BOJAN BRECELJ, univ. dipl. ing. gr., stalni sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke, cenilec nepremicnin s
certifikatom Agencije za prestrukturiranje in privatizacijo

Y
ey AR |
VS0066280966 A6 10
X Ljubljana, Beljaska 30, tel.:01 5157490,GSM :041 679134, e-posta:bojan.bbrecelj@gmail.com
URRAJNO SODISEE NA VRHNIK
1257/2017 10 -10- 2018

v PRE
CENILNO POROCILO aat

UGOTOVITEV TRilv‘IE VREDNOSTI LASTNIKOVIH PRAVIC D(Z CELOTE IN
IDEALNEGA DELEZA 2/3 NA NEPREMICNINI Z ID ZNAKOM 1997 1231/5, NA
LOKACIJI BEVKE 19, LOG PRI BREZOVICI.

1. STAN. STAVBA, JUZNA FASADA " 2 STAN. STAVBA, SEVERNA FASADA.

3. STAN. STAVBA, JUZNA IN ZAHODNA FASADA 4.STAN. JOVIC, KOPALNICA, ZAMAKANIJE STROP

§t.14/10/18
Datum vrednosti: 1.10.2018 SODNI IZVEDENEC IN CENILEC:

Bojan BRECELJ, univ dipl.inz.grad.
V Ljubljani, 10.10.2018
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VSEBINA

SLIKE

SPREMNO PISMO
OSNOVNI PODATKI
1ZJAVA

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

I CENITEV TRZNE VREDNOSTI

1.0. ANALIZA OKOLJA

2.0 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
3.0. NACIN KAPITALIZACIJE DONOSA
4.0. NACIN PRIMERLJIVIH PRODAJ

5.0. KONCNA USKLADITEV IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

PRILOGE:
- Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljisSkega katastra ID znak:1997 1231/5
(ID 3422505), z dne 25.9.2018.
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BOJAN BRECELJ, univ dipl in3.grad., stalni sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke, Beljaska 30, 1000 Ljubljana

Okrajno sodis¢e na Vrhniki,
Okrajna sodnica

Karmen Rudolf Bozi¢
Cankarjev trg 8

1360 Vrhnika
V Ljubljani, 10.10.2018
3199 1257/2017

Spostovana!

V izvrdni zadevi 3199 1 257/2017 upnika: Mladjen Jovi¢, Bevke 19, Log pri Brezovici, zoper
dolznika Hajro Beganovi¢, Bevke 19, Log pri Brezovici, vam poSiljam naroc¢eno cenitev trzne
vrednosti lastninskih pravic do celotne in idealnega deleza 2/3 na nepremicnini z ID znakom
1997 1231/5, stanovanjske stavbe (dva dela stavbe, dve stanovanji), na lokaciji Bevke 19, Log pri
Brezovici, skupaj s pripadajo¢im zemljis¢em, komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo,
vse po stanju v javnih evidencah in izgledu zunanjosti nepremi¢nine v ¢asu ogleda.

Na podlagi sklepa sodis¢a sem razpisal ogled nepremicnine na kraju samem v sredo dne
26.9.2018 ob 11h na katerega sem vabil stranke in zastopnika. Ogleda se je udelezil Mladjen
Jovi€. Dne 28.9.2018 sem prejel vrnjeno vabilo Hajro Beganovi¢ s pripisom poste »Ni dvignil«.

Trzna vrednost, lastnikovih pravic do celotne nepremicnine: stanovanjske hise skupaj s
celotnim zemljis¢em, pripadajoco komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo, znasa
177.904 €, zaokrozeno:

178.000 €

Na dan 1.10.2018:

Posebej je bilo izvedeno tudi vrednotenje idealnega deleza 2/3 na nepremi¢nini ID znak:
parcela 1997 1231/5, dolznika Hajra Beganovica.

Trzna vrednost, lastnikovih pravic do 2/3 celotne nepremic¢nine: stanovanjske hise
skupaj s celotnim zemljiS¢em, pripadajofo komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo,
znasa 119.307 €, zaokroZeno:

119.000 €

Na dan 1.10.2018:

Notranjosti nepremicnine, deleza do 2/3, si nisem ogledal. Stanovalci so bili v stavbi
vendar mi niso odprli.

Pridrzujem si pravico do popravka vrednosti v kolikor mi bo omogocen ogled
notranjosti nepremicnine.

Cenitev trzne vrednosti lastninskih pravic do nepremi¢nin je narejena na osnovi navodil s
seminarja o vrednotenju premoZenja, ki ga je organizirala Agencija R. Slovenije za
prestrukturiranje gospodarstva in podjetij. Vsi opisi in izrauni so razvidni v nadaljevanju.

V cenitvi sem uposteval izgled zunanjosti nepremicnine v ¢asu ogleda, podatke iz javnih
evidenc o nepremicnini, stanje okoliskih nepremiénin in izku$nje pri ocenjevanju podobnih
nepremicénin.
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I1257/2017 Beganovié¢ Hajro, Bevke 19, Log pri Brezovici

V nadaljevanju podajam tudi odgovore na zastavljena vprasanja v »obrazloZitvi« sklepa z
dne 12.4.2018

e Pri cenitvi sem se odlogil za eno metodo ocenjevanja, na¢in primerljivih prodaj, ker je ta
najbolj zanesljiva v kolikor razpolagamo z dovolj velikim Stevilom primerljivih prodaj. V
obravnavanem primeru sem pridobil 22 realiziranih prodaj izmed katerih sem izbral
obravnavani nepremicnini 3est najbolj primernih in jih v tabelah prikazal ni prilagodil
obravnavani nepremicnini.

e Pri ogledu dela nepremiénine velikosti 2/3 sem slednjo pregledal samo od zunaj, ker mi
ogled notranjosti ni bil omogod&en in temelji vrednotenje samo na ogledu, podatkih iz javnih
evidenc izjavah stranke pri ogledu in izku$njah cenilca.

e Vrednost solastnih deleZev v kolikor je nepremiénina fizi¢no razdeljena (na dele, ki v naravi
predstavljajo posamezne stanovanjske enote) nateloma ne vpliva vrednost celotne
nepremicnine.

e V poro¢ilu sem podal tudi podatke o vrednostih po GURSU, ki so izratunani po posebni
metodologiji in se bistveno razlikujejo od moje izratunane trzne vrednosti.

Zahvaljujem se vam za izkazano zaupanje in vas lepo pozdravljam.

Bojan Brecelj, univ. dipl. inZ. g'rad.

Beljaska 30

LJUBLJANA

Stran: 4




1257/2017 Beganovié Hajro, Bevke 19, Log pri Brezovici
OSNOVNI PODATKI
Predmet: celotna in idealni delez do 2/3 nepremi¢nine z ID

Zemljiskoknjizni podatki:

Lastnik nepremicnine:

Naro¢nik cenitve:

Namen izvedenskega mnenja :

Datum vrednosti:

Vrednosti:

Izvedenec in cenilec:

znakom 1997 1231/5, stanovanjska stavba (dva dela
stavbe, dve stanovanji), na lokaciji Bevke 19, Log pri
Brezovici  skupaj z  zemljiS¢em, komunalno
opremljenostjo in zunanjo ureditvijo.

k.o. 1997 Blatna Brezovica, ID znak: parcela 1997
1231/5, (ID 3422505) povrsina parcele 324 m2.
Na ZK izpisku je vpisana hipoteka

Mehmedalija Beganovi¢, Gunceljska cesta 1, Ljubljana
delez: 2/3
Mladjen Jovi¢, Bevke 19, Log pri Brezovici delez: 1/3

Okrajno sodi$¢e na Vrhniki, sklep v zadevi 3199 I
257/2017 z dne 14.04.2018.

