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1. UVOD

Na podlagi imenovanja izvedenke Dragice Celi&, je Okrajno sodid¢e v Ljubljani v izvrsilni zadevi z
dne 8. 6. 2018 oz. 27. 8. 2018 izdalo sklep zaradi izterjave

7.511,30 EUR s pp
ID znak : 1993-272-5 last dolZnika do 1/1
Narotnik porodila : OKRAJNO SODISCE V LJUBLJANI
Izvrsilni oddelek
Miklosiceva 10
1000 Ljubljana
Op.st. 08651 928/2018
Upnik:
Dolznik:
Datum ogleda : 18. 10. 2018
Prisotni pri ogledu : kljub vabilu se ogleda ni nih¢e udelezil
Opomba. Po zakonu o spremembah in dopolnitvah Zakona o izvrsbi in

zavarovanju (Z1Z-L9), ki v 181. ¢lenu doloca, da se cenilno
porotilo objavi na spletu, pri emer je treba varovati osebne
podatke strank, v cenilnem porocilu ni navedenih

osebnih podatkov udeleZencev postopka.

Naloga cenilca je :

da na podlagi ogleda na kraju samem, h kateremu naj pritegne obe stranki in
njuna pooblaséenca, izdela izvedeniS$ko mnenje o trzni vrednosti zgoraj
navedene nepremicnine, na dan cenitve.



Vrednorenje nepremiénine 0865 19282018 3 -

2. POVZETEK OCENJEVANJA VREDNOSTI

Skladno z vaSim naroc¢ilom sem izdelala oceno trine vrednosti nepremi¢nine z ID znakom
1993-272-5, kar v naravi predstavlja enosobno stanovanje v pritli¢ju starejSe vedstanovanjske hise,
Lesno Brdo 10, Horjul.

Vrednost je bila izdelana v skladu z omejitvenimi pogoji na dan 6. 2. 2019

Pri ocenjevanju vrednost obravnavanih nepremi¢ninskih pravic je bila uporabljena metoda nadina
trznih primerjav in metoda na donosu zasnovanem naéinu.

TRZNA VREDNOST je po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti 2017, 11. izdaja,
opredeljena kot

»Qcenjeni znesek, za katerega bi voljni kupec in voljni prodajalec zamenjala premoZenje na dan
ocenjevanja vrednosti v poslovnem dogodku na Cisti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri
katerem sta stranki ravnali kot dobro obveSCeni, previdno in brez prisile. «

Ocenjena vrednost je izdelana v skladu s Slovenskim poslovno finan¢nim standardom 2-
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Ur. list RS48/2018 ) in Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 2017

Na osnovi dejstev in analiz, ki jih vsebuje ta elaborat, je moje mnenje, da znaSa trzna vrednost
nepremicninskih pravic:

enosobno stanovanje v pritli¢ju starejSe ve¢stanovanjske hiSe, Lesno Brdo 10, Horjul,

z ID znakom 1993.272-5 na dan 6. 2. 2019

34.586,67 EUR

( $tiriintrideset tiso¢, petsto Sestinosemdeset EUR 67/100)

Dragica Celic¢
Sodna izvedenka in

Ljubljana, 6. 2. 2019
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3.

SPLOSNO

3.1 PREDSTAVITEV PROJEKTA CENITVE

3.1.1 Predmet vrednotenja in izmere

Predmet vrednotenja je enosobno stanovanje v starejsi ve¢stanovanjski hi§i Lesno Brdo 10, Horjul.

1993-272-5
uporabna povr§ina 32,60 m2
povrsina dela stavbe 32,60 m2

Podatki povzeti iz GURS-Portal prostor

3.1.2. Geodetski podatki

1D znak parcela K.o. namenska raba m2

1993-282-5 641/9 ZAKLANEC pozidano zemljiSCe 305

3.2 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE

3.2.1 Podatki o zemljiscu

Lastnosti, ki povecujejo ali zmanjSujejo vrednost obravnavane nepremicnine :

O
O

Lega zemljiSCa : zemljiSce leZi ob makadamski cesti

Oblika in naklon zemlji$¢a : parcela je nepravilne pravokotne oblike. Po naklonu je zemljis¢e v
delnem naklonu.

Dostopnost na parcelo : je mozna pes, z osebnimi vozili, z lazjimi kamioni

Sosed¢ina : je mirna, stanovanjsko, kmetijska

Ekoloska obremenjenost z industrijo, ter s hrupom in tresljaji ni zaznana.

Stavbno zemljis€e je v smislu komunalne urejenosti opremljeno z :

a) napravami individualne komunalne ureditve :

O
O

b)
o
o
o
o

javnim vodovodnim omreZjem
elektri¢nim distributivnim omreZjem v kabelski izvedbi

napravami kolektivne komunalne ureditve :
ob sodobni stanovanjski cesti : 0

urejeno cestno kanalizacijo: 0

parkiranje urejeno na urejenih parkiris¢ih: 0
vsa okolica stavb je sodobno urejena; 0
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3.2.2. Podatki o0 nepremicnini

ID znak 1993-272.5

Objekt : starej$a ve¢stanovanjska hiSa: 6 stanovan;

Leto gradnje: 1920, v zadnjih letih delno obnovljena

EtaZnost: K+P+M

Konstrukeija klasi¢na ope¢na stavba s kamnitimi temelji in kletnim delom, z lesenimi
tramovnimi stropi,

Streha: dvokapnica, kritina opeka

Fasada: delno ometana, delno izolirana

Okna: lesena, vezana, dvojno zasteklena, obnovljenal980

Stanovanje: ker lastnika ni bilo doma, mi je soseda pokazala zunanjost in lego

stanovanja. Soseda je izjavila, da je stanovalec v tujini.

3.3. ANALIZA LOKACIJE

Znatilnosti nepremiéninskega trga na obmodju osrednje Slovenije izkazujejo nekatere sploSne
lastnosti, ki vplivajo na vrednotenje predmetne nepremicnine.

Predmetna nepremiénina je locirana v vasi Lesno Brdo, med Ljubljano in Vrhniko.
Vas je precej raztresena, ni tgovine in ostale infrastrukture.

Poudariti velja, da so se cene nepremicnin v sploSnem mo¢no odvisne od velikosti, oblike in
funkcionalnosti zemljig¢a, namembnosti, moZznosti komunalne opremljenosti ter dostopa do
drZavnih cest.

3.2. ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Natelo najboljge uporabe pravi, da je to tista uporaba neizkoris¢ene zemlje ali izbolj8ane posesti, ki
je zakonsko dovoljena, fizi¢no moZna, finan¢no izvedljiva in daje s kapitalizacijo niza dohodka
najvecjo sedanjo vrednost.

Ocenjevalec mora pri dologanju najbolj$e uporabe predmetne lokacije razmisliti o posledicah
naslednjih dejavnikov na uporabo in vrednost:

e preveriti obstojete predpise glede uporabe zemlje in oceniti logi¢no verjetne spremembe le-
teh

e oceniti in preveriti fizicne moZnosti uporabe zemljisca

e oceniti stro8ke in preveriti fizi¢ne moZnosti za razvoj izboljsav

e naosnovi analize trznih podatkov, povpradevanja in ponudbe ter vrednostnih trendov oceniti
donosnost posesti

e optimalna uporaba posesti

Najgospodarnejsa raba je po MSOV opredeljena kot »najgospodarnej$a uporaba sredstva je tista, ki
doseze njegovo najvecjo produktivnost in ki je mogod&a, zakonito dopustna in finanéno izvedljiva.
Najgospodarneja uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko
drugacno vrsto uporabe:«
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Tako pri analizi najgospodarneje rabe analiziramo:

1. ZAKONSKO DOPUSTNOST: prouéujemo skladnost predvidenih izboljSav z
zakonodajo, prostorskimi predpisi, gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi
omejitvami.

2. ANALIZA FIZICNE I1ZVEDLJIVOSTTI: preverja moZnost za izvedbo izboljSav ali
izboljiav Ze obstojetih objektov z vidika velikosti parcele oziroma obstojecih objektov,
oblike, strukture terena, dostopnost in podobno. Popolna izraba fizi¢nih danosti ne
pomeni nujno tudi optimalne resitve.

3. FIZICNA UPRAVICENOST: razliice ki prestanejo prva testa preizkusimo $e iz vidika
finan&ne upravitenosti skozi donosnost predvidenih razli¢ic (razliCice za katere
pri¢akujemo donos) oz. skozi kriterij, da mora biti vrednost izbolj$ane nepremicnine
vedja od stroskov, potrebnih za izboljSavo (za posamezno razli¢ico)

4. ANALIZIRANJE NAJVISJE DONOSNOSTI : s testom finan¢ne upravi¢enosti lahko
ugotovimo, da je finantno upravi€enih vet izboljSav izmed katerih izlo¢imo tisto, ki ima
najvisjo donosnost.

3.3. RAZMERE NA NEPREMICNINSKEM TRGU

Cene nepremi¢nin v Ljubljani in okolici so oblutno narascale od leta 2004 do spomladi 2008.
Sledila je zaustavitev rasti cen vseh nepremi¢nin in njihovo postopno padanje do jeseni leta 2010, ko
so se cene nekoliko stabilizirale.

V zadnjih nekaj mesecih je opazno oZivljanje nepremiéninskega trga predvsem na podrocju
rabljenih stanovanj in stanovanjskih hi8. Pri draZjih hiSah je za uspesno prodajo zelo pomembna
dobra lokacija.

Po navedenem standardu se vrednost nepremicnin ugotavlja s tremi nacini in sicer z nacinom
primerljivih prodaj, dohodkovnim naginom in nabavno vrednostnim nafinom.

Pri pristopu primerljivih prodaj primerjamo Ze prodane nepremicnine z ocenjevano in s
prilagoditvami glede na lokacijo, velikost, itd. ugotovimo trZno vrednost ocenjevane nepremicnine.

S primerjalno metodo bo ugotovljena realna vrednost v kolikor imamo na razpolago dovolj
primerljivih prodaj. Le-teh je dovolj, ko je nepremi¢ninski trg aktiven, oziroma, ko je opravljenih
dovolj transakcij.

Rezultati trznih vrednosti po stro$kovnem in primerjalnem pristopu nam vedno kaZejo sledece: ¢im
vedje je povpradevanje po nepremi¢ninah, vigjo trZno vrednost izkazuje primerjalni pristop.

V &asu nepremi¢ninske krize oziroma v asu bistveno zmanjianega povprasevanja se vrednosti
ugotovljene po obeh pristopih zblizata. To pomeni, da v ¢asu povelane ponudbe in padanja cen
osvesten kupec ni pripravljen pladati za nepremi¢nino vec, kot znada vsota stro$kov nakupa
praznega zemljis€a in stroSkov graditve objekta z upostevanjem amortizacije oziroma zastaranosti.

Predmetno nepremicnino ocenim po nacinu primerljivih prodaj in na donosu zasnovanem
nacinu
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3.4. NAMEN VREDNOTENJA

Ocenjuje se trzna vrednost nepremi¢ninske pravice za potrebe Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani
Ta cenitev se za drug nainen, 1azen navedenega ne sme uporabiti.
Porotilo je bilo izdelano za podan namen in predstavlja poslovno tajnost, zato je zaupne narave.

Objava dela ali celotnega porotila, sklicevanje na porocilo, sklicevanje na podatke iz poroila ali
sklicevanje na avtorja tega porotila brez njegove pisne privolitve ni dovoljeno.

4. OCENJEVANJE VREDNOSTI

4.1. Nacin trZnih primerjay

4.1.1. Predstavitev nacina

Metoda transakcijskih vrednosti bazira na primerjavi podobnih Ze prodanih ali ponudbenih
nepremi¢nin na podobni ali bliZnji lokaciji.

Pri e izvedenih nepremiéninskih transakcijah primerjamo prodajne vrednosti nepremicnin ter
opravimo proces prilagoditve (datum prodaje, pogoji prodaje, lokacija, funkcionalnost tlorisa,
vzdrZevanje objekta, starost objekta, tlorisne dispozicije objekta, dostopnost lokacije, oddaljenost od
mestnega sredis¢a, bliZina javnega prometa, bank, poste, kulturnega sredi§ca, trgovin, Sole, vrtca,
ipd.) med obravnavano nepremi¢nino in primerljivimi nepremi¢ninami.

Natin neposredne primerjave prodaj imenujemo tudi trzni pristop.
Pristop primerljivih prodaj je najbolj zanesljiv pristop, zato, ker je najbolj neposreden.

Vsebuje primerjavo obravnavane nepremi¢nine in podobnih primerljivih nepremicnin, ki so bile ne
dolgo tega prodane.

Pri trzni metodi je potrebno poiskati :
 podobne prodaje, ki so se izvrsile v asu, ki je Casovno primerno oddaljen.
e toénost prodaj in pogojev prodaje je potrebno preveriti.
o prilagoditve primerljivih prodaj glede na naso nepremi&nino. Po opravljenih prilagoditvah
dobimo vet vrednosti objektov, s pomogjo katerih dolo¢imo vrednost naSe nepremicnine.

Pri prvih prilagoditvah smo razliko takoj ovrednotili v denarnem znesku, pri drugi ugotavljamo
razlike v odstotkih, pri vsesplosni prilagoditvi pa primerjamo posesti med seboj
kot enote.

Prilagoditve opravljamo za pet glavnih znadilnosti :
e (as prodaje

lokacija

roki in pogoji prodaje

pogoji financiranja

fizi¢ne znacilno

® o ¢ o
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4.1.2. Cenitev po nalinu trinih primerjav

Elementi ocenjevana Primertjive prodaje

primer 1 primer 2 primer 3 primer 4
k.0 ZAKLANEC YRHNIKA VRHNIKA UDMAT VIC
naslov Lesno Brdo 10 Po§tna ul. 5 Na zelenici 5A Pugljeva 34 Jamova 72
Stevilka posla 371.312 403.674 399.606 400.985
Indikativna prod. cena (€) 45.000,00 54.000,00 30.000,00 35.000,00
datum prodaje/ponudbe 6.2.2019 2222018 20.8.2018 17.7.2018 10.10.2018
Casovna prilagoditev slabfa + 5 % slabfa +5 % slabfa + 5 % slabfa +5 %
cena/enoto s prilagoditvijo 47.250,00 56.700,00 31.500,00 36.750,00
Pogoji prodaje
prilagoditev za pogoje slab8i + S % slab%i +3 % slab$i+3 % isti
cenalenoto s prilagoditvijo 49.612,50 58.401,00 32.445.00 36.750,00
Lokacija
prilagoditev za lokacijo boljga - 5 % bolifa-5 % boljda - 15 % bolj§a - 158 %
cena/enoto s prilagoditvijo 47.131,88 55.480,95 27.578,25 31.237,50
Fizi¢ne znatilnosti
povrdina (m2) 32,60 35,00 33,00 35,00 31,00
prilagoditev za {iz.znatilnosti boljfa -3 % ista bolifa -3 % ista
cena/enoto s prilagoditvijo 45.717,92 55.480,95 26:750,90 31.237.50
leto gradnje 1920/1980 1974 1981 1965 1965
prilagaditev na leto gradnje boljfa - 10 % bolj§a - IS % ista ista
cena/enoto s prilagoditvijo 41.146,13 47.158.81 26.750,90 31.237,50
Prilagojena cena 36.573,33

4.2. Na donosu zasnovan nacin

4.2.1. Predstavitev nacina
Pristop donosa vrednotenja nepremicnine uporabljamo za objekte, ki prinaSajo donos.

Z donosom, ki ga ustvari nepremi¢nina ocenimo njeno vrednost tako, da upostevamo netto letni ali
meseéni donos nepremicnine ter stopnjo kapitalizacije.
V najcistejsi obliki se ratuna vrednost posesti z naslednjo formulo :
V=IR
kjer je V - vrednost
I - neto dohodek (dobicek iz rednega poslovanja)
R - stopnja kapitalizacije

Na tej formuli temelji zelo izpopolnjena teorija vrednotenja nepremicnin, ki prina$ajo dohodek
Kapitalizacija je proces, pri katerem niz bodocih prejemkov dohