enacbo : V.= D /K

Nabavno vrednostni na¢in 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 placal vee. kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali

¢+ eradnjo oziroma izdelavo. razen e gre za neprimeren Cas, tezave ali neviecnosti. tveganje

ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izracunavanjem sedanje nadomestitvene

ali reprodukceijske nabavne vrednosti sredstva in 7 odbitki za fizicno poslabSanje in vse

druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostii nac¢in se na splosno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na

nepremicninah s pomocjo metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko

kot glavni nadin, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni

mogoce opredeliti dejanskega ali fiktiviega denarnega toka, ki bi pritckal lastniku zadevne

pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nacin lahko uporabi celo. kadar so na

razpolago dokazi o cenah v wznih poslih ali ugotovljiv tok donosa ali prihodkov. m sicer kot

drugi ali potrditveni nacin.

Nabaviovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v naslednjih okolis¢iah:

a) zni udelezenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake Koristnost. kot je
acenjevano sredstvo, brez regulativnih ali zakonskih omejitev. in sredstvo bi bilo lahko
ustvarjeno dovolj hitro, da wzni udeleZenee ne bi bil voljan placati pomembne premije za to.
da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

by sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkrate vrste sredstva uporaba na
donosu zasnovanega nacina ali nac¢ina tznih primerjav ni izvedljiva: in/ali

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

dy in v dodatnih okolis¢inah. ki jih tudi dolocajo MSOV 2017,

Viednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljsav). v aktualnem Casu. je enaka stroskom
nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni  stroski). od  katerih se odsteje
smanjSanje  vrednosti - zaradi:  fizitnega  poslabSanja.  funkcionalnega  zastarevanja i
ckonomskega zastarevanja. Nacin ima obicajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnost.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjdanja) vrednosti: fizitnega poslabsanja.
funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
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- Popravek nadomestitvene vrednosti objekla s popravkom (zmanjSanjem) vrednosti
objekta .
Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca. kot da bi bilo nepozidano
7 izjemo ckonomskega zastarevanja. ki je odvisno od dejavnikov. na Katere lastnik nima
vpliva. sta [izi¢no in funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.
Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljisca in izboljSav. K izraunani
popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljisca.

Previadujejo tri metode nabavnovrednostnega nadina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izracunavanjem stroskov
podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost:

b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izraCunavanjem stroskov
za ponovno ustvarjanje replike sredstva:

¢) metoda sedtevanja izracuna vrednost sredstva s sedtevanjem posameznih vrednosti njenih
sestavnih delov.

Analiza najgospodarnejie uporahe, povzetek
Trzna vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnejso uporab.
Sedanja uporaba je lahko. ni pa nujno. tudi najgospodarnejsa uporaba, pri tem pa je sedanja
ali obstojeca raba sedanji nadin uporabe sredstva, obveznosti. skupine sredstev infali skupine
obvernosti.  Najeospodarnejda  uporaba  sredstva je tista, ki maksimira potencial
ocenjevanega sredstva, ki je mogoca. zakonito dopustna in financno izvedljiva. To je
doloceno glede na uporabo. ki jo tZni udelezenee za sredstvo predvideva. ko oblikuje ceno.
ki bi jo bil pripravijen ponuditi.

V dologitev najgospodarnejse uporabe je vkljuceno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju. ali je neka uporaba fizicno mogoca. je teba uposStevati, kaj bi sc
udelezencem zdelo razumno;

b) pri razmisljanju. ali je neka zahteva zakonsko dovoljena. je treba upostevati vse zakonske
omejitve za uporabo tega sredstva, npr. pri nacrtovanju mesta ali dolocanju posamerznih
con v mestu. kakor wdi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile:

¢) pri zahtevi. da mora biti uporaba [inancno izvedljiva, je treba upostevati. ali bo druga
mozna vrsta uporabe. ki je fizicno mogoda in zakonsko dopustna. ustvarjala obicajnemu
wrnemu udelezencu zadosten donos, potem bo poleg donosa obstojeCe rabe treba
upostevati e strodke za pretvorbo sredstva v tako visto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljise. redkeje tudi pri ocenjevanju zemljist z objekti, izhajamo
iz dejstva. da. ceprav so med  nepremic¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi
ocenjevanja  obravnavane nepremicnine, fizicne lastnost. ki so med seboj  sorodne
(primerljive). lahko naletimo na pomembne razlike v nacinu njihove mozne uporabe.
Optimalno koristna uporaba nepremicénine je osnova za dolocitev njegove rzne vrednosti.
kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodamejsa in najboljsa raba. vV analizi
najgospodarnejSe uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravicenost uporabe

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

-ali je predvidena uporaba financno izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize  gomjih  10¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi
najucinkovitejsa uporaba nepremicnine.

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okoliddine nacina uporabe sredstva ali
abveznosti. Za razliene podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena premisa vrednosti ali
pa bo dovoljeno upostevati ved premis vrednosti. NeKatere obicajne premise vrednost so:
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najgospodarnejSa uporaba. sedanja oz obstojeca uporaba, redna likvidacija in prisilna
prodaja. V obravnavanem primeru uporabim. glede na namen in cilje ocenjevanja vrednosti.
permiso vrednosti: sedanja namenska raba. Nepremidnine ocenjujem v izvrsilnem
postopku. '

Izbran nacin ocenjevanja:

Za ocenitev vrednosti uporabim nadin trinih primerjav. Za ocenjevane  vrednosti
nepremicnin je na treu dovolj podatkov v evidencah izvisenih prodaj na portalih Cenilec in
Trgoskop. Ob izpolnjenem pogoju razpolozljivosti podatkov s trga, je nacin v predmetnem
primeru najprimernejsi in v skladu z MSOV 2017.

6.2  OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, nadin trznih primerjav

Na podlagt analize realiziranih prodaj. pregleda izvigenih prodaj v zadnjih letih v pogojih
prostega trga. med prodajami do celote, pregledam prodaje zemljise majhnih povrsin. ki so
vikljucene v prometne ureditve ali so nanje neposredno vezane.

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno
drugih pravic na nepremi¢ninah. naj bi ocenjevalel vrednosti potrdili splodno sprejete in
ustrezne enote primerjave. ki jih upostevajo udeleZenci trga. in 1o odvisno od vrste sredstva.
Katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave. ki se obicajno uporabljajo, so med drugim:

a) cena na kvadraimi meter povrsine objekta ali na hektar zemljisca,

b) cena na sobo. stavbo, del stavbe. posteljo (v hotelu). sedez (v restavraciji)

¢) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako
za nepremicnino. katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremi¢nino. Ce je le
mogoce. naj bi bila uporabljena enota primerjave taka, kot jo obicajno uporabljajo
udelezenct na zadevnem trgu,

Izbrana enota primerjave: izberem enoto primerjave: m2 povrsine zemljisc.

Voevidencah transaket) nepremicnin (Trgoskop in Cenilec) so podatki o transakeijah 2
zemljisci v okolici obravnavanih nepremicnin. Ob upo$tevanju razmer na trgu in stanja ob
ogledu uporabim za obravnavane nepremicnine. zemljisca. nacin tznih  primerjav.
Ocenjevanje temelji na nacelu nadomestitve  (substitucije):  gospodaren  kupee je  za
obravnavano pripravijen placati toliko. kolikor bi znasali stroski podobne nepremicénine 7
enako uporabnostjo.

Vrednost majhnih stavbnih zemljis¢, primerjava zemlji§¢a majhnih povrSin in oblik, ki
ne dopuiéajo samostojne pozidave, zemljiiéa, Kot da so prazna:

Voevideneah opravijenih vansakel] TRGOSKOP in CENILEC pregledam podatke o
opravijenih transakeijah 7z nepremic¢ninami. primerljivimi 2z ocenjevanimi.  stavbnimi
zemljiscn manjsih povrsin in tlorisnih oblik. ki ne omogocajo samostojne rabe. z namensko
rabo: stavbna zemljis¢a. povrsine za promet. dvorista. parkirisca in zemljis¢a, na katerih je
mogodce graditi prometo ali energetsko infrastrukiuro. Upostevam prodaje. ki so se vrile
po letu 2013 v Obcint Medvode in v sosednjih ob¢inah.

Vsirezultat: prodaje zemljse po letu 20130 manj$e povrsine za promet. parkirisca, dvoriséa
ipd . od 5 do 200 m2 v ob¢int Medvode

St paslov: 13
Povp. pogodb. cena posla: 726,13
Povprecna povriina: 38.00
Povpredna cena m®: 19.11




Vsirezultati: prodaje zemljis¢ po letu 2013, zemljisca. na katerih je mogode graditi
prometmo ali energetsko infrastrukturo. od 5 do 200 m2 v ob¢ini Medvode

St posloy: H

Povp. pogadh. cena posla: 2.892.2¢

Povpredna povriin 202.64

Pavpredna cena me: 1427

dosezene cene so zelo razlicne, dosegajo vrednosti od 4 do 70 EUR/M2. Vzroka za taksno
stanje ni mogodce ugotovitl,

Anahizo primerjav izpeljem v tabeli. v kateri so prikazane transakeije zemljis¢ 2 dejansko
rabo: pozidana zemljisCa. » opisi: povrdine za promet, dvoriscéa. parkiriSca in zemljisca, na
katerth je mogoce graditi prometno ali energetsko infrastrukturo. majhna zemljisce

fue

obmodju stanovanjskih povrsin,

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna. lokacije so med seboj primerljive. v
cenovno primerljivih okolisih. Vsa zemljisca so v ravninskih, dobro dostopnih obmodjih.
Prilagoditev komunalna opremljenost: Prilagoditev ni potrebna. vse nepremicnine so deli
dvoride, poti in majhne povrsine v blizini stanovanjske poselitve.

Prilagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremicnin je enak. 7 javne povriine.
Dostop do obravnavanih zemljisca je z javne povrsine.

Prilagoditev Cas prodaje: Prodaje v letu 2015 in kasneje so bile izvrsene v cenovno
primerljivem obdobju. v evidencah izvrenith prodaj ni mogode opaziti nihanj v cenah
primerljivih zemljise. Prilagoditev ni potrebna.

Prilagoditev velikost zemljiS¢a: vsa zemljis¢a so majhna. neprimerna za samostojno rabo.
Prilagoditev ni potrebna.

Tabelariéni pregled transakeij:

Obcina Medvode datum prodaje | 1D posla povrsina ml cena EUR | cena EUR/mM2
! FO71-363°8 9.7.2013 10099 87 2.000 22,99
2 1971-7377 5.7.2013 9613 24 780 32.50
3 1976-170:55 8.11.2016 43404 108 3.000 27.78
4 1973-3450 912015 1 195439 28560 20,00
3 1973 16.10.2013 20624 42 2900 2042
povpredje - 24,74

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, konéna ocena vrednosti

Analize so podprte s trznimi podatki. del ocen pa je tudi subjektiven. Uporabljen je nadin
ocenjevanja: nacin trzmlh primerjav za zemljiséa, ki so v lasti fizicnih  oscb, absolutna
lastninska pravica. Za  nepremi¢nine. kakrsne so v obravnavanem primeru. ko je o
transakeijah s primerljivimi nepremicninami zadostno Stevilo podatkov.  je izbran nacin
ocenjevanja primeren in v skladu z MSOV.

Ocenjena vrednost po nacinu trznih primerjav, k.o. Preska 1976:

g parc. povrsing m2 EUR/mM2 celota, EUR
| ELTCS S N - D
2 20773 182 24.74 4.
3 2174 o 24.74
K 2181 S 24.74
B 21873 43 24.74
| skupaj 409 10.118,66




7 VREDNOST NEPREMICNIN, ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti absolutne lasinske pravice na delu nepremicnin v k.o, Preska 1976
parc. §t. 216/3, 217/3, 217/4,218/1, 218/3, na zemljis¢ih v blizini stavbe na naslovu
Sl\'mjcloﬁ;ka cesta 2, 1215 Medvode, zaklju¢im z upoStevanjem rezultalov ocenjevanja  po
naciu trznih primerjav in znasa po vrednost in po stanju na dan ocenjevanja. zaokrozeno:

parc. povrSinam2 | celota, EUR
1 216/3 158 3910
2 217/3 182 4.500
3 2174 21 520
4 218/1 > 120
5 21873 43 1.060
skupaj 409 10.110

Za obravnavane parcele je primerna  prodaja. po posamerni parceli ali v celoti. Ocenjena
vrednost je v obeh primerih enaka.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost Je pri upoStevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjeejsi vrednosti in ni dokument. ki bi
zavezoval, da se morebini pravni posel izvi$i po ceni. ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednost.

Ob ocenjevanju nepremicnine so bile upostevani podatki iz zemljiske knjige. podatke
Katastra stavh in zemljis¢ in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravijena na osnovi
dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017
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sodna izvedenka in sodna cenilka za
gradbeno stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca
Odlocba §t. 163-04-843/00

Okrajno sodisce v Ljubljani
Miklogiceva 10, 1000 Ljubljana
lzvisilna zadeva opr. §t. 2522 1 3533/2017

POVZETEK POROCILO O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC NA DELIH NEPREMICNINE,
NA STAVBI IN ZEMLJISCIH NA NASLOVU VACE 30F 1215 ME:DVODE
VPISANIH V ZEMLISKO KNJIGO PRI K.O. PRESKA 1976 PARCELT 6215, 621713

.

§tvo, zemljiSka knjiga v Casu ocenjevanja:

do 172

V naravi je  nepremicnina zemljisce s stanovanjsko stavbo in zemljisée 7 enostavnim
objektom. vit ob stanovanjski hisi. Dostop do javne povrsine je urejen.

Namen vrednotenja:

Porogilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodisca v Ljubljani opr. st. 2322 1 3533/2017
7 dne 29.01.2008 zaradi ocenitve trzne vrednosti nepremi¢ninskih pravic na ngplcmum v
izvrsilni zadevi. Cilj porocila je ocena trzne vrednosti ob upostevanju MSOV 2017 in ob
uposdtevanju dolo¢b Zakona o izvrébi in zavarovanju.

Ocenjena vrednost:

Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo 1/dclano na osnovi ogleda in dostopnih pndall\ov 0
nepremiénini in o trznih razmerah v oregiji. ob uposm\amu {renutne uporabe oziroma
namembnosti in lastnidtva. Upostevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

Oceno U7ne vrednost absolutne lastinske pravice zakljudim z upostevanjem rezultatov
ocenjevanja po  na donosu zasnovanem nadinu za p arcelo St 621/5 in po nadinu trznih
~

primerjav za parcelo $t. 621713 in znasa po vrednosti in po stanju na dan ocenjevanja, za
idealni solastniski delez dolznika. zaokrozeno:

vV iedll()\( del nepreminin k.o, Preska 1976:

koo, Preska 1976 celota EUR | delex dolznika | delez dolznika EUR
6 | parcela 62175 s stavbo 11 §t, 653 124.900 172 02.450
7 | parcela 621713 s stavbo D §t. 1127 58.400 172 29.200

Skupaj 183.300 91.650

Zasedenosti stanovanjske stavbe ob ogledu ni bilo mogoce preveriti. Primernejda je prodaja
obeh parcel hkrati.

Dolznik  je lastnik stanovanjskih ncpremiénin. idealnega solastniskega deleza do 172, Pn

solastninski pravici na nerazdeljeni nepremicnini lastniki nepremicnino  uporabljajo

sorazmerno svojemu idealnemu delezu. ne da bi s tem Krsili pravice drugih solastnikov.
-




Solastnik ne more prosto razpolagati s svojo pravico. z njo lahko razpolaga ob soglasju
drugega solastnika.

Lpomh;la sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost je pri upostevanih
pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnesi vrednosti in ni dokument. ki bi
zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrdi po ceni. ki bi bila identi¢na ocenjeni
vrednosti.

Ob ocenjevanju nepremicnin so bile upostevani podatki iz zemljiske knjige. podatki
katastra stavb in zemljis¢ in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravijena na 0Snovi
dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017.

Ijubljana. 30.05.2018
SODNA IZVEDENKA IN SODNA CENIL /
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMET HSKA ZEMLISCA

Ocenjena vrednost je pri upoStevanih  pogojih in predpostavkah le informacija o

najverjetnejsi vrednosti in ni dokument. Ki bi zavezoval, da se morebitni pravni posel izvrsi

po ceni. ki bi bila identicna ocenjeni vrednosti.

Parocilo je izdelano v dveh izvodih. od katerih prejme naro¢nik en izvod. en izvod pa ostane
v arhivu izvedenke.

Pmou]o je izdelano po sklepu sodiséa v izvriing zadevi, v zvezi 2z Zakonom o izvidbi in
zavarovanju, kakrina koli uporaba porocila. ki ni v skladu 72 namenom poroc¢ila in izven

Clenov 178 in 179 veljavnega Zakona o izvidbi in zavarovanju i dopustna brez moje

privolitve.

]\UPHd]\]L in razsirjanje poro¢ila ni dovoljeno. Lastiki tega porocila ali kopije porocila

mmajo pmnu da bi javno objavili del ali celoto porocila. ali ga uporabili za drug namen

brez pisne privolitve izvedenke.

Porocilo vsebuje podatke pondlo\ treoskop. cenilec in drugih. ki prepovedujejo javno

objavo in uporabo osebam. ki za to nimajo pridobljenih pravic.

"o
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2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA., vir delno porocilo GURS za leto 2017
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6.1  NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

6.2 1ZBRAN NACIN OCENJEVANIA

6.3 OCENIEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE parc. §t. 621/5 s stavbo 1D 5t 633,
na donosu zasnovan nacin

6.4 STAVBNA ZEMLISCA. stanovanjske povrsine. parcela $t. 621713 s stavbo 1D st

6.5 OCENJEVANIE VREDNOSTI NEPREMICNINE. koncna ocena viednost

7 VREDNOST NEPREMICNIN, ZAKLJUCEK

PRILOGLE:
IZJAVA. PREDP OSTAVKI
GRAFICNE PRILOGE

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogajil in predpostavkah le informacija o najverjeme]si vrednost in ni
dokument. ki bi zavezoval. da se morebitni pravai posel izvrsi po ceni. ki bi bila identitna ocenjeni vrednosti.
Porocilo je izdelano v stirih izvodih. od Katerih prejme narocnik i izvode. en izvod pa ostane v arhiva
izvedenke




OSNOVNI PODATKI

1.1  Obseg dela, naloga
Izdelava izvedeniskega mnenja o trzni vrednosti nepremicnin k.o, Preska 1976 parc. §t.
216/3, 217/3, 217/4, 218/1, 218/3, 621/5 in 621/13, po ogledu, po stanju in po vrednosti na

dan ocenjevanja za celoto oziroma za idealni solastniski delez dolznika.

Y tem porocilu je ocenjena vrednost nepremicnin: k.o. Preska 1976 pare. §t. 621/5 in
621/13 parcele §t. 216/3,217/3, 217/4, 218/1, 218/3 so ocenjene v locenem porocilu

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenski
posimnoﬁnamni standard - ocenjev cm)g vrednosti pravic na  nepremicninab (UL RS
106/2013) in Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007. Z1Z- UPB4, s spremembami).

1.2 Vrsta pravice absoluma lastninska pravica na delu nepremicnine

1.3 LastniStvo zemlji¥ka knjiga v Casu ocenjevanja

1.4  Narocnik cenitve Okrajno sodisc¢e v Ljubljani
1.5 Namen ocenitve Izvrsilna zadeva opr. 8t 2522 1 3533/2017

1.6 Podlaga vrednosti

Uporabim podlago tzne vrednosti. Trzna vrednost je ocenjeni znesck. 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 n pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 Ogled 08.05.2018. ob 11 uri. navzo¢ nih¢e od obvescenih
1.8 Datum ocenjevanja vrednosti  30.05.2018
1.9 Datum poroéila 30.05.2018

1.10 Identifikacija nepremxcnm
Ocenjujem nepremicnini. absolumo lastninsko pre 1\1(,0 na idealnem solastniskem delezu na
nepremitninah. ki sta vpisani v zemljisko knjigo pri:

i\ o. Preska 1976:

T o j
7 parc. dejanska raba urejenost | povisina | m2 | 1D |
6 621/5 pozidano zemljisce ne 218 ' m2 3705626
L7 1 621713 | pozidano zemljisc ne 690 T m2 | 3369640

Omejitve, pravice / zaznambe pri izvedeni praviei, vpisani pri dolzniku v zemljigki knjigi
v ¢asu ocenjevanja:

D omejitve ¢as zacetka ucinkovanja vrsta

3268701 26.06.2002 401 - vknjizena hipoteka

1142198 26.06.2002 410 - vknjizena pravica prepovedi odiujitve

3146305 15.01.2010 401 - vknjizena hipoteka

3262483 15.01.2010 401 - vknjiZzena hlpmcl\d
33 I

!
]
!
]
13327529 16.04.2010 401 - vknjizena hipoteka
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14390653 16.11.2011 401 - vknjizena hipoteka
15949876 30.08.2013 401 - vknjizena hipoteka
005345 24.09.2013 401 - vknjizena hipoteka

}(3( 77547 11.11.20 1 401 - vknjizena hipoteka
16344705 24.()3.2. 401 - vknjizena hipoteka

7031887 16.()},2()15 401 - vknjizena hipoteka
17102853 17.03.2015 401 - vknjizena hipoteka

17176012 18.03.2015 401 - vknjizena hipoteka
17317773 ()4,()(5.201 5 401 - vknjizena hipoteka
18332603 12.10.2016 401 - vknjiZzena hipoteka
18992916 12.09.2017 401 - vknjizena hipoteka

19346099 06.03.2018 401 - vknjiZena hipoteka
13551652 13.()1 2010 712 - zaznamba izvribe
13591918 16.04.2010 712 - zaznamba izvrsbe

14390654 16.11.2011 712 - zaznamba izvrsbe

15949877 30.08.2013 712 - zaznamba izvribe

16005346 24.09.2013 712 - zaznamba izvrsbe
16077348 11.11.2013 712 - zaznamba izvribe
16344706 24.03. “()]4 712 - zaznamba izvrsb
17031888 16.01.2015 712 - zaznamba izvrsbe

17102854 17.03.2015 712 - zaznamba izvrsbe

17176013 18.03.2015 712 - zaznamba izvribe

17317774 04.06.2015 706 - zaznamba neposredne izvrdljivost
18352606 12.10.2016 706 - zaznamba neposredne izvrsljivost
18992917 12.09.2017 726 - zaznamba izvr§ljivost terjatve 1
9149761 12.09.2017 712 - zaznamba izvrsbe

19346100 06.03.2018 712 - zaznamba izvrsbe

Podatki o namenski rabi zemlji§é: stavbno zemljisée, obmocje urejanja S 9/2 Vase -
obmodje stanovanj, morfoloska enota 2A/4, namen: gradnja druzinskih stanovanjskih hi$ in
objektov za spremljajoce dejavnosti.

Vir: Potrdilo o namenski rabi zemljista §t. 351- 389/2018-2.

Podatki GURS na dan 22.02.2018, k.0. Preska 1976:

parc. namenska raba povrdina | m2
6 621/5 | stanovanjske povrSine 218 | m2
7 621/13 | stanovanjske povrSine 690  m2

ifikacija in status ocenjevalea
® Odlocho 3t 165-04-843/00 7 dne 25.02.2004 Ministrstva za pravosodje za

sodnega cenilea za strokovno podrocje gradbenidtvo - gradbemistvo sp blosno in kmetijstvo -
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kmetijska zemljisca  z Odlogbo 8. 163-04-843/00 z dne 25.02.2004 Ministrstva za
pravosodje za sodnega cenilea za strokovno podrotje gradbenistvo - gradbenistvo splosno
in kmetijstvo - kmetijska zemljisca in z Odlocbo St 165-04-843/00 7 dne 25.02.2004
Ministrstva za pravosodje za sodnega izvedenca za strokovno podro¢je gradbenistvo -
gradbenistvo splosno.

Izjavljam. da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljucena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki poro¢ila.

1.12  Narava in vir informacij

o 7K izpiski. izpiski zemljiskega katastra in katastra stavb. za ocenjevani nepremic¢nint in
za sosednje nepremicnine:

o Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu obc¢ine Medvode

o Podatki portalov GURS. GERK, REN

o Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti UL RS 106/2010. s spremembama);

o Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017):

s+ Slovenski poslovnofinanéni standard (U1 RS 106/2013):

o Zakon o izyvribi in zavarovanju (Ur. list 3/2007. Z1Z-UPB4. s spremembami):

o 7Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju:

o Zakon o prostorskem nacrtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembaimi).

o Porocila o slovenskem trgu nepremi¢nin 2016, GURS:

« Informacije iz nepremicninskih agencij, analize nepremi¢ninskega portala SLONEP. net:

o Strokovna gradiva Zdruzenja sodnih izvedencev in cenileev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS) in Vestnik:

« Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR);

¢ Lastni arhiv,

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremicnine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13  Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke

Upostevam podatke uradnih javnih evidene in se zanesem na njihovo pravilnost. tudi glede
informacij o povrdini zemljisca in povrsini objektov.

Lastnistvo na nepremic¢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 zemljiski knjigi niso vknjiZzene zaznambe urejanja prostora.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini. na katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavijam. da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki
je predmet ocenjevanja.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v Casu izdelave porocila,
Porocilo ni namenjeno racunovodskemu porocanju.

Predmet ocenjevanie je nepremi¢nina, kot bi bila prosta bremen. oseb n stvari. namen
ocenjevanja: v izvrsilnem postopku Okrajnega sodisca v Ljubljani.

Dolznik je bil o ogledu pisno obvesten. a se ga ni udelezil in ni omogocil ogleda notranjost
stavbe. Porocilo je bilo izdelano po ogledu z zunanje stani. Po stanju zemljis¢a in stavbe in
po preverjanju podatkov o delih stavbe, ki jih vodi GURS v katastru stavb. predpostavljam,
da so podatki verodostojni in jih uporabim pri ocenjevanju vrednosti. Ocenim. da so v
skladu s stanjem ob ogledu.

Obseg opravljenega ogleda  zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe izvrSilnega
postopka.




1.14 ()meji(\c uporabe, raz8irjanja ali objave

Porocilo je namenjeno izvrsilnemu postopku Okrajnega sodisca v Ljubljani za podan namen
in obseg dela. za izvisilno zadevo opr. §t. 2522 1 3533/2017 in je zaupno za izvedenko in
uporabnike.

Porocilo je izdelano po sklepu sodiséa  na podlagi 178. ¢lenom Zakona o izvisbi in
zavarovanju. Kakr§na koli uporaba poro¢ila, ki ni v skladu z namenom porocila in je izven
dolo¢il ¢lenov 178 in 179 veljav ncga Zakona o izvrsbi in zavarovanju ni dopustna brcz moje
privolitve

Lastniki tega porocila ali kopije porotila nimajo pravice, da bi javno objavili dele ali celote
poro¢ila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve izvedenke. razen e je objava v
skladu s Clumm 181 veljavnega Zakona o izvrbi in zavarovanju. pri tem so dolzni
spostovati dolocbe veljavne zakonodaje o oscbnih, drugih varovanih podatkih, kar
vkljucuje osebne. druge in varovane podatke cenilke inizvedenke

2. OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir: delno porotilo GURS za leto 2017

SPLOSNO: V. letu 2017 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti Stevila sklenjenth poslov in
prometa z nepremiéninami. Rekordno $tevilo kupoprodaj stanovan) iskih nepremi¢nin v prvi
polovici leta 2017 potrjuje, da se slovenski nepremi¢ninski trg ponovino nahaja v fazi rasti.
Gonilo povprasevanja po nepremicninah so $e naprej ugodne gospodar ske okolis¢ine in
predvsem nizke obrestne mere, ki hkrati 7 rastjo obsega stanovanjskih kreditov publ\alsl\ u
spodbujajo zlasti rast povprasevanja po stanovanjskih nepremicninah. Povpradevanje po
stanovanjskih nepremi¢ninah v teh okolis€inah narasca tako zaradi bivalnih kakor zaradi
nalozbenih razlogov. Stevilo transakcij in cene stanovanjskih nepremicnin rastejo po vsej
drzavi, pri ¢emer so bistvene razlike v trendih med posameznimi obmodji drzave. Ponudba
novih stanovanjskih nepremi¢nin je. zaradi prodaj stanovanj iz nasedlih projektov in
pomanjkanja novogradenj. povsod po drzavi vse manj$a. V Ljubljani je nove gradnje ze
zacenjajo. drugod pa $¢ mne. saj kljub naras¢ajocemu po\pmsuamu Se ni o vecyh
stanovanjskih projektov. Z rastjo cen  pricakujemo veci interes investitorjev in zacetek
oradnje tudi drugod. predvsem na Obali in v vecjih mestih 7 Mariborom na celu, kjer po
nastopu krize vecjih novogradenj prakticno sploh ni bilo. Za pnlauodnu trzne ponudbe
stanovanjskih nepremi¢nin 2 novogradnjami bosta torej potrebni $e najmanj dve letl.

Tabela: §tevilo evidentiranih prodaj nepremicnin Slovenija I polletje 2016. 1 polletje 2017

Stargwsngs k 5414 532 i
Hide 2457 2656 2408
PisarniSts prosion 544 1% 547
Lokah 331 a0 400
Zemijiica va gradnio 1428 1424 1575
Crnetjska zemlisds 4274 3764 3983
Cordna 2emiiidis 1300 118% 1245

Cene rabljenih stanov m] ki najbolje ponazarjajo dogajanje na neprer nicninskem trgu. so od
cenoviega dna v letu 2015 do prve polo\nc leta 2017 v povprecju zrasle za 10 %. V Kopru
in Ljubljani, kjer je najvecje povprasevanje, so zr asle za 20 oziroma 13%. v ostalih najvecjih
mestih pa praviloma podpovprecno. Cene stanovanjskih ncpzummm so. kljub dvoletm rast,
e razmeroma dale¢ od rekordnih cen pred krizo. V prvi polovici  leta M(H'/so bile cene
rabljenih stanovanj v povprecju za 14 % nizje kakor leta 2008. ko je bil dosezen cenovii
vrh. Med  ve¢jimi mesti se je cenovnemu vrhu najbolj priblizal Kranj. kjer so cene v Casu
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krize tudi najmanj padle. in kjer je povprecna cena rabljenega stanovanja nizja le Se za 7%.
V Ljubljani je nizja Se za povprecnih 14%, v Kopru pa za 19 %o . Na obmoc¢ju Obale brez
Kopra. kjer so cene nepremicnin v ¢asu krize padle najved, pa je nizja celo za 29%. Dokler
bodo obrestne mere nizke in bo narascal obseg stanovanjskih posojil je pricakovati presezno
povprasevanje in nadaljnjo rast cen stanovanjskih nepremicnin. Ta se bo ustavila sele. ko bo
na trg zacelo prihajati vecje Stevilo novih stanovanj. pod pogojem. da jih bodo mvestitorji
ponudili po trzno sprejemljivih cenah. Ce bodo s cenami pretiravali. lahko hitro pride do
presezne ponudbe, ki i sledi pok nepremicninskega balona in ponoven zdrs v Krizo
nepremicninskega trga.
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V prvem polletju 2017 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentiranih okoli 17.200
sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami v skupni vrednosti 1.07 milijarde evrov.
I Vrednostni obseg evidentirancga prometa je sicer prvi¢ po rekordnem, nizkem drugem
polletju 2007 presegel milijardo evrov ze v drugem polletjiu 2016 (1.13 milijarde evrov),
polleto Stevilo sklenjenih poslov pa je bilo rekordno od zacetka sistematicnega spremljanja
leta 2007, K rasti Stevila transakeilj z nepremicninami najveC prispeva rast Stevila
kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi nepremiéninami. Povecevanje vrednostnega obsega
srometa je tudi posledica vedjega Stevila vedjih poslov, ki so jih zaceli sklepati poslovnt
subjekti oziroma nepremicninski investitorji. Med ve¢jimi posli zasledimo prodaje trgovskih
centrov, poslovnih in industrijskih stavb, hotelov in garaznih his, pa tudi gradbenih zemljisc
in nedokon¢anih objektov iz v ¢asu krize propadlih nepremicninskih projektov. Medtem, ko
smo v prvem polletju 20135, ko so cene nepremiénin v povprecju dosegle dno. evidentirali 27
milijonskih poslov (najvecji je bil prodaja poslovne zgradbe Slovenijalesa v Ljubljani za
18.8 milijona evrov), smo jih v drugem polletju 2016 Ze 67 (najvecji je bil prodaja
trgovskega centra Tus v Kopru za 55 milijonov evrov). v prvem polletju 2017 pa 49
(najvedii je bil prodaja nove poslovne stavbe v Ljubljani za 8.8 milijona evrov).

PROMET 7 NEPREMICNINAMI: K poslovnim nepremi¢ninam  Stejemo  pisarniske
prostore in lokale za opravljanje trgovskih. gostinskih ali drugih storitventh dejavnosti. Od
prvega polletja 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno krize slovenskega nepremicninskega
trea. je prisoten trend rasti Stevila kupoprodaj stanovanj v vecstanovanjskih stavbah in his s
pripadajo¢im zemljis¢em (samostojnih, vrstnih in dvojckov). Dale¢ najve¢ja oZivitev
trgovanja se je vrsila v prvi polovici leta 2014, ko se je Stevilo evidentiranih kKupoprodaj
stanovanjskih nepremi¢nin v primerjavi s polletjem prej na ravni drzave povecalo za vec kot
Cetrtino. V' prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2013 njihovo Stevilo
7e za 82% vecje. Stevilo Kupoprodaj stanovanj se je v tem obdobju povedalo za 90
odstotkov. his pa za 68%. V prvem polletju leta 2017 smo zabeleZili rekordno Stevilo
kupoprodaj stanovanj. ne pa tudi hid. V primerjavi 7 rekordnim drugim polletjem 2007 je
bilo po Se zacasnih podatkih Stevilo kupoprodaj stanovanj vecje za 4%. Stevilo kupoprodaj
his pa je bilo za 3% manjse. Po tem. ko je v drugi poloviei leta 2016 ze kazalo, da se bo
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tregovanje s stanovanji umirilo. je Stevilo ransakceij 2 njimi v prvi polovici Jetodnjega spet
poskocilo. V prvem polletiu leta 2017 je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 vedje za
10%. v primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za 9%. Stevilo evidentiranih kupoprodaj his po
stagnaciji v drugi polovici leta 2014 in prvi polovici 2013 razmeroma enakomerno naraséa.
V oprvem pollegju 2017 je bilo v primerjavi z drugim polletjem 20106 vecje za 9%, v
primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za 19%. V obdobju zadnjega leta se je torej Stevilo
kupoprodaj za hise zacelo povecevati hitreje kakor za stanovanja.
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7a razliko od trga stanovanjskih nepremicnin je kriza trga zemljise za gradnjo stavb trajala
do prvega polletja 2015, ko so  cene stanovanjskih nepremic¢nin dosegle dno. Sele ko so
zacele naracati cene stanovanij. je v prvi polovici leta 2016 naglo oZivel tudi trg zemljidc za
gradnjo stavb. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2015, kljub
zacasni stagnaciji v drugi polovici leta 20106, njihovo Stevilo vedje ze za 42%. Se vedno pa je
bilo kar za 37% manjse kakor v prvem polletiju 2008, ko sc je ze zacela kriza
nepremicninskega trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla vrh. Kljub precejnjim nihanjem v
sievilu evidentiranih kupoprodaj po polletjih je tudi za poslovne nepremicnine jasno
razpoznaven trend rasti Stevila kupoprodaj po koncu krize nepremi¢ninskega trga. OZivitev
trga posloviih nepremiénin je bila sprva nekoliko manj Zivahna kakor pri stanovanjskih
nepremicninah. v obdobju zadnjeea leta pa se je Stevilo evidentiranih kupoprodaj pisarniSkih
prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov povecalo celo nekoliko bolj kakor
7a stanovanja in hise.

Ceprav je trgovanje s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i manj podvrzeno nepremicninskim
ciklom. je po ozivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljisca
saznati trend rasti Stevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju  leta 2017 je sicer v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2016, po Se zacasnih podatkih, Stevilo
evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljisca nekoliko upadlo. za gozdna zemljisca pa
ostalo na priblizno enaki ravni.

CENTE NEPREMICNIN: V Sloveniji so cene stanovanj dosegle dno v prvi polovici leta
2015, Po stagnaciji v drugi polovici leta 2015 kazejo stalen trend rasti. V prvem polletju leta
2017 je znagala povprecna cena rabljenega stanovanja 1.580 €/m2 in je bila v primerjavi z
drugim polletjem 2016 vigja za 3%, v primerjavi s prvim polletjem 2015. ko je bila najnizja,
pa za 10 %. Cene hi§ so cenovno dno dosegle nekoliko prej kakor cene stanovanj, in sicer v
drugi polovici leta 2014, Od takrat wdi cene his kazejo trend rasti. ki se je po manjsem
nihaju navzdol v drugi polovici leta 2016, opazno okrepil v letodnjem letu. Povprecna
pogodbena cena hise s pripadajotim zemljiscem je v prvem polletju 2017 znadala 119.000 €
in je bila za 6 % vigja kakor v drugem polletju 2016 oziroma 14 % vigja kakor v drugem
polletju 2014, ko je bila najnizja.

Hkrati 7 ozivitvijo trga zemljise za gradnjo stavb so v letu 2016 mocno poskotile tudi
njihove cene. Povprecna cena zemljisca za gradnjo stavb se je v drugem polletju 2016 v

primerjavi z drugim polletjem 2015 zvisala za ved kot polovico, s 45 €/m2 na 68 €/m2 .V
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prvi polovici letodnjega leta so nato cene ponovno padle. V. prvem polletju 2017 je
povprecna cena zemljisca znadala 52 €/m2 in je bila v primerjavi z drugim polletjem 2016
nizja za skoraj Cetrtino. v primerjavi z drugim polletjem 2013, ko so cene zemljis¢. za
gradnjo stavb dosegle dno. pa je bila vendarle za ved kakor petino visja.

Do obrata cen pisarniskih prostorov kljub opazni ozivitvi trga v obdobju  leta 2016 se ni
prislo. Vzrok za nadaljevanje sicer $ibkega wenda padanja cen pisarniskih prostorov po
koncu krize nepremicninskega trga gre iskati predvsem v konkurencni ponudbi najemnih
prostorov. V Casu krize se je ponudba pisarnidkih prostorov za najem povecala. najemnine
pa so se precej znizale. O wrendih cen za trgovske, storitvene in gostinske lokale je zaradi
njihove raznovrsinosti in razmeroma majhnih statisticnih vzorcev prodaj tezko govoriti.
Ocenjujemo pa. da njihove cene zacenjajo pocasi slediti povecevanju Stevila kupoprodaj ter
rasti cen stanovanjskih nepremicnin.

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

STANOVANISKI TRG

V letu 2017 so ali bodo povsod po Sloveniji prakti¢no posle $e zadnje preostale zaloge
dokon¢anih stanovanj iz v ¢asu krize nasedlih projektov. Vkljuéno 2z ljubljanskimi
Celovskimi dvori, ki so prakticno razprodani in koprskim Nokturnom. Kjer bodo preostala
stanovanja najverjetneje prodana do zacetka leta 2018. V Ljubljani se je Ze zacelo pospeseno
raditi stanovanjske objekte za trg. V teku so nekateri vedji. v casu krize zaustavljeni
rojekti (Belle vile Tivoli. Zelene JarSe. Tribuna). nacrtujejo se novi, v gradnji ali
rekonstrukeiji je tudi vse ve¢ manjsih vecstanovanjskih objektov in his. Zaenkrat je ponudba
novograden]. tako v glavnem mestu kakor drugod po Sloveniji, Se skromna, saj bo na
zeraditev vedjega Stevila novih stanovanj potrebno pocakati vsaj §e dve leti. V prvi polovici
leta 2017 je bilo Stevilo evidentiranih kupoprodaj novih stanovanj in hi§ rekordno nizko. Ker
povprasevanje po stanovanjih $e naprej naras¢a. ponudba novih stanovanj pa je majhna.
cveti trg rabljenih stanovanj.

Za vsa vedja mesta je v letih 2016, 2017 znacilen trend povecevanja Stevila kupoprodaj in
rasti cen rabljenih stanovanj. Od prve polovice leta 2015, ko je bilo dosezeno cenovno dno.
se je obseg trgovanja na sckundarnem trgu najbolj okrepil v Celju in v okolict Ljubljane. v
vseh ostalih vecjih mestih in na obmoc¢ju Obale brez Kopra pa je bilo povecanje Stevila
transakceij manjse od slovenskega povprecja. V Ljubljani je bilo narascanje Stevila transakei]
s stanovanji v primerjavi z okolico 1jubljane precej pocasnejse. Razlog je preusmerjanje
povprasevanja zaradi bistveno nizjih cen stanovanjskih nepremicnin v okolici Ljubljane. V
Kopru se kaze trend ustavljanja rasti prometa s stanovanji, kar je bilo glede na preteklo hitro
rast in dosezence prodajne Stevilke tudi pricakovati.

o
P

Cene rabljenih stanovanj so od cenovnega vrha v prvi polovici leta 2008 do cenovnega dna v
prvi polovici leta 2015 v povpregju padle za 22%. nato so povsod po Sloveniji zrasle. V prvi
polovici leta 2017so bile v povpredju za 10% vigje kakor v prvi polovici leta 2015, 8¢ vedno
pa je bila povprecna cena rabljencga stanovanja v prvem polletju 2017 za 14% nizja kakor v
prvem polletjiu 2008. Na obmogju Okolica Ljubljane je povpreéna cena rabljencga
stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za 23%. V prvem polletju 2017 je bila od dna
visja za 14%., v primerjavi z vrhom pa je bila $e vedno nizja za 12%. V Mariboru so cene od
cenovnega vrha do dna v povprecju padle za 24%. V prvem polletju 2017 so bile v
povprecju za 17% nizje od viha in 9% visje od dna, kar je v obdobju let 2016, 2017, skupaj
s Kranjem. najnizja rast povpreene cene rabljenih stanovanj med obravnavanimi obmocji. V
Celju so cene rabljenih stanovanj gibale podobno kakor v Mariboru. Od cenovnega vrha do
dna so v povprecju padle za 25%. V prvem polletju 2017 je bila povprecna cena za 18%
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nizja od vrha in za 10% vigja od dna. Znacilno za Kranj je. da je imel v Casu zadnjega
ncprcmiéninske‘a cikla oziroma v zadnjih desctih letih med vsemi vecjimi mesti Se
najmanjda nihanja cen stanovanj. Od cenovnega vrha do dna je povprecna cena 1 bliencaa
stanovanja padla za 14 % oziroma najmanj med obravnavanimi ohmow V prvem polletj
2017 je bila od dna \fi?;ja za 9%, v primerjavi z vrhom pa je bila nizja le $¢ za 7%, kar ) je prav
tako dale¢ najmanj med vsemi obravnavanimi obmoqz V Kopru je povprecna cena
rablienega stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za tretjino. V prvem polletju leta
2017 je bila se vedno za 19% nizja od cenovnega vrha, od cenovnega dna pa je zrasla za
petino. kar je najve¢ med obravnavanimi obmocji. Na obmocju Obale brez Kopra je bilo
nihanje cen stanovanj $e vecje kakor v Kopru. Od cenovinega vrha do dna so v povpredju
padle za 35% oziroma najved med vsemi obravnavanimi obmo¢ji. V prvem polletju 2017 je
bila povprecna cena za 29% nizja od vrha, kar je prav tako najve¢ med obravnavanimi
obmocii, in za 10% vigja od dna. Cene rabljenih stanovanj v sadnjem letu na ravni drzave. v
Ljubljani, v okolici Ljubljane in Mariboru kaZejo zmeren wrend nadal)mc astl, v }\mn;u je la
nekoliko Sibkejsi. v ¢ elju in na Obali pa kazejo trend stagnacije. Na Obali je stagnac ija cen
rabljenih stanovanj posledica razmeroma sprejemljivih cen no\lh stanovanj iz nasedlih
projektov. ki so bila oziroma so Se v prodaji. Obmocje Obala brez Kopra vkljucuje tudi
naselja Ankaran, 1zola. Piran, Portoroz in I ucija. Obmocje Okolica [ jubljane vkljucuje wdi
naselja Dol pri Ljubljani. Trzin. Menge$, Radomlje, Moste. Komenda Domzale. Kamnik.
Medvode. Brezovica, Vrhuika, Logatec, ‘sko fljica, Lavrica in lg. V Ljubljani je povprecna
cena rabljenega stanovanja. ko je leta 2015 dosegla dno, v primerjavi s cenovnim vrhom leta
2008 padla za 25%. V prvem polletju 2017 je bila v primerjavi s cenovnim vrhom. enako
kakor na ravni drzave. nizja za 14%. V )nmula\] s cenovnim dnom je zrasla za 15%. S tem
je Ljubljana v prvi polovici leta 2017 dosegla najvisjo povprecno ceno stanovanj v drzavi in
prvi¢ od zacetka spremljanja cen ]HthlCld obmo\_;c Obala brez Kopra

Na obmocju Ol\olxca _jubljane je povprecna cena rabljenega stanov anja od cenovnega vrha
do dna padla za 23%. V prvem polletju 2017 je bila od dna visja za 14%, v primerjavi s
cenovnim vrhom pa se vedno nizja za 12%.

\’ Mariboru so cene od cenovnega vrha do dna v povpredju padle za 24%. V prvem polletju
2017 so bile v povprecju za 17% nizje od vrha in 9% vigje od dna. kar je v obdobju fet 2016.
2017. skupaj s Kranjem. najnizja rast povpretne cene rabljenih  stanovanj med
obravnavanimi obmo¢ji. V Celju so cene rabljenih stanovanj gl ibale podobno Kakor
Mariboru. Od cenovniega vrha do dna so v povprecju padle za 25%. V prvem polletju 2017
je bila povprecna cena za 18% nizja od vrha in za 10% v igja od dna. Znacilno za Kranj je. da
je 1mcl v Casu zadnjega nepremicninskega cikla oziroma v zadnjih desetih letih med vsemi
vedjimi mesti e najmanj3a nihanja cen stanovanj. Od cenovnega vrha do dna je povprecna
cena rabljencga stanovanja padla za 14% oziroma najmanj med obrav navanimi obmocj. V
prvem j mllu]u 2017 je bila od dna vigja za 9%. v primerjavi z vihom pa je bila nizja le Se za
7%. kar je prav tako dale¢ najmanj med vsemi obravnavanimi obmodgji. V. Kopru je
povprecna cena rabljenega stanovanja od cenovnega vrha do dna padla za tretjino. V prvem
polletju letodnjega leta je bila se vedno za 19% nizja od cenovnega vrha, od cenovnega dna
pa je zrasla za petino, kar je najved med obravnavanimi obmodiji. Na obmodcju Obale brez
Kopra j ]L bilo nihanje cen smnmdn; 3¢ vedje kakor v }\np ru. Od cenovnega vrha do dna so v
povpre¢ju pddk za 35% oziroma najved med vsemi obravnavanimi obmocji. V. prvem
polletju 2017 je bila nmpucm cena za 29% nizja od vrha. kar je prav tako najved med
Obld\ﬂd\dlllml obmodji, in za 10% vigja od dna. Cene rabljenih stanovanj v zadnjem letu na
ravni drzave. v Ljubljani. v okolici Ljubljane in Mariboru kazejo zmeren trend nadaljnje
rasti, v !\mmu je ta nekoliko $ibkejsi. v Celju in na Obali pa kazejo trend ste 1gnacije. Na
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Obali je stagnacija cen rabljenih stanovanj posledica razmeroma sprejemljivih cen novih
stanovanj iz nasedlih projektov. ki so bila oziroma so 3¢ v prodaji.
Vir: defno polletno porocilo GURS 2017

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICHUE (vir: MSOV 2017)

Naéini vrednotenja:
/a ocenjevanje vrednost pravie na nepremicninah v skladu z MSOV 2017 je mogoce
uporabiti tri nacine ocenjevanja vrednosti, opisane v MSOV 105 — Nacini in metode
ocenjevanja viednosti.
I, Nabavno vrednostni nadin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec
za sredstvo ne bo placal ved, kot je cena za pridobitev sredstva enake Koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.
Na¢in trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva 7
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.
Na donosu zasnovan na¢in 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
cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez. prisile.
Tr¥na najemnina je ocenjeni znesek. za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
volinemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in ncodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile.
Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab. Na jeospodarnejsa
uporaba sredstva je tista. ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca,
zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnejsa uporaba se lahko nanaa na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsto uporabe. To je doloceno
glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil
pripravljen ponuditi. Toda najgospodarnejsa uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabe
ali pa celo lahko pomeni redno likvidacijo.

Premisa vrednosti ali predpostavijena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavljena

uporaba opisuje okolis¢ine nadina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razlicne podlage

viednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati vec
premis vrednosti. Nekatere obicajne premise vrednosti so:

a) najeospodamej$a uporaba,

by sedanja 0z. obstojeta uporaba.

¢) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Pravica na nepremicnini je pravica do lasmiStva. nadzora. uporabe ali zasedbe zemljiséa in

objektov. Obstajajo tri osnavne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloceni povrsini zemljisca. Imetnik te
pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljisem in
vsemi objekti na njem. vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrsljivih omejitev;

b) podrejena pravica. ki daje imetniku pravico izkljucnega posedovanja in razpolaganja z
doloceno povriino zemljisca ali objektov za doloceno obdobje. npr. na podlagi dolocil

b
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¢) pravica do uporabe zemljisca ali objektov. vendar brez pravice izklju¢nega posedovanja
ali razpolaganja. npr. pravica prehajanja zemljisca ali njegova uporaba samo za dolo¢eno
dejavnost.

Datum ocenjevanja vrednosti — vrednost je casovno vezana na dolocen dan. Ker se trgi in

trzne razmere lahko spreminjajo. je ocenjena vrednost ob drugem casu lahko napacna ali

neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okolid¢ine na datum ocenjevanja

vrednosti. ne pa na kateri koli drug dan.

4 OPIS IN ANALIZA LOKACHE

OPIS OKOLJA:

Ocenjevane nepremicnine lezijo v Vasah, v urejenem naselju stanovanjskih stavb, nekaj
kmetijskih gospodarstev in poslovnih objektov. med Medvodami in Goricanami. Naselje
lezi med reko Soro na severu in obronki Polhograjskega gorovja na jugu. juzno od ceste
proti Goricanam. Sosednji objekti so stanovanjske hise. Vedji del stavbnih zemljis¢ naselja
je zazidanih.

DOSTOP:

Dostop je najlazji iz asfaltirane ceste med Medvodami in Gori¢anami, nato proti jugu, po
astaltivanih ulicah naselja. Po glavni cesti Medvode ~ Skofja Loka vozijo proge aviobusnega
prometa.

KOMUNALNA OPREMLIENOST:

Elekirika. vodovod, telefon. Ceste v naselju so asfaltirane. brez plocnikov. z urejenim
odvodnjavanjem, delno z javno razsvetljavo. s primerno prometno signalizacijo. Parkiranje
je urejeno na dvoriscih ob stavbah.

DRUZBENI DEJAVNIKI:

Osnovna Sola, vrtec, trgovske. poslovne stavbe. vsi objekti druzbenega standarda in upravne
institucije so v oddaljenosti - do petnajst kilometrov.

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN

Zemljiski parceli sta ravninski, skupaj tvorita v celoti ograjeno trapezno zemljiSce.
Stanovanjska stavba Vase 30F je od dovozne ulice nekoliko odmaknjena, z ulice do stavbe
je urejena dovozna pot. ki je. skupaj s fundusom stavbe. samostojna zemijiska parcela, St
621/5. Parcela s potjo omogoca le delno samostojno rabo stavbe. Za dostope do delov na
zahodni in na severni strani stavbe (ID $t. 633) in za vzdrzevanje zunanjih elementov stavbe
je nujna tudi uporaba parcele 621/13.

Okolica stavbe 1D §t. 653, parcele 621713, je urejena kot sadovnjak. Na vzhodu parcele. med
vzhodno mejo in dovozom do stanovanjske hise, stoji  lesena garaza z nadstreskom, na
szahodu je vrina uta.

Pot do hise. kletne garaze. je asfaltivana, manjsi del povrin je tlakovan, Ostale povrsine so
wravnate, s sadnim dreviem. Ograja je kovinska. Zi¢nata na betonskih parapetih. manjsi del
ob cest je iz betonskih oblikovnikov.

5.1 Opis stavb

5.1.1 Stanovanjska stavba Vase 30F, $t. stavbe 653

Stanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1973, leta 1993 sta bili obnovljeni streha in fasada.
Stavba ima pravokomi toris. K+P+2M ( §tiri ctaze). na severu je terasa z dostopom na vrt,
na jugu je po celi dolzini stavbe vecji stredni napus¢. Vhodov je vec: z juga v priticje po

¢
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zunanjih stopnicah pod nadstreskom in garazna vrata v klet. na zahodu je ob stavbo
prislonjeno zavito kovinsko stopnisce z dostopom na leseni podest 2 vhodom v mansardo.

V stavbi so elekirika, vodovod in telefon. Ogrevanje je centralno. Vir: ogled z zunanje
strani, podatki GURS.

TEMELIE armiranobetonski. pasovii

NOSILNA KONSTRUKCIHA: klasicna masivna gradnja. armiranobetonske medetazne
konstrukeije. opecni zidovi

STREHA: leseno. dvokapno ostresje 7 izzidki za mansardna okna. kritina Te
obnovljena leta 1993, bakreni odtoki. smer slemena V-2

FASADA: izolirana. omctana, omet tipa teranova, podstavek zaglajen, slikan. Obnova leta
1993

STAVBNO POHISTVO: Okna so lesena, vezana. s sen¢ili in kamnitimi policami, parapeti
so oblozeni z lesenim opazem. Vrata so lesena. masivna. Pod napudcem je opaz.
VZDRZEVANIE: Objekt je slabo vzdrzevan.

pola Canadese.

1S
fows

5.1.2  Garaza, enostavni objekt, ID $t. stavbe 1127

Garaza je manjsi. lesen pritlicen objekt pravokotnega tlorisa. z dvokapno streho. z velikim
napuséem na jugu. kritina Tegola Canadese. Zgrajena je bila leta 1978,V stavbi razen
elektrike ni drugih instalacij. Objekt je slabse vzdrzevan.

5.2 Podatki GURS, povrsine, k.o. Preska 1976:

Stanovanjska stavba st 653 gradnja 1973 povrsina ' m2
Povrsina zemljis¢a pod stavbo 150 | m2
Del stavbe 1
Uporabna povriina 154,20 m2
Povriina 270.00 | m2
dodatni prostori:
garaza 37.00 | m2
klet 21,50  m2
lerasa 3.60 | m2
Nestanovanjska stavba §t. 1127 gradnja 1978
Povrdina zemljis¢a pod stavbo - - 38 ' m2
Del stavbe 1
Uporabna povriina 10,90 | m2
Povrsina 10.90 | m2
Zemljisce k.o. Preska 1976
parcela 62175 218 m2
parcela 621/13 690 ' m2

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

6.1  NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremicnine ocenjujemo. kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na
namen cenitve upodtevamo  posebni  omejitveni pogoji. Po  dolocilih MSOV 2017
uporabljamo i glavne nacine ocenjevanja, ki temeljijo na ckonomskih nacelih ravnovesja
cen. pricakovanih Koristi ali substituciji. vsak od njih vkljucuje razli¢ne in podrobne metode
uporabe. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so:

Nadin trznih primerjav: je primeren nadin ocenjevanja nepremicnin, ki temelji
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neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicénin.

Nad¢in wznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nac¢in trznih primerjav naj bi

bil uporabljen v naslednjih okolis¢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 tzi infali

¢) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli 7 bistveno podobnimi sredstvi

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

a) ugotovitev, katere enote primerjave upoml bljajo udeleZenci na zadevnem trgu;

by poiskati ustrezne primerljive posle in izracunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti
za te posle:

¢) opraviti dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po Kolicini 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

¢) uporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo:

f) ¢e je bilo uporabljenih vec metrik ocenjevanija vrednost, uskladiti kazalnike vrednost.

Pri izbiri nacina in metode mora ocenjevalee vrednosti poleg zahtev tega standarda
upostevati §e zahteve iz MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti, vkljucno 7
odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo weba upostevati razlike med prodanimi nepremi¢ninami.
Posebne razlike. ki bi jih morali upoStevati pri ocenjevanju  vrednost pravic na
nepremic¢ninah, so med drugim razlike med:
a) vrsto pravice. za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico. katere vrednost se
ocenjuje:
b) razlicnimi lokacijami.
¢) kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov:
d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino:
e) okoliscinami. v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednost;
) datumom \'eljavno@ti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti:
) trznimi pogoji v ¢asu zadevnih poslov in kako so se razlikovall 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 ustvart.

Na donosu zasnovan na¢in naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenth
okolis¢mah:

zmornost sredstva. da ustvarja dohodek. je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
stalista tznega udelezenca, in/ali utemeljene napovedi zneska in Casa pnhodn ih dohodkov
so 7a ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar je ustreznih tznih primerljivk malo. ¢e
sploh so in v dodatnih okolis¢inah po MSOV 2017.

7a oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo
razlicne metode s skupno znacilnostjo. da vrednost temelji na de ;janskem ali ocenjenem
donosu. ki ga ustvarja ali bi ga lahko ustvaril lasinik pravice. Za oceno vrednosti
nepremi¢nine po na donosu zasnovanem nacinu je izvedena neposredna kapitalizacija
Sistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi prec dpostavljencga letnega
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denarnega toka od trznih najemnin, predpostavijene povprecne neizkoriséenosti 0z
potencialne izgube najemnin, ocenjenih povprecnih letnih stroskov za upravljanje in
obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni fetni donos je
kapitaliziran z doloCeno mero kapitalizacije.

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

Nabavno vrednostni nadin ocenjevanja je primeren za tiste nepremicnine, ki jih zaradi
poxbml 1 lastmosti ne moremo primerjati z drugimi nepremiéninami.
Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal vec. kot je cena za pridobitev sredstva enake ko istnosti z nakupom ali
7 uradnjo oziroma izdelavo. razen ¢e gre za neprimeren Cas. tezave ali nev SeCnosti. tveganje
ali druge dejavnike. Ta nac¢in nakazuje vrednost 7 izraCunavanjem sedanje nadomestitvene
ali mpmduku ske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizicno poslabSanje in vse
druge pomembne oblike zastarelosti.
Nabavnovrednostni na¢in se na splono uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiéninah s pomoé¢jo metode zmanjsane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko
kot glavni na¢in. kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni
mogode opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne
pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nacin lahko upomhx celo, kadar so na
razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv ok donosa ali prihodkov. in sicer kot
drugi ali potrditveni nacin.
Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v naslednjih okolis¢inah:
a) tzni udelezenci bi lahko ponovno ustvarili swdst\fo skoraj enake koristnosti, kot je
ocenjevano sredstvo. brez regulativiih ali zakonskih omejitev. in sredstvo bi bilo lahko
ustvarjeno dovolj hitro. da trzni udelezenec ne bi bil voljan | slacati pomembne premije za (o,
da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal:
b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na
donosu zasnovanega nacina ali nauna 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 okolis¢inah, ki jih tdi dolocajo M5OV 2017.

Vrednost objektov (stavb. zunanje ureditve, izboljsav), v aktualnem casu, jo enaka stroSkom
nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni  stro8ki). od Katerih se odSteje
smanjdanje  vrednosti  zaradi:  fizicnega  poslablanja.  funkcionalnega zastarevanja  in
cl\onomsl\cga zastarevanja. Nac¢in ima obi¢ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.
- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjSanja) vrednosti: fizicnega poslabsanja.
funkcionalnega zastarevanja in ckonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (21 manjSanjem) vrednosti
objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca. kot da bi bilo ncpondano
7 izjemo ckonomskega zastarevanja. ki je odvisno od dejavnikov. na Katere lastnik nima
vpliva, sta fizicno in funkcionalno zastarevanje lahko oapmxl Vi ah neodpravljivi.
Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljista in izboljsav. K izraCunani
popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljisca.

Previadujejo tri metode nabavnovrednostnega na¢ina:
a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izracunavanjem stroskov
podobnega sredstva. ki ponuja enakovredno koristnost:
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b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izracunavanjem stroskov
za ponovno ustvarjanje replike sredstva:

¢) metoda sedtevanja izracuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednost njenih
sestavinih delov.

Analiza najgospodarnejSe uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnej$o uporab.

Sedanja uporaba je lahko. ni pa nujno, tudi najgospodarnejsa uporaba, pri tem pa je sedanja

ali obstojeca raba sedanji nadin uporabe sredstva, obveznosti. skupine sredstev in/ali skupine

obveznosti.  Najgospodarnej$a  uporaba sredstva  je tista. ki maksimira  potencial

ocenjevanega sredstva, ki je mogoca. zakonito dopustna in finanéno izvedljiva. To je

dolo¢eno glede na uporabo. ki jo tzni udelezenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno.

ki bi jo bil pripravljen ponuditi.

V doloc¢itev najgospodarnejse uporabe je vkljuceno upodtevanje naslednjih premisiekov:

a) pri ugotavljanju. ali je neka uporaba fizicno mogoca. je treba upostevati. kaj bi se
udelezencem zdelo razumno:

by pri razmisljanju. ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske
omejitve za uporabo tega sredstva. npr. pri nacriovanju mesta ali doloCanju posameznih
con v mestu, kakor tudi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile;

¢) pri zahtevi, da mora biti uporaba finan¢no izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga
mozna vrsta uporabe. ki je fizicno mogoca in zakonsko dopustna, ustvarjala obicajnemu
wrnemu udelezencu zadosten donos. potem bo poleg donosa obstojeCe rabe treba
upodtevati $e strodke za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljis¢ z objekti. izhajamo

iz dejstva. da, ceprav so med nepremi¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi

ocenjevanja obravnavanc nepremicnine, fizi¢ne lastnosti. ki so med seboj sorodne

(primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v nacinu njihove mozne uporabe.

Optimalno koristna uporaba nepremicnine je osnova za dolo¢itev njegove tzne vrednosti,

kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodamejda in najboljsa raba. V  analizi

najgospodarnej$e uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravicenost uporabe

-ali je nepremi¢nina v fizicnem smislu primermna za preureditev v predvideno uporabo

-ali je predvidena uporaba financéno izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih  tock ugotovimo. ali je izbrana predvidena uporaba tudi

najucinkovitej$a uporaba nepremicnine,

Premisa vrednosti: Premisa vrednosti opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali
obveznosti. 7a razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna dolocena premisa vrednosti ali
pa bo dovoljeno upostevati ved premis vrednosti. Nekatere obicajne premise vrednosti so:

najeospodarnejsa 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. obstojefa uporaba, nespremenjena namembnost zemljise.
Nepremi¢nine ocenjujem v izvisilnem postopku,

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednost lahko primerjali s ceno
drugih pravic na nepremi¢ninah. naj bi ocenjevalei vrednosti potrdili splosno sprejete in
ustrezne enote primerjave. ki jih upostevajo udelezenci trga. in to odvisno od vrste sredstva,
katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave. ki se obi¢ajno uporabljajo. so med drugini:
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a) cena na kvadraini meter povr$ine objekta ali na hektar zemljisca

b) cena na sobo. stavbo. del stavbe, posteljo (v hotelu). sedez (v restavraciji)

¢} cena na enoto proizvoda. npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako

za nepremiénino. katere vrednost se ocenjuje. kot za primerljivo nepremicnino. Ce je le

mogode. naj bi bila upmabl]um enota primerjave taka. kot jo obitajno uporabljajo
udelezenci na zadevnem trgu.

Izbrana enota primerjave: izberem enoto primcria\’C' stavba 7 ycml"iécm pri demer za

izhodis¢e ocene najemnine upodtevam tudi m2 povrine stavbe. Za zemljis¢e izberem enoto

primerjave m2.

6.2 1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA

Ugotoviteyv: Obravnavana nepremicnina. stanovanjski objekt z nadstreskom na ograjenem
zemljiséu.  lezi v gosteje pc)']idancm stanovanjskem okoliu. v naselju podobnih stavb.
grajenih v istem ¢asovnem obdobju

Ocenjevanje vrednosti ob]cl\to\ sl\u paj z zemljis¢em po natinu trznih primerjav ali po
nabavno vrednostnem nac¢inu ni smiselno, saj je dolznik lasmik  idealnega solastniskega
deleza. ogleda nepremicénine pa tudi ni bilo mogote opraviti v tak$ni meri. da bi na podlagi
tega lahko opravili ocenjevanja nabavno vrednostni  metodi. ki pa je hkrati po MSOV
najmanj primerna in najmanj priporocljiva metoda ocenjevanja.

Hida je. po ogledu z zunanje strani, slabse vzdrzevana, deli kratkotrajnih clementov so tudi
dotrajani. Ocenjujem, da nepremicnino ali del nepremicnine kljub neurejen etazni lastnini
lahko oddajamo v najem. Vrednost nepremic¢ninskih pravic ocenim na podlagi analize
verjetno dosezene primerljive najemnine za  stanovanjsko higo z zemljiscem in ureditvami
na zemljiscu.

Upostevam dostopne podatke o izvrdenih najemnih poslih za primerljive enote: stanovanjske
stavbe. ki so bile grajene v primerljivem obdobju. s primerljivo povr§ino, v okolici
obravnavane lokacije. V oceni vrednosti upoStevam celo povrsino parcel St 621/5in 621713,
Vrednost parcele §t. 621713 ocenim loc¢eno.

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE pare. $t. 621/5 s stavbo 1D St
653, na donosu zasnovan nadin

Vrednost nepremicnine je dolocena z enacbo @ V =D/ K. Kje je:

Vo vrednost nepremicnine,
Do neto donos.
Koo mera kapitalizacije.

Doloditev donosa iz poslovanja (D)

Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom. ki ga nepremicnina prinasa in
stroski, ki bremenijo lastnika, pred obdaveitvijo.

Prihodek, stanovanjske nepremmnme' V ponudbe za najem stanovanjskih stavb so
vkljuceni pomozni objekti in zemljidca ob stavbah. ki sluzijo normalni rabi objektov. Stavbe
in deli stavb, ki so ponujeni v najem, so po vecini obnovljeni, pogosto tudi opremljeni.
Pregledam podatke portalov Trgoskop in Cenilec o najemih stanovanjskih ncplgmunm
Podatki. ki jih upostevam. se nanadajo na primerljive nepremic¢nine. oddane v najem v st in
sosednjih katastrskih ob¢inah, v zakljucenih stanovanjskih naseljih.

Podatki o najemu stanovanjskih  hig v letih 2012 do 2018, gradnja od 1960 do 1990,
povriine do 300 m2, obmogcje ob¢ine Medvode, vsi rezultati:




St poslov: 10
Povp, pogodb. cena posla; 425.00
Povpredna povesing
Povareéna cena m’:

Iz podatkov na portalih trgoskop in cenilee in po preverjanju podatkov o posanieznl
nepremi¢nini sledi, da so v najem oddane stanovanjske stavbe z zemljisci. skupaj z
ureditvami okolice. O ostalih lastnostih ni podatkov. V najem oddane hise so praviloma
urejene stavbe. pogosto v celoti ali delno opremljene.

Za podrobnejsi pregled izberem sledece nepremicnine. ki so bile oddane v najem po lctu
2012. obmotje obcine Medvode. primerljive lokacije. stav be so urejene ali obnovljene.

urejeno okolico:

naslov Zk podatki k.o.. | najemnina | povriina povriina ! leto
1D stavbe EUR/mes | m2 zemljisca gradnje
I | Verje68 1974-1024 400 224,90 518 1969
2 | Senicica 24 1981-65 350 224,00 284 1969
3 | Golo Brdo 49 1981-274 300 141,90 1991
4 | Rakownik 129 1976-887 400 143.40 469 2003
5 Skofieloska 30a 1976-1653 300 118.20 381 2008
6 Valburga 3% 1970-178 250 117,80 403 1985
povpredje 333,33 1617 i
naslov dawm posla ID posla EUR/mM2
I | Verje 68 30.8.2013 12821 1,78
2 | Senifica 24 3.2.2014 133702 1,56
5 | Golo Brdo 49 14.4.2014 147613 20
4 | Rakovnik 129 30.1.2017 314873 2.79
5 | Skofjeloska 30a 20.3.2014 135190 2.54
6 | Valburga 59b 25.12.2013 66728 2.2
povpredje 2,15
Ocenjevani je najbolj podobna nepremi¢nina:
Lokacija zk podatek ' najemnina EUR/mes | najemnina EU R/mesim2 5
Senitica 24 198165 350 1,56 |

Najemnina ne vkljucujejo stroskov NUSZ. tekocega vzdrzevanja. varovanja in drugih
komunalnih stroskov in davkov. Najemnine so pogosteje kot na enoti povrsine podane za
enoti. ki je predmet najema.

Dolocitev donosa iz poslovanja (D)
Donos iz poslovanja predstavlja razliko med prihodkom. ki ga nepremic¢nina prinasa in
strodki, ki bremenijo lastnika, pred obdaveitvijo.

Prihodek:

Na podlagi opravljene analize dolo¢im verjetno dosezeno najemnino. Ki jo upoStevam za
dolo¢itev vrednosti nepremic¢nine: stanovanjske hise z zemljiscem in ureditvami na
povrsino stavbe. po podatkih GURS:

600 EUR/mes za nepremiénino, zemljiSfe s stavbo
ali cca 2.22 EUR/mM2 povr’s"ine stavb.
V pajemninah je vkljuceno zemljisce z ureditvami. kar je sestav ni del obravnavan
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nepremicnine.

Znizanje prihodka:

Potencialna nezasedenost. neizterljivost — izkustveno. ocenjena mozna nezasedenost glede
na dejavnost in trzne razmere do - 5 % od efektivnega letnega dohodka.

Stroski:

Strogke, potrebne za obratovanje nepremi¢nine predstavljajo stalni stroski in spremenljivi
stroski. _

Stalni stro$ki so neodvisni od zasedenosti stavbe in obsegajo stroske zavarovanja,
nadomestila za uporabo stavbnega zemljidca, popravil in vzdrzevanja in nadomestitveno
rezervo.

Ob upodtevanju podatkov zavarovalnic o letnih premijah zavarovanja z dodatki za nevarnost
razbitja Sip. izliva vode. potresa in poplave, podatkov o stroskih nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiséa. ocenim stalne stroske na 5 %.

Strodki rezervacije za popravila. vkljutno z nadomestitveno rezervo so ocenjeni do 2 % od
etektivnega letnega dohodka.

Spremenljivi strodki so stroski za dobavljeno vodo. elektriko. ogrevanje in podobno. Po
obi¢ajih jih v celoti prevzame najemnik.

Mera kapitalizacije (R): Dolo¢itev mere kapitalizacije (K)

Celota mera kapitalizacije je dologena z metodo dograjevanja. pri kateri za izhodisce
uporabim netvegano stopnjo donosa. ki ji dodam e premije za tveganje. likvidnost,
upravljanje z nalozbo ter vracilo nalozbe.

Netvegana stopnja_donosa: Pri dolo¢itvi netvegane stopnje donosa upoStevam  donos
slovenske dolgorocne drzavne obveznice do dospetja. z zapadlostjo v letu 2025, 2.251 %
(hitp:/www.mf gov.si. Poro¢ila o upravljanju z javnim dolgom Republike Slovenije za feto
2013) 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+1)/(1+1D)-1 = 0,79 %

I nominalna donosnost

Il milacija _

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

Ocenim, da gre za nepremicnino, ki jo je mogote prodati. Glede na razmere na
nepremic¢ninskem trgu in na podlagi analize prodaj v Ljubljani  se opredelim za prenijo:
2.00 %

Premija za likvidnost:

Premija za likvidnost se obratunava, ker je nepremicnine, v primerjavi z vrednostnimi
papitji, teze prodati.  Premija za ne-likvidnost se giblje med 1.0 % (zelo likvidne
nepremiénine) in 1.5 % (nizko likvidne nepremicnine). Opredelim se za mero likvidnost v
vigini 1.0 %. ob upostevanju razmer na lokalnem trgu.

Premija za upravljanje z nalozbo: Mere za upravijanje z nepremicninami se gibljejo med
0.3 % in 0.4 %. Pri dolo¢itvi premije za upravljanje z nepremicnino se oprem na stroske, ki
jih upravljavei nepremicnin zaradunavajo za upravljanje z nepremicnino. Opredelim se za

mero 0.3 %.

Premija za vradilo nalozbe: izgubljanje vrednosti nepremicnine zaradi fizi¢nega zastaranja
in zastarelosti nadomestimo s premijo za obnovo oziroma ohranitev glavnice, ki s¢ obratuna
kot povedana pri¢akovana donosnost. Opredelim se za mero 1,0 %, glede na starost stavbe.

fas
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Stanovanjska nepreminina, zemlji§¢e parc, 621/3 s stavbo ID §t. 653

namembnost {rzna najemnina enota, leto PDB/Aeto
stanovanjska 600 EUR/enoto/mesec | 7.200,00 EUR
Bruto kosmata najemunina ' ©7.200,00 EUR
Odbitek za neizkoriséenost {minus) 3% - 360,00 EUR
Odbitek za neizterljivost (minus) 3% v 216,00 EUR
Potencialni dohodek/leto 6.624,00 EUR
Soroski upravijanja in obratovanja IRP/eto (iminus) 2% -132.48 EUR
Nadomestitvena rezerva‘leto {minus) 2% ~1532.48 EUR
Efektivni neto dohodek/leto 6.359,04 EUR
Celotna letna stopnja kapitalizacije 509 %
Vrednost nepremicnine 124.932,02 EUR
Vrednost deleza do 172 62.466,01 EUR

Mera kapitalizacije, povzetek

Netvegana stopnja donosa 0.79 %
Premija za tveganje - 2.00%
Premija za likvidnost 1.00 %
Premija za upravljanje 0.30 %
Premija za vracilo nalozbe 1.00 %
Mera kapitalizacije: 5.09%

6.4 STAVBNA ZEMLJISCA, stanovanjske povriine, parcela §t. 621/13 s stavbo ID
st. 1127

V evidenci opravijenih transakeij TRGOSKOP in CENILEC je primerno Stevilo podatkov
o opravljenih transakcijah z nepremi¢ninami. primerljivimi 2 ocenjevanim - stavbnim
zemljiscem za stanovanjsko gradnjo. Prodajne cene se zelo razlikujejo, vzroka ni mogoce
analitzirati.

Vi rezultati: prodaje zemljis¢ za gradnjo z gradbenim dovoljenjem in brez, v komunalno oprem ljenih
obmocjih v ob&ini Medvode. po letu 2011 od 100 do 1.000 m2

St poslov: £l

Povp. pogadh. cena posla: 43.573.81
Povprecna povrdina: 31750
Povpredna cona in 84.20

V obravnavanem primeru ocenjujem parcelo. ki je v naravi povrina. vkljucena v celoto:
ograjeno zemljisce s stavbami in ki je funkcionalno povezana s parcelo st 62175, sestavinim

delom te celote. Parcela §. 621/13 z razgibanim torisom  ni primerna za samostojno
pozidavo,

V oisti katastrski obini je bilo po letu 2012 v Obéini Medvode opravljenih vecje Stevilo
transakcij 2 zemljisei. a v javno dostopnih podatkih pa letu 2018 ni zavedenih prodaj.

Primerjalne prodaje. ki jih izberem za analizo so v ob¢ini Medvode. v sklopu ze obstojece
poselitve. zemljiséa podobnih povrsin, namenjena stanovanjski gradnit. nizki pozidavi. DDV
ni vitet v prodajni ceni, prodaje med nepovezanimi strankami. do celote. Parcele so
zemljista z delno ali popolno komunalno opremljenostjo. 2z urejenimi dostopi in s
pridobljenim gradbenim dovoljenjem.

Ocenjujem zemljisca, brez ureditev in izboljSav.




Tabela primerjav: ‘

St prodaje (cenilec) “1 3 H 3 4 -
Lokacija. k.o. ‘ Jlebe 1979 Medvode 1973 Smlednik 1970 Hrase 1968
Lokacija, parc. 3. 453 15220,723 38322,/ 630/6
Povrsina zcmlj»isée}‘:mQ 496 791 1035 168
Cas prodaje o 20.3.2017 30.3.2017 14012007 7012017
Dposla 322291 360612 356010
Prodajna cena. FUR 20.000 77355 75.000 13.440
Prodajna cena EUR/mM2 40,2 97.79 72,46 7 éy(ﬂ)i(y)(')

ELEM. PRIMERIAVE -
Lokacija ‘Podobn‘o Podobrio o ‘ i"odobmi Podobno

: Komunalna oprexnljcn{)st Podobno Podobno Podobno Podobno
Namenska raba o stzi\r’bno' stavbno stavbno stavbno

podrobnejia raba stanovanjska stanovanjska stanovanjska stanovanjska

Dostop wrejen urejen urejen Urejen
gradbeno dovoljenje da da da ? da
Prilagojena cena. EUR/mM2 40,32 97.79 72,40 80.00

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna. lokacije so med seboj primerljive. v
cenovno primerljivih okolisih,

Prilagoditev komunalna opremljenost: Prilagoditev ni potrebna, vse nepremicnine so v
enako opremljenih obmocjih

Prilagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremicnin je enak. z javne povrsine.
Dostop do obravnavanega zemljiséa je 7 javne povriine.

Prilagoditev ¢as prodaje*: Prodaje izvriene v letu 2017, v primerljivih razmerah.
Upostevam podatke GURSa o gibanju cen nepremicnin.

Za primerjavo izbrane parcele so po obliki in povrdini primerne za samostojno pozidavo.
Obravnavana parcela ni primerna za samostojno pozidavo. a jo obravnavam kot del celote.

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremicnin izraunam uravnotezeno povpredje:
olede na podobnosti 7 ocenjevano nepremicnino  primerljive prodane nepremicnine
rangiram in doloc¢im ponderirane vrednosti:

5 transakeija Prilagojena cena®. EUR Rang | Totke ; Faktor Ponderirana vrednost, EUR
“1 | 40.32 4 i 0.1 4.03
. : 97.79 ! 4 0.4 39,02
#3 ; 7246 3 2 0.2 14,49
w4 80.00 2 3 0.3 24.00
Vrednost ‘ 31,64

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremi¢nin izraCunam uravnotezeno povpre¢je:
Indikativna vrednost: 81,64 EUR/m2

Prilagoditev: vrednost garaze, ID §t. stavbel 127, na donosu zasnovan nadin

10 FUR/mes za nepremitnino, stavbo
ali cca 1 EUR/M2 povrdine stavbe.




namembnost trzna najemnina N enota, leto  PDB/leto ‘

spreniljajoca 10 EUR/enoto/mesec | 120,00 l:{lvfi’lﬁim
Bruto kosmata najemnina 120,00 EUR
QOdbitek za neizkorisCenost (minus) s ) - 6,00 EUR
Odbitek za neizterljivost (minus) 3% - 360 EUR
Potencialui dohodel/leto 110,40 EUR
Stroski upravjanja in obratovanja IRP/leto (minus) : 2% - 221 EUR
Nadomestitvena rezervasleto (minus) o 2"0 - 221 EUR
Efektivni neto dohodek/leto 105,98 EUR
Celotna letna stopnja kapitalizacije 5,09 %
Vrednost nepremiénine ‘ 2.082.20 EUR

Vrednost nepremiénine k.o, Preska 1976, parc. St. 621/13 :

k.0. povisina m2 | vrednost, EUR/m2 | cefota BUR | delez dolznika deler dolznika EUR

7 parcela 621713 690 81.64 56.331.60 12 28.165,80
1D 1127 2.082.20 172 1.041,10
Cadd 7. skupaj 58.413.80 ~29.206,90

6.5  OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, konéna ocena vrednosti

Analize so podprte s trznimi podatki. del ocen pa je tudi subjektiven. Uporabljen je nacin
ocenjevanja: na donosu zasnovan nacin za nepremicnini v k.o. Preska 1976, parc. $t. 621/5
in 621/13.

Nacin ocenjevanja je primeren za nepremicnine in dele nepremicnin, ki jih je mogoce
prodati, ¢e obstajajo dokazi s trga. ki podpirajo sestavine., vkljucene v analizo. Za
nepremicnini. kakrdni sta v obravnavanem primeru, ko je 7za stanovanjske nepremicnine o
najenminah primerljivih  nepremi¢nin primerno $tevilo zanesljivih podatkov in o prodaji
zemljise prav tako. je izbran nacin ocenjevanja  primeren in v skladu z MSOV.
Nepremicénini sta v lasti povezanih fiziénih oseb v idealnih solastniskih delezih. etazna
lastnina ni urejena. Upostevam. da je v najem mogoce oddajati cclo ali del nepremicnine.
Notranjosti stavbe si ni bilo mogoce ogledati, ocena je opravljena po ogledu z zunanje strani.

Vrednost dela nepremiénin:

k.o. Preska 1976 povrsina m2 | celota EUR | delez dolznika | delez dolznika EUR
6 | parcela 62175 218 124.932.02 12 62.466.01
7 | parcela 621713 690 58.413.80 172 29.206,90 E
add 7, skupaj 183.345.82 91.672.91 |

7 VREDNOST NEPREMICNINE, ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti absolutne lastninske pravice na delu nepremicnin v k.o. Preska 1976
pare. §t. 621/5 in 621/13, na zemljisdih s stavbo na naslovu  Vace 30F, 1215 Medvode.
zakljucim z upoStevanjem rezultatov ocenjevanja po  na donosu zasnovanem nadinu za
parcelo §. 621/5 in po na¢inu trznih primerjav za parcelo §t. 621/13in znasa po vrednosti in

po stanju na dan ocenjevanja, za idealni solastniski delez dol7nika. zaokrozeno:

24




Yrednost, del nepremic¢nin  k.o. Preska 1976:

k.o, Preska 1976 celota EUR delez dolznika | delez dolznika EUR
6 | parcela 62175 s stavbo 1D 3t 653 124.900 172 62.450
7 parcela 62113 s stavbo 1D 8 1127 58.400 12 29.200
i Skupaj 183.300 91.650

Zasedenosti stanovanjske stavbe ob ogledu ni bilo mogoce preveriti.

Dolznik je lasmik stanovanjskih nepremicnin, idealnega solastniskega deleza do 172, Pri
solastninski  pravici na nerazdeljeni nepremicnini lastniki  nepremi¢nino  uporabljajo
sorazmerno svojemu idealnemu delezu. ne da bi s tem kr§ili pravice drugih solastnikov.
Solastnik ne more prosto razpolagati s svojo pravico. z njo lahko razpolaga ob soglasju
drugega solastnika. o

Uporabila sem podlago vrednosti: trina vrednost. Ocenjena vrednost je pri upostevanih
pogojil in predpostavkah le informacija o najverjetnejdi vrednosti in ni dokument, ki bi
cavezoval, da se morebitni pravni posel izvr§i po ceni. ki bi bila identiéna ocenjeni
vrednosti.

Ob ocenjevanju nepremiénin so bile upostevani podatki iz zemljiske knjige. podatki
katastra stavb in zemljis¢ in stanje ob ogledu. Cenitev je bila pripravijena na osnovi
dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2017,