Izracun trzne vrednosti nepremicnine v izvrsilni zadevi
zaradi izterjave na podlagi ¢l. 178 ZIZ.

1.10.2018

So prikazane v €.

Bojan Brecelj, univ. dipl.inz.grad.

Ogled nepremic¢nine na kraju samem sem opravil dne 26.9.2018 v prisotnosti Mladjena Jovica.
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IZJAVA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

e so informacije in podatki uporabljeni v tem cenilnem poro¢ilu, prikazani v skladu z moZnostmi
ter uporabljeni v dobri veri, da so to¢ni;

e so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo z omejitvenimi predpostavkami in
omejitvenimi pogoji navedenimi v tem cenilnem poroéilu in da so to moje nepristranske

analize, mnenja in sklepi;

e placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrsen koli poslovni dogodek,
ki bi bil posledica analize, mnenj ali sklepov tega izvedenskem mnenjus;.

e moje analize, mnenja in sklepi so bili izpeljani in to cenilno porocilo sestavljeno v skladu z
navodili, podanimi na seminarjih za vrednotenje nepremi¢nin po sodobnih metodah;

¢ izvedenec in cenilec izjavljam, da nimam sedanjih ali prihodnjih interesov glede premoZenja, ki
je predmet tega cenilnega poro¢ila.

V Ljubljani, 10.10.2018

Bojan Brecelj, univ. dipl. inZ. grad.

Beljaska 30 J
LJUBLJANA \
Y/,
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PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

Navodila s seminarja za vrednotenje po metodi ASA, ki ga je organizirala Agencija za
prestrukturiranje gospodarstva R. Slovenije.

Pri izdelavi ocene vrednosti so upo$tevani predpisi oziroma standardi:

o Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti ( HSOV; U.L.RS 47/2004)

. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti( MSOV; uporabo predpisuje HSOV)

o Slovenski poslovnofinanéni standard $t. 2 — ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin (SPS -; U.L.
RS 56/2001.

Uporabljene denarne enote so EUR .

Pravni popis oziroma pravne zadeve, vkljuc¢no z listino o lastni§tvu niso bili raziskani in zanje ni
prevzeta nikakr$na odgovornost. Domneva se, da je listina o lastnistvu v redu.

Podatke katere so posredovali drugi in na katerih sloni pri¢ujoce porocilo ali deli tega se smatrajo
zanesljivi, vendar v vseh primerih niso bili preverjeni.

Podatka ali je e celoten objekt zgrajen legalno v skladu z gradbenim dovoljenjem, nisem preveril.
Verjamem, da so podatki vneseni v javne evidence na podlagi izvedenih del na podlagi
gradbenega in uporabnega dovoljenja.

Domnevam, da gre za odgovorno lastnistvo in kompetentno vodenje premozZenja.

Cenilno porocilo velja za dolo¢en datum in namen, za vse druge alternativne uporabe je potrebno
predhodno soglasje cenilca.

Solidnost gradnje nevidnih delov temelji na ocenah.

Cenilec in izvedenec ni zavezan v zvezi s izvedenskem mnenjem pricati ali se drugace odzvati
sodi$¢u in drugim organom in pravnim postopkom, ¢e za to ne bo dosezen dogovor.

VIRI PODATKOV

- Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra ID znak:1997 1231/5
(ID 3422505), z dne 25.9.2018.,

- podatki iz Registra nepremicnin za k.o. 1997 Blatna Brezovica, parcele §t. 1231/5 ,

- ogled zunanjosti celotne nepremi¢nine in notranjosti deleZza 1/3 nepremi¢nine v lasti
Miladjena Joviéa

- podatki o trznih cenah (Trgoskop, Cenilec, Slonep itd) in

- lastna banka podatkov.

Stran: 7
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I. CENITEV TRZNE VREDNOSTI

Standard vrednosti

TRZNA VREDNOST je definirana kot ocenjen denarni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in prodajalec zamenjala premoZenje na datum ocene vrednosti v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri
kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (Vir MSOV 2005)

1.0 ANALIZA OKOLJA

ANALIZA RAZMER, KI VPLIVAJO NA TRG NEPREMICNIN

V stabilnem trZznem gospodarstvu so ekonomske razmere trdne in predvidljive. To se odraza
tudi na trgu nepremicnin.

Po sorazmerno dolgem mirnem obdobju na trgu nepremicnin se je v letu 2007 zaradi
nepokritih hipotekarnih zavarovanj kriza kapitala iz Zdruzenih DrZzav Amerike razSirila na ves
svet. PriSlo je do propadanja bank, padcev vrednosti delnic na vseh svetovnih borzah,
zmanjSevanja proizvodnje, odpuscanja delavcev itd.. ZDA in vodilne drzave Evropske
skupnosti so se Ze izvile iz krize. V Sloveniji se Sele v zadnjem ¢asu izvijamo iz krize.

Vsa ta dogajanja so se odrazala tudi na trgu nepremicnin, kjer se je drastiéno zmanjsalo
povpraSevanje in prislo do padca cen nepremic¢nin. Kriza se Sele v zadnjem ¢asu umirja. Prislo
je do ozivitve trga nepremi¢nin. Cene nepremicnin spet rastejo.

Kupna mo¢ prebivalstva

Statisti¢ni podatki nakazujejo porast kupne moci.

Demografska gibanja

Statisti¢no se v Sloveniji dviga povprecna starost prebivalstva in s tem $tevilo neaktivnega
prebivalstva - upokojencev. Zaradi brezposelnosti se povecuje izseljevanje mlade generacije.
Priseljevanje tuje delovne sile je zakonsko omejeno in se zmanj$uje. Demografska gibanja v
teh razmerah nimajo opaznega vpliva na trg nepremicnin. V zadnjem c¢asu se v Evropo
naseljuje cedalje ve¢ beguncev iz kriznih, vojnih obmo¢ij bliznjega vzhoda: Sirije, Iraka,
Afganistana ter severne Afrike. Begunci zaostrujejo odnose med drZzavami evropske unije.

Vlaganje tujega kapitala

Prisotnost tujega kapitala je bilo v zadnjih letih opazna predvsem v nakupih podjetij in
izgradnji mega trgovskih centrov. Vlaganja tujega kapitala so manjsa od pri¢akovanih.

Pred krizo je prislo do pospeSene gradnje stanovanj, katerih prodaja pa je po zacetku krize
zastala. V zadnjih letih je priSlo do prodaje prej zgrajenih nepremicnin in do potrebe po
ponudbi novih nepremiénin.

Investicijska vlaganja

V Sloveniji je bila v zadnjih letih najvecji investitor drzava s cestnim programom, ki pa je
sedaj ve€inoma zakljucen. Investicijska vlaganja so se drasti¢no zmanjsala.

Stran: 8




I1257/2017 Beganovi¢ Hajro, Bevke 19, Log pri Brezovici

ANALIZA SOSESKE

Nepremicnina se nahaja naselju Bevke v ob¢ina Vrhnika. Sosesko predstavlja celotno naselje
Bevke. Staro kmegko jedro naselje je staro ve€ stoletij. Novo je bilo v glavnem zgrajeno v letih
od 1960 do 1990, deloma pa je v gradni $e sedaj. Sosesko sestavljajo kmetijski, stanovanjski in

obrtni objekti, druzinske samostojece in vrstne stavbe.
Naselje je primerno vzdrzevano ter zaradi blizine Vrhnike in Ljubljane priljubljeno.

OPIS IN ANALIZA LOKACIJE
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Bevke so priblizno 2 km oddaljene od Drenovega Grica, 4 km od Vrhnike in 14 km od centra
Ljubljane. LeZijo na Ljubljanskem barju ob osamelcu Kostanjevica, na katerem je Naravni
rezervat Mali plac. Do naselja vodijo tri ceste: iz Loga pri Brezovici, Drenovega Grica in Blatne
Brezovice. Naselje je ob delavnikih povezana z rednima avtobusnima linijama z Vrhniko in

Ljubljano.

Dostop do Vrhnike je po avtocesti, drzavni cesti in Zelezniski progi (postaja Verd).

V neposredni blizini lokacije so vrtec in gasilski dom, v naselju je tudi cerkev in gostinski
lokal. Vsi ostali objekti druzbenega standarda: osnovna $ola, upravna enota, glasbene Sole,

zdravstveni dom, lekarna, banke, knjiZnica, ve¢ trgovskih centrov, posta, in ve¢ gostinskih
lokalov so na Vrhniki:

Vet objektov druzbenega standarda je v Ljubljani.

Avtocesta je oddaljena cca 4 km.

Stran: 9
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NEPREMICNINA

ZAZIDLJIVO STAVBNO ZEMLJISCE (GURS, Spletni GIS portal ob&ine Vrhnika

983
19 123145

J

Parcele
Katastreka obéina Stevilka Poyrsina parcele  Urejena Katastrski doehodek Vrednos-l‘:_ » Gr_af;cm
parcele {m2} parcela {EUR) nepremitnine prikaz

S B AEA 1231 334 NE 2,60 \E/ %

BREZOVICA =

[
1
'

Legenda podatkow: Register nepremicnin Zemljiski kataster

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obtina 1997 Stevilka parcele 1231/5
POYRSINA PARCELE {23} 24

DEJANSHA RABA POYRSIHA DEJANSKE RABE ZEMLISCA {M2)
-

Pazidano zambiigte 32
HAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLIIEEA (M2)
povrgine podefsliskega nasdia % 3Rg

RABE ZEMLIEE POVRIINA ZEMLIISCA POD STAVEC STEVILKA STAYEE, KI 5TOJI NA PARCEL!

(M2}
ZEMISISCE POD STAVBO PRED 2808 =178 b 823

Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRIIMEK IN IME # HAZIV HASLOW TVA ¢ MATICHA STEVILKA _ |pErEZ  sTATUS

LETO ROJSTVA ¢ 2

Podatek o lastailu s j2ven

ZEMLJISCE
Nepremicnina, stanovanjska stavba lezi na parceli 1231/5, k.0.1997 Blatna Brezovica.
POVRSINA

324 m2
Stran: 10
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OBLIKA ZEMLJISCA

NAMEMBNOST — VRSTA RABE ZEMLIJISCA

Stanovanjske povrsine.
[ZBOLJSAVE

“oeww

Izboljsave predstavlja stanovanjska stavba in asfaltirano dvorisce.

DOSTOP

Dostop do lokacije je po ob¢inski cesti, ki vodi skozi naselje Bevke.

CELNA STRAN
Celna stran je obrnjena na dvorisce.

URBANISTICNI PREDPISI (vir: Spletni GIS portal ob&ine Vrhnika)

REN namenska raba

Qn

Sifra K.O. 1907

e K.O. BLATNA BREZOVICA
Parcela 1231/5

DeleZ namenske rabe v % 100

Sifra namenske rabe 10130

Namenska raba Povriine podeZelskegs nasela

Obstojeca raba predstavlja najboljSo rabo.
ANALIZA PRSTI

EEJ Podatki o podrobni namenski rabi prostora

QD
A b

Enote urejanjs prosiors B_400

0w m

Osnovna namenska rsba prostors
OFPPN ime

OPPN oznaks

Oznzks podrobne namenske rabe prostora SK
Opis podrobne namenske rabe prostora
Oznzka SK
133238

Povrsina

Analiza prsti ni bila izvedena, vendar na osnovi grobega ogleda ocenjujem, da se nahaja na

dobro nosilnih zemljinah.
POPLAVNOST
Ni poplavno.

J -Najdena parcela .Kanalizacija Zemeljski plin
2 _\\ : MmIDriavna cesta [ El. energija .iic‘nica
PR SN | = Obcinska cesta . El. komunikacije .Pristaniiie
i S | Gozdna cesta . Vadna infrastruktura -Letnliﬁ:
. Nafta

|\ LEGENDA

1| [l Zeieznica
- Vodoved

. Toplotna energija
B odpadki

ZAKLJUCEK
Lokacija je zaradi urejenosti priljubljena.

POTRES

Obmodje spada po potresni karti v 8 cono.
JAVNE KOMUNALNE STORITVE
Lokacija je komunalno opremljena z
vodovodnim, elektriénim, telefonskim in TV
kabelskim omreZjem. Dostop do objekta je po
asfaltirani cesti, ki je opremljena z javno
razsvetljavo.

PARKIRISCA: Na
parkirnih prostorov. parkirni prostori so

lokaciji je dovolj

veCinoma na lastnih parcelah.

Stran: 11
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STANOVANJSKA HISA (podatki GURS)

Katastrska obfina Stevilks stavbe Watastrski vpis Stevilo delov stavbe Vrednost nepremicnine | Grafitni prilaz

19597 ELATNZ BREZOVICA 583 ME 2 nz volje samo z= del stavbe Q J

Legenda podatkov: Register nepremicnin Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravijavci
Katastrska ob&ina 1397 sStevilka stavbe 983
Podrobni podatki o stavbi
NASLO¥ STAVEE Eavks 13
DEJANSKA RABA STAVEE STAHOVANISKA
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVEBA
KATASTRSKA OBC STEVILKA FARCELE 2OVRIINA TEMLIISCA POD STAVBO (M2)

1557 BLATINA BREZOVICA 123175 278

ETEVILO ETAL
STEVILEA PRITLICNE ETAZE

W W

WISIHA STAVEE (M)

STEVILO STAHOVAN

r

STEVILD POSLOVNIH PROSTORDOV
TIP STAYBE 1 - samosieieda
LETO 1IZGRADNIE STAVBE 1958

LETO OBNOVE STREHE - h
LETO GBNOVE FASADE -

MATERIAL HOSILNE KONSTRUKCIJE
VRSTA OGREVANJIA

o

3 - kamen

Z - centrélne ogrevanje
FRIKLIUCEK HA YODOVODHD GMREZIE G

PRIKLJUCEK HA ELEKTRICNO OMREZJE D
PRIKLIUCER MA KANALIZACIISKO OMREZIE M
PRIKLJUCEK HA OMREZJE TA KABELSKO TV e
YPLIVHO DEMOCJIE

Podatki o Sirokopasevnem internetu
OPERATER OMOGUEERA ZMOGLINGST
. TELEKGHM SLOVENLIE, d.d. ., AoaMbs -
| SISTEM - TV multimediia in kelekonunikecie do.0. - 15 Mo !

Stanovanjska stavba je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1858. V osnovi je to stara
kmecka stavba z hlevom, ki pa je bila kasneje veckrat predelana in razdeljena. Trenutno stavbo
sestavljata dva dela, stanovanji, ki imata loCene vhode. Dela sta med seboj prostorsko
prepletena, klet enega dela je pod stanovanjskimi prostori drugega dela in mansarda drugega
dela je nad bivalnimi deli prvega dela.

Po izjavi prisotne stranke pri ogledu je bila leta 2011 obnovljena kritina in izdelana
mansarda nad vzhodnim delom objekta. Fasada je bila obnovljeni cca leta 2007. Isto¢asno so
bila verjetno zamenjana tudi okna. Objekt ima klet, dvignjeno pritli¢je in mansardo. ViSina
stavbe je 8,80 m. Vstop v pritli¢je na severnem delu je pod vhodnim nadstreSkom po par
diferen¢nih stopnicah. Vstop v visoko pritli¢je na juznem delu je po zunanjih enoramnem AB
stopniS¢u na teraso in skozi vhod. Vhod v klet, garazo je iz zunanje strani. Notranja
razporeditev prostorov v drugem delu (delez 2/3) mi ni znana, prav tako mi niso znani notranji
dostopi v mansardo in klet.

Konstrukeija: Objekt je masivne konstrukcije. Temelji so verjetno kamniti pasovni, nosilni
zidovi so masivni, verjetno kamniti in ope¢ni V mansardi so vidni zidovi iz modularne opeke.
Stropna konstrukcija nad kletjo in pritli¢jem v delu Jovi¢ je obok, deloma opeéni obok med I
jeklenimi profili. Nad pritli¢jem je vlita AB plos¢a. Streha je dvokapnica z dvema fréadama
spredaj in eno zadaj. Ostresje je leseno iz leg in $pirovcev.

Obdelave

Kritina: kovinska Gerard. Na fréadah je ploCevinasta kritina.

Fasada je toplotno izolirana, konéni sloj je tankoslojni omet. Zakljuéni sloj cokla je kulir.
Kleparski izdelki: pocinkana barvana plo¢evina.
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STANOVANJE (Mehmedalija Beganovic) del stavbe 2 (podatki GURS)
Stanovanja si v notranjosti nisem ogledal.

STEVILKA

gTEVIL)».A STANOVANJA ALY J -2 KATASTRSK] YREDNOST
DELA STAVBE  POSLOYNEGA PROSTORA DESANSKA RABA'DELA STAVEE [ ygig NEPREMICKINE
2 2 NE €; 2
Legenda podatkov: Register nepremi&nin Kataster stavb  Drugi upravljavci

Katastrska obina 1997 stevilka stavbe 883 Stevilka dela stavbe 2
Podatki o delu stavbe

HASLOY DELA STAVSBE Bevks 19
KATASTRERI VRIS Ne
DEJANSHA RABA DELA STAVBE Stancvamis v semostajedi stavbi z dvema stancvaniems

UPORABMA POVRSINA DELA STAVBE (141} 85.1

POVRSINA DELA STAVEE (MZ] 21,7

STEVILKA ETAZE 1

UPRAVNIK STAVBE -

LEGA DELA STAVBE V STAVEI 2 - prifige

STEVILKA MADSTROPJA - :
LETO OBHOYE OKEN E I}
LETO OENOVE INSTALACLS =

DVIGALD Ne

DVE ALI VEC ETAZ 0a

HLIMA Ne

KUHINIA Da

KOPALNICA Da

STRANISCE D=

STEVILO 508 2

BOCITHISKI NAMEN STANOVAN 1k He

CPRAVLIANIE DEJAVNOSTI Ne

;IEVILD S50F ZA OPRAVLIANIE DEJAVHDSTI -
FOYQEHIA HAMENJIENA TA OPRAVLIANJIE DEJAVHOSTI -

Seznam dodatnih prostorov

PROSTOR}! STANOVAN A

wiet

Divalni prastar

Parkirni prostor

WHESTA PARKIRHEGA PROSTORA
4 - Parkirne masto ni z=gotovlijenc

POVRSINA PROSTORA (M2}
2,60
85.10

STEVILO PARKIRNIH MEST
a

Povrsina (GURS)

Uporabna povrsina dela stavbe je 85,1 m2

Povrsina dela stavbe je 91,7 m2

Prostori Mi niso znani.

Stene: Konstrukcija predelnih sten in obdelava mi ni znana, obi¢ajno pa so v podobnih objektih
nove stene ope€ne ali porolit, grobo in fino ometane in barvane z disperzijskimi barvami. V
sanitarnih prostorih in kuhinjah so stene deloma obloZene s kerami¢nimi plos¢icami.

Stropovi Obdelava mi ni znana obi¢ajno pa so v podobnih objektih grobo in fino ometani in
barvani z disperzijskimi barvami ali obloZeni z lesenimi ali gips oblogami.

Tlaki: Obdelava mi ni znana obi¢ajno pa so v podobnih objektih poloZeni parketi v sobah. V
kuhinji, sanitarnih prostorih na hodnikih in balkonih je poloZena keramika ali drug tlak, ki
omogoc¢a mokro ¢iScenje ter beton ali keramika v kletnih prostorih. Na stopni$¢u pred vhodom
je poloZen kamen.

Instalacije: vodovodno omreZje, elektri¢na napeljava, centralna kurjava, kabelska televizija in
kanalizacija.
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Vrata: zunanja vhodna so Plasti¢na zastekljena. Vrsta notranjih vret mi ni znana obi¢ajno pa so
v podobnih objektih vgrajena gladka furnirana vrata v bivalnih prostorih in kasetirana v kleti.
Okna: so plasti¢tna s termopan zasteklitvijo in vgrajenimi Zaluzijami. Okenske police so
kamnite.

Oprema: Oprema kopalnice in WC mi ni znana, obi¢ajno so kopalnice opremljena z leZeCo ali
tu§ banjo, umivalnikom in WC 8koljko. Nekatere kopalnice so opremljene tudi z bidejem in
pisoarjem. V samostojnih WC je vgrajena WC $koljka in umivalnik.

Ogrevanje: Naéin ogrevanja mi ni znan obiajno je radiatorsko s pe¢jo v lastni kotlarni. V
novej$em &asu se pojavljajo drugi viri ogrevanja, toplotna ¢rpalka s talnim gretjem, elekri¢ni
paneli itd..

Klima naprava Na zunanji steni objekta sta name$¢eni dve klimo napravi.

Stanje objekta: Objekt iz zunanje strani izgleda pred kratkim obnovljen in dobro
vzdrzevan. Notranjost objekta mi ni znana.

STANOVANJE (Mladen Jovic) del stavbe 1 (podatki GURS)

Stanovanje sem si v prisotnosti lastnika ogledal izmeril in poslikal notranjost. Ta del
nepremicnine obravnavam samo kot del predmeta cenitve celotne nepremi¢nine ni pa predmet
posami¢ne cenitve. Ogled notranjosti mi je pomagal pri vrednotenju konstrukcije celotne

ey -
nepremicnine.
STEVILKA STEVILKA STANOVANJA AL - . KATASTRSK! VREDNOST
¥ ISKA R i ETAVEE 5
DELA STAVBE | POSLOVHEGA PROSTORA DEJANSKA RABA DELA STMY YPiS MEPREMICNINE
Stanovanje v samostojedi stavoi = i
. ' ) el st # e € 2
dvema stanovanjems &/

Legenda podatkow: Register nepremicnin  Kataster stavb Drugi upravljavci
Katastrska obdina 1997 stevilka stavbe 983 stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

HASLOV DELA S3TAVEE

Bevea 15
KATASTRSKI VPIS e
DEJANSKA RABA DELA STAVBE Stanovanis ¥ samaostojed stavbi z dvema stenovanjsma
UPORABHA POYRSINA DELA STAVEE {142} 73;2
FOVRSIKA DELA STAVEE (MZ} 1323
STEVILMA ETAZE 2
UPRAVHIK STAYRE -
LEGA DELA STAYBE V STAVEI 2 - prittige
STEVILKA HADSTROPIA -
LETO GEHOVE OKEN
LETC OENOVE INSTALACLS
DVIGALD : Ne
DVE ALl VEC ETAZ Ne
KLiMAa tie
RUHINIA i : Da:
KOPALMNICA Ca
STRANISCE Da
STEVILO SOB ] ‘ z
PACITHISKI NAZEN STANDVANIA Me
DPRAVLIANIE DEJAVHODSTI Ne
STEVILO 50B ZA OPRAVLIANIE DEJAVHOST! z
POVRSINA HAMENJENA ZA OFRAYL SANJE DEJAVNOSTE
Seznam dodatnih prostorov
PROSTOR! STAHOVAN 14 POVRSINA PROSTORA (MAZ)
garaia 17,30
shramba, zuFinics. pralnics 8.50
ket y 33,79
bivalni prostor 73,20

Parkirni prostor
VRSTA PARKIRMEGA PROSTORA STEVILO PARKIRNIH MEST
2 - Parkirno mesta v stavki

N4

-
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Povrsina (GURS)

Uporabna povrsina dela stavbe je 73,2 m2

Povrsina dela stavbe je 132,9 m2

(dejanske povrSine notranjosti sem izmeril, vendarjih posebej ne navajam, ker se bistveno ne
razlikujejo od povrsin navedenih v evidencah GURS)

Prostori V pritli¢ju so tri sobe, kuhinja, kopalnica, strani$¢e in vhod. V kleti so garaza, shramba
s kurilnico, ropotarnica in delavnica.

Stene: Predelne so iz kamena in opeka, grobo in fino ometane in barvane z disperzijskimi
barvami. V sanitarijah in kuhinji so stene deloma oblozene s kerami¢nimi plo$¢icami.

Stropovi Krizni oboki in ope¢ni oboki med I profili so grobo in fino ometani in barvani z
disperzijskimi barvami. Deloma so obloZeni z lesenim opazem.

Tlaki: Laminat, vinas, topli pod v sobah in kuhinji ter keramika v sanitarijah. V kleti je beton.
Instalacije: vodovodno omrezje, elektri¢na napeljava, centralna kurjava, kabelska televizija in
kanalizacija.

Vrata: zunanja vhodna so lesena, de$¢i¢na, zastekljena in lesena de$¢i¢na v garazi. Notranja
vreta so lesena, kasetirana, pleskana, stara.

Okna: so lesena, vezana zasteklitvijo pleskana z lazurnim premazom.

Oprema: Oprema kopalnice: lezeca banja, umivalnik. V samostojnem WC je vgrajena WC
Skoljka in splakovalnik.

Ogrevanje: Centralno s pec¢jo na olje in radiatorji.

Stanje objekta: Notranjost objekta je zaradi zamakanja in ne vzdrZevanja v slabem
stanju. Na stenah in stropu odpada oplesk in omet. Vidne so razpoke na obokih in
zidovih. Stavbno pohiStvo je staro, potrebno zamenjave. Fasada ni dokonéana. Ta del
objekta je potreben celovite prenove.

ZUNANJA UREDITEV
Zunanjo ureditev predstavlja asfaltirano dvorisce.
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METODOLOGIJA VREDNOTENJA
Pri vrednotenju nepremi¢nin imamo tri nacine in sicer:
e nabavnovrednostni nacin,

¢ nacin kapitalizacije donosa in
e nacin primerljivih prodaj.

1.0 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

PREDSTAVITEV

Nabavnovrednostni nalin uporabimo za vrednotenje posesti, ki prinasa dohodek. Pri njem
dolo¢imo visino stroskov za rekonstrukcijo (izgradnjo identi¢ne kopije) enake nove posesti ali
visino stroSkov za nadomestitev (izgradnjo funkcionalno enake nepremi¢nine) posesti, ki jo
ocenjujemo.

Pri ocenjevanju stroskov lahko uporabimo ve¢ metod:

e kvantitativni pregled, ko vrednotimo vsak detajl,

e metoda po enoti obravnava posamezne sestavne dele (temelj, stena, strop...),

e metoda pogodb o izvajanju je razli¢ica metode po enoti (zemeljska, betonska, zidarska
dela...)

e metoda primerjalnih enot obravnava tipi¢no zgradbo in njeno ceno, s prilagoditvami nato
ocenimo vrednost objekta, ki ga cenimo.

Nabavnovrednostni na¢in izvajamo na naslednji na¢in:

1. dolo¢imo vrednost zemljis¢a, kot da bi bilo prazno;

2. ocenimo tekoCe nadomestitvene stroske izboljsav (objektov) po cenah na dana$nji dan;

3. ocenimo in odStejemo zmanj$anje vrednosti, ki ga predstavljajo fizicno poslabSanje,
sprememba v tehnologiji in funkcionalno, da dobimo sedanjo vrednost objekta;

4. sedanji vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljiS¢a, kot da bi bilo prazno in dobimo
vrednost posesti pred ekonomskim zastarevanjem.

5. ocenimo in odStejemo zmanjSanje vrednosti, ki ga predstavlja zunanje ali ekonomsko
zastarevanje in dobimo celotno vrednost posesti.

Pri fiziénem poslab$anju ocenjujemo koliko svoje vrednosti je posest izgubila zaradi obrabe,
poskodb, vremenskih vplivov. Ovrednotimo dela za odloZeno vzdrZevanje, zamenjavo
ozdravljivih kratkotrajnih komponent ter neozdravljivih kratkotrajnih in dolgotrajnih
komponent.

Ekonomsko zastarevanje je zaradi okolja ali lokacije (blizina prometne ulice, tovarne itd.)
Vzroki za to so izven same posesti.

Omejitve nabavnovrednostnega nacina

Zelo teiko je dolo¢iti zmanjSanje vrednosti stavb, ki so starejSe. Nabavnovrednostni nacin
za obstojele stavbe sam po sebi ne upoSteva najboljSe uporabe zemljis€a. Verjetnost
reprodukcije zastarele stavbe je majhna.

Tega nacina zaradi starosti objekta ne uporabim pri vrednotenju obravnavane posesti.
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2.0 NACIN KAPITALIZACIJE DONOSA

PREDSTAVITEV PRISTOPA

Vrednotenje posesti po na¢inu kapitalizacije donosa temelji na principu obrestnih obresti. V
najlistejsi obliki se ratuna vrednost posesti z naslednjo formulo:

V=IR

kjer je V - vrednost, I - neto dohodek (dobic¢ek iz rednega poslovanja) in R - mera
kapitalizacije.

Na tej formuli temelji zelo izpopolnjena teorija vrednotenja nepremiénin, ki prinasajo dohodek

Kapitalizacija je proces, pri katerem niz bodocih prejemkov dohodka spremenimo v en sam
znesek s sedanj vrednostjo. Kapitalizacija dohodka uposteva znesek bodo¢ega dohodka, ¢as ko
naj bi dohodek prejeli in trajanje dohodka.

OCENA NETO DOHODKA - DOBICKA 1Z REDNEGA POSLOVANJA

POSTOPKI IZRACUNA VREDNOSTI NEPREMICNINE

dolo¢i se kvadratura objekta,
glede na namembnost in lokacijo se izbere vrednost neto meseéne najemnine na m?,
oceni se mera kapitalizacije, neizkori§¢enosti in neizterljivosti,

izracuna se letna donosnost nepremicnine, odstejeta se neizkori$¢enost in neizterljivost, dobi
se neto letna donosnost nepremi¢nine
e vrednost nepremicnine je neto letna donosnost deljeno z mero kapitalizacije.

MERA KAPITALIZACIJE

Mera kapitalizacije je izraunana z metodo dograjevanja.
Pri nepremi¢ninah pomeni mera kapitalizacije vsoto dveh mer in sicer mere donosa nalozbe in
mero vracila nalozbe(obnove kapitala)
Donos naloZzbe uposteva naslednje faktorje:

e nadomestilo za netveganost,

e nadomestilo za likvidnost,

e nadomestilo za tveganje,

e nadomestilo za upravljanje z nalozbo.

Mera za vra€ilo nalozbe je izratunana na podlagi obnove nalozb po naéelu amortizacije z
upostevanjem mere donosa iz nalozbe.

Tega nacina zaradi nepoznavanja notranjosti ne uporabim pri vrednotenju obravnavane
posesti.
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4.0 _NACIN PRIMERLJIVIH PRODAJ

PREDSTAVITEV PRISTOPA

Nadin primerljivih prodaj temelji na dejanskih prodajah nepremi¢nin.

Racionalni kupec naj bi ne bil pripravljen placati za dolo¢eno stanovanje ve¢, kakor znaSa cena

druge podobne nepremi¢nine s podobno koristnostjo. Metoda kot sredstvo za doseganje

logi¢nih sklepov o visini cene obravnavanega prostora uporablja podatke ravnokar opravljenih

prodajah konkurenénih prostorov.

Pri uporabi metode neposredne primerjave prodaj je potrebno narediti sledece korake:

e identificirati prodaje primerljivih prostorov na ustreznem trgu

e preveriti podatke o prodajnih transakcijah

e prilagoditi vrednosti glede kakr$nihkoli razlik med vsako izmed primerljivih in obravnavano
posestjo.

IZBOR ENOT PRIMERJAV

Posesti, ki prinaajo dobicek se med seboj razlikujejo po velikosti in Stevilu enot, zato je treba
podatke spraviti na skupni imenovalec, ki se imenuje enota primerjave.

Zemljis¢e se prodaja v ceni za kvadratni meter zemljis¢a, gledaliSka dvorana v ceni za sedeZ in
stanovanjski blok v ceni za stanovanje. Tako pravimo, da lahko nepremi¢nino prodajamo v ceni
za enoto, oziroma za produktivno enoto. Najveckrat uporabljamo za cenitev nepremicnin:

cena za 1m? neto povrsine

cena za 1 m® neto prostornine (prostornina silosa)

cena za 1m? bruto povrsine.

Pri nas se najpogosteje pojavlja primerjava prodaj v naslednji enoti: €/ m* na mesec.

IZBOR KRITERIJEV ZA PRIMERJAVO
Vrednost obravnavane posesti se lahko dobi s procesi prilagajanja, na primer:

e absolutne prilagoditve v denarju
e odstotne prilagoditve in
e vsesplosne prilagoditve.

Pri prvih prilagoditvah samo razliko takoj ovrednotimo v denarnem znesku, pri drugi
ugotavljamo razlike v procentih, pri vsesplosni prilagoditvi pa primerjamo posesti med seboj
kot enote. Prilagoditve opravljamo za pet glavnih znacilnosti:

¢as prodaje

lokacija,

roki in pogoji prodaje
pogoji financiranja in
fizi¢ne znadilnosti.

Zaradi dovolj velikega Stevila realiziranih primernih prodaj pri vrednotenju
obravnavane posesti uporabim nac¢in primerljivih prodaj.
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PODATKI O PRIMERLJIVIH PRODAJAH, ZEMLJISC, STAVB IN STANOVANJ

V cenitvi so uporabljeni podatki o prodajah, ki so jih posredovala podjetja za promet z
nepremiéninami, evidence trga nepremi¢nin ( vir. Cenilec, Trgoskop, GURS, SNOLEP dom in
nepremi¢nine) in podatki iz lastne banke podatkov. V ceni na m* objekta sta vsebovana tudi

pripadajoce zemljis¢e in komunalna opremljenost.

Spodaj navajam podatke o realiziranih cenah hi§ z zemljis¢em, rabljenih stanovanj in zemljiS¢ za

gradnjo stavb (Vir: Porotilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2017 GURS, avgust 2018)

ranz ina anaitine ohmolia
canja, fise, garabe in eenipila 2o

PREGLEDNICA 6:

\ KRSKO in BREZICE

~ NOVO MESTO

Povprecne cene in lastnosti stanovan), izbrana trina
analititna obmodgjz, 2015-2017

PREGLEDNICA 8:

Povprecne cene in lastnost prodanih
stanovanjskih hig, izbrana trina
analititna obmodja, 20152017

TRZNO ANALITIENO OBMOOIE 2015 2016 2017 TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017
LJUBLJANA OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 1.522 1.863 1829 Velikost vzorca 230 275 310
Povpreéna cena (€/m’) 2.040 2.180 2.410 Pavpretna cena (€} 155.000 165.000  169.000
Leto izgradnje {mediana) 1973 1972 1972 Leto izgradnje {mediana) 1982 1982 1980
Uparabna povriina {m7) 54 54 53 FERERTIME ] e L e
Poyriina zeminsta {m) 710 680 650
MARIBOR
UUBLJIANA
Velikast vzorca JE8 g7a 937 Velikast yaorcs 322 260 255
Povpretna cena (€/m‘) 1.050  1.080 1.150 Povpretna cena (€} 210.000 233.000  250.000
Leto izgradnje {mediana) 970 1970 1969 Leto izgradnje (mediana) 1970 1966 1989
Uporabna povriina {m-) 51 53 52 Povriina hide (m?) 178 178 185
OKOLICA LIUBLIANE Povrina zemijida (m) 41C 450 430
Velikost vzorca 411 536 564 ¥ina 2 Powoetng cene rablienn | Siovenia in izdvzna obmokia. polierio 2015 - 2017
Povprecdna cena (€/m?) 1.620 1.710 1.820 2400
Leto izgradnje {mediana) 1984 1396 1890
Uparabna povrdina {m’) 53 54 55 3400
PREGLEDNICA 7:
Povpreéne cene in lasinosh prodanih -
stanovanijskih his, Slovenija,
2015-2017
2015 2016 2017 e
SLOVENUA
Velikost vzorca 2133 2697 2558 1200
Povpretna cena (€) 108.000 113.000 117.000
Leto izgradnjzs (madiana) 1872 1873 1973 o0
Povriina hife {my) 153 155 160
Povréina zemijidca (m¥) S00 310 Se0
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PRILAGODITVE

Vrsta pravnega posla: Pri prodaji na javni drazbi upostevam za 30% niZjo ceno.

Datum prodaje: Upostevana je sprememba cene v skladu z indeksom spremembe cen rabljenih
stanovanj, ki jih objavlja statisti¢ni urad R Slovenije. Rabljena stanovanja, Preostali del Slovenije
(brez Ljubljane) 2.¢etrtletje 2018 proti 2.¢etrtletje 2017 (+ 9,8% letno)

Lokacija makro: Za lokacijo Drenov gri¢ upostevam cene visje za 5 % .

Leto izgradnje: Obravnavani objekt je bil zgrajen 1858 leta. Zaradi kasnejsih obnovitvenih del je
dejanska starost objekta nizja. Glede na izgled zunanjosti in notranjosti v delu objekta v lasti Jovié
Mladena ocenjujem, da je dejanska starost objekta niZja in znasa za celotno nepremic¢nino 44 let
(potencialna izgradnja leta 1974) in za del 2, last Mehmedalija Beganovi¢ 40 let (potencialna
izgradnja leta 1978). Za vsako leto razlike starosti med primerljivimi in obravnavanim objektom
upostevam 1,0 %.

Lokacija mikro: Upostevam mikro lego v prostoru

Kakovost: Upostevam splosno kakovost objekta.

Fizi¢no stanje: UposStevam obnovitev strehe, fasade , zamenjavo oken in instalacij.

Komunalna oprema: Upostevana je opremljenost z inStalacijami: centralna kurjava, voda,
elektrika, kanalizacija in KTV.

Skupaj prodajna povrsina, stavbe: V prilagoditvah sem uposteval 0,1% spremembe vrednosti za
vsak m2 razlike v povrSinah.

Zemljisce: V prilagoditvah sem uposteval 0,01% spremembe vrednosti za vsak m2 razlike v
povrsinah.

Utezi sem izbral po lastni strokovni presoji.

PRODAJE (Vir Cenilec)

Pridobil sem realiziranih 22 primerljivih prodaj nepremi¢nin v obdobje dveh leta v radiju cca 4 km
od obravnavane nepremicnine. Med njimi sem izbral 6 nepremicnin, ki sem si jih ogledal in jih
prilagajam obravnavani nepremi¢nini. Spodaj je prikazana lega teh Sestih nepremicnin. V tabelah
vrednotenja so prikazani tudi vsi ostali podatki merodajni za vrednotenje. Posesti 2 in 5 sta ena ob
drugi

5.POSEST

1.POSEST

.| 2.POSEST

‘ 6.POSEST

OBRAVNAVANA

L E R SR 4 POSEST |
3.POSEST

Stran: 20




1257/2017

Beganovi¢ Hajro, Bevke 19, Log pri Brezovici

VREDNOTENJE CELOTNE NEPREMICNINE Z 1D znakom 1997 1231/5 PO NACINU

PRIMERJIVIH PRODAJ
OBRAV- Y% 1. posest % 2. posest % 3.posest %  4.posest %  S.posest % 6. posest Yo
NAVANA
ID posla "331.486 345.126 "360.843 "382.136 "386.395 '379.166
Sestavljenost posia DS:3;Z2:1 DS:3;Z:2 DS:2;Z:3 DS:4;Z:3 DS:1;Z:0 DS:1;Z:2
Vrsta pravnega posla ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg
Pogodbena cena 140000 140000 109000 160000 125000 65000
Zaratunan DDV
Datum sklenitve pogodbe 1.10.18 31517 13,0 24817 108 301117 82 24418 43 31518 33 29318 50
LOKACIJA makro bolisa -5,0 boljsa -50 enaka 0.0 enaka 0,0 bolisa -5,0 enaka 0.0
Sifra KO 1997 1998 1998 1997 1997 1998 1997
BLATNA VELIKA VELIKA BLATNA BLATNA VELIKA BLATNA
KO BREZOVICA LIGOINA LIGOINA BREZOVICA BREZOVICA LIGOINA BREZOVICA
Stev. stavbe 690 903,907,909 535,534,533 1320,865 848,849,850 537 1293
Stev. dela stavbe 1,2 1 1 1 1,2 1 1
Ob¢ina VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA
Naselje BEVKE DRENOV GRIC DRENOV GRIC BEVKE BEVKE DRENOV GRIC BEVKE
Ulica BEVKE DRENOV GRIC DRENOV GRIC BEVKE BEVKE DRENOV GRIC BEVKE
Hidna it. 19 138 125 6 1 102 93
Stev. stanovanja 2 1
Vrsta dela stavbe StanH StanH,TPP StanH,drug Stan, TPP StanH,drug StanH StanH
kronoloska 1858
Leto izgradnje dejanska 1974 1976 -20 1974 00 1960 140 1965 90 1974 0,0 1950 24,0
LOKACIJA mikro 20 00 0,0 00 00 0.0
Lega v stavbi klet, prit.,man. pritlicje 0,0 pritli¢je 0,0 pritlicje 0,0 pritlicje 0,0 pritlicje 0,0 pritlicje 0,0
Stev. sob v stanovanju 6 3 3 4 6 2
Stev. parkimih mest 1 1 2 1 1
Neto tlorisna povrsina stavbe 2246 214,1 200,7 162,8 206 105,1 160
Uporabna povrdina 1583 181,8 100 119 174,6 88,6 60
KAKOVOST enaka 0,0 slabsa 5,0 slabsa 10,0 slabsa 5,0 boljse -5,0 enako 0.0
FZICNO STANJE, streha 2001, streha2005, streha0, streha0, streha0, streha2007, streha0),
VZDRZEVANJE: cbnovitev fasada2007, fasada0, fasada0, okna fasada0. fasada0, fasada0, okna fasada0, okna
streha, fasada, okna, nstalacije  okna 1990, okna 0, 0, instal 0 okna 0, okna 0, 0, instal O 2000, nstal.
nstal. 1990 mnstal 0 1,0 2,0 instal 0 2,0 in3tal. 0 20 1,0 2000 0,0
KOMUNALNA OPREMA ce,vo.elkatv cevoelkaty ceyvoelkaty ceyyoelkaty ce,vo.elkatv cevoelkaty ceyvoelkatv
Prodani dele 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 72/100
Prodana povriina 225 2141 -1 200,7 -24 163 -6.2 206 -19 105 -120 160 -6,5
Povrsina parc. 324 480 -16 608 -28 1415 -109 2482 -216 141 18 180 14
Cena €/m2 prod. pov. 797 654 698 669 777 1.190 564
[SKUPAJ PRILAGODITVE 6.5 76 17,1 3.1 -158 240
[PRILAGOJENA CENA €/m2 781 696 751 783 752 1.002 700 |
KONCNA OCENA VREDNOSTI
ﬁ’rilagnjenﬂ cena €/m2 781 696 751 783 752 1.002 700 ]
Utezi 100 10 10 20 20 20 20
Skupaj delezi €/m2 792 70 75 157 150 200 140
VREDNOST CELOTNE NEPR  177.904 €
ZAOKROZENO 178.000 €
VREDNOST DELEZA 2/3 118.603 €
ZAOKROZENO 119.000 €
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Beganovi¢ Hajro, Bevke 19, Log pri Brezovici

VREDNOTENJE IDEALNEGA DELEZA DOLZNIKA 2/3 NA NEPREMICNINI Z
ID znakom 1997 1231/5 PO NACINU PRIMERJIVIH PRODAJ

OBRAV-
NAVANA

n(k

1. posest

2. posest

Yo

%o

3. posest

% 4. posest

% 5., posest

% 6. posest

ID posla 345.126 ; "386.395
Sestavljenost posla DS:3;Z:1 DS:3;Z2:2 DS:2;Z:3 DS:4;Z:3 DS:1;Z:0
Vrsta pravnega posla ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg
Pogodbena cena 140000 140000 109000 160000 125000 65000
Zaratunan DDV
Datum sklenitve pogodbe 1.10.18 31517 13,1 24817 108 301117 83 24418 43 31518 33 29318 50
LOKACIJA makro boljsa -5.0 bolisa -5.0 enaka 0,0 enaka 0,0 bolisa -50 enaka 0,0
Sifra KO 1997 1998 1998 1997 1997 1998 1997
BLATNA VELIKA VELIKA BLATNA BLATNA VELIKA BLATNA
KO BREZOVICA LIGOINA LIGOINA BREZOVICA BREZOVICA LIGOINA BREZOVICA
Stev. stavbe 690 903,907,909 535,534,533 1320,865 848,849,850 537 1293
Stev. dela stavbe 2 1 1 1 1,2 1 1
Obtina VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA
Naselje BEVKE DRENOV GRIC DRENOV GRIC BEVKE BEVKE DRENOV GRIC BEVKE
Ulica BEVKE DRENOV GRIC DRENOV GRIC BEVKE BEVKE DRENOV GRIC BEVKE
Hisna st. 19 138 125 6 1 102 93
3tev. stanovanja 2 1
Vrsta dela stavbe StanH StanH,TPP StanH,drug Stan, TPP StanH,drug StanH StanH
kronoloska 1858
Leto izgradnje dejanska 1978 1976 20 1974 40 1960 180 1965 13,0 1974 40 1950 28,0
LOKACIJA mikro 20 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0
Lega v stavbi Klet, prit.,man. pritlicje 0,0 pritlicje 0,0 pritlicje 0,0 pritli¢je 0,0 pritlicje 0,0 pritlicje 0,0
Stev. sob v stanovanju 6 3 3 4 6 2
Stev. parkirnih mest 1 1 2 1 1
Neto tlorisna povriina stavbe 91,7 214,1 200,7 162,8 206 105,1 160
Uporabna povriina 85,1 181,8 100 119 174,6 88,6 60
KAKOVOST slabsa 3.0 slabsa 8.0 slabsa 13.0 slabsa 8,0 bolise -20 slabsa 30
FZICNO STANJE, streha 2011, streha2005, streha0, streha0, streha0, streha2007, streha0,
VZDRZEVANJE: obnovitev fasada2007, fasada0, fasada0, okna fasadal), fasada0, fasada0, okna fasada0, okna
streha, fasada, okna, inStalactie  okna 1990, okna 0, 0. mstal 0 okna 0, okna 0, 0, métal 0 2000, intal
instal. 1990 mstal 0 1,0 2,0 instal. 0 2,0 intal. 0 2,0 1,0 2000 0,0
KOMUNALNA OPREMA cevo.eLkaty ceyvoelkaty cevo,elka,tv ceyvoelkadtv cevoselkaty cevoelka,tv ceyvoelkatv
Prodani delei 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 72/100
Prodana povrsina 85 182" 97 1007 15 197 34 175" 90 89" 04 60 -25
Povrsina parc. 216 480 -26 608 -39 1415 -120 2482 -22.7 141 08 180 04
Cena €/m2 prod. pov. 1.083 770 1.400 916 916 1411 1.505
[SKUPAJ PRILAGODITVE 23,1 174 326 136 24 338]
[PRILAGOJENA CENA €/m2 1.384 948 1.643 1214 1.041 1.445 2.014 |
KONCNA OCENA VREDNOSTI
|Prilngujelm cena €/m2 1.384 948 1.643 1.214 1.041 1.445 2.014 ]
Utezi 100 10 10 20 20 20 20
Skupaj delezi €/m2 1.402 95 164 243 208 289 403
VREDNOST NEPREMICNIN  119.307 €
ZAOKROZENO 119.000 €

Stran:
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5.0

KONCNA USKLADITEV IN OCENA TRZNE VREDNOSTI
PODATKI (vir GURS)

O Vrednost nepremicnine

Sestavine nepremitnine:

Sfi‘?x;\-me nepremicnine v katastraki ) . ) Raba zsj’m‘;nsca Vrednost po modely | Vrecnast defa stavbe !

chiini Delez models {%) Model vrednotenja Yrednostna raven uperabljena 23 (EUR) paresle (EUR)

1997 BLATNA BREZOYICA {zxatun viednoit ) parcale (EUR

Cal stzvie 883-1 100 HEE z - 35.852.6C 23.35280
Vradnost nepremicnine 38.953€

\Vlredﬁ;;tinrapramiéniino

Sestavine nepremiinine:

Sestavine nepremicnine v katastrski

obdini Dalez moddels (%4} Madel vreonaotanja Vradnostng raven
1997 ELATNA BREZOVICA

¥rednost po mudelu  Yredniost dels stavbe !
{EUR) parcele (EURY

o o Vrednost nepremiéni;e 33.7]S~€
Vrednotenje celotne nepremi¢nine ID znak: parcela 1997 1231/5, k.o. 1997 Blatna
Brezovica, parcela 1231/5, stavba $t. 983, samostojeCe stanovanjske stavbe z dvema
deloma stavbe (dve stanovanji z lo¢enima vhodoma) na lokaciji Bevke 19, Log pri
Brezovici, last Mehmedalija Beganovi¢a v delezu 2/3 in Mladjena Jovi¢a v delezu 1/3,
komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo vse po stanju v javnih evidencah in
izgledu zunanjosti nepremic¢nine v ¢asu ogleda je bilo narejeno na na¢in primerljivih
prodaj.

Trina vrednost, lastnikovih pravic do celotne nepremicnine: stanovanjske hise
skupaj s celotnim zemljis¢em, pripadajoo komunalno opremljenostjo in zunanjo
ureditvijo, znasa 177.904 €, zaokroZeno:

178.000 €
Na dan 1.10.2018:

Posebej je bilo izvedeno tudi vrednotenje idealnega deleza 2/3 na nepremicnini ID
znak: parcela 1997 1231/5, dolznika Hajra Beganoviéa.

Trzna vrednost, lastnikovih pravic do 2/3 celotne nepremicénine: stanovanjske
hise skupaj s celotnim zemljis¢em, pripadajoco komunalno opremljenostjo in zunanjo
ureditvijo, znasa 119.307 €, zaokrozeno:

119.000 €
Na dan 1.10.2018:

Notranjosti nepremicnine, deleza do 2/3, si nisem ogledal. Stanovalci so
bili v stavbi vendar mi niso odprli.

Pridrzujem si pravico do popravka vrednosti v kolikor mi bo omogocen
ogled notranjosti nepremicnine.

Lep pozdrav,

BOJAN

BRECELJ
Beljaska 30

LJUBLJANA

V Ljubljani, 10.4) 2018




25.9.2018 - 9:20

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIE

sistem eZK

Informacijs

Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiSke knjige in zemljiskega katastra

¢as 1zdelave izpisa: 25.9.2018 - 9:20:20

Nepremicnina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 1997 1231/5

katastrska obCina 1997 BLATNA BREZOVICA parcela 1231/5 (ID 3422505)

mlji§ki parceli, vpisani mljiskem k

[ povriina parcele (m2) [324

Plombe:

Z nepremicénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 4221212
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 2/3
imetnik:
1. EMSO: 140194 8%+ *x*
osebno ime: Mehmedalija Beganovié
naslov: Gunceljska cesta 001, 1210 Ljubljana - Sentvid

zaletek uéinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve Cas zacetka uCinkovanja | vrsta
19156523 17.11.2017 11:44:38 401 - vknjizena hipoteka

ID osnovnega polozZaja: 4221213
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/3
imetnik:
1. EMSO: 3105960% *xxskx
osebno ime: Mladjen Jovi¢
naslov: Bevke 019, 1358 Log pri Brezovici
zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 30.06.1999 11:00:00
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
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ID pravice / zaznambe 19156523
¢as zacetka ucinkovanja 17.11.2017 11:44:38
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1997 BLATNA BREZOVICA parcela 1231/5 (ID 3422505)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.000,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 20.12.2011

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 9.000,00 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o izvrsbi
Okrajnega sodis¢a na Vrhniki, opr. §t. 1257/2017 z dne 16.11.2017.

imetnik:
1. EMSO: 3105960%***x*
osebno ime: Mladjen Jovié
naslov: Bevke 019, 1358 Log pri Brezovici

zafetek uéinkovanja vpisa imetnika 17.11.2017 11:44:38
zveza - ID osnovnega poloZaja:
4221212

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D ¢as zacetka ucinkovanja vrsta

19156524 17.11.2017 11:44:38 712 - zaznamba izvr$be

ID pravice / zaznambe 19156524
¢as zacetka ucinkovanja 17.11.2017 11:44:38
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE NA VRHNIKI

opr. $t. postopka 1257/2017

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodiséa na Vrhniki, opr. §t. 1257/2017 z dne
16.11.2017.
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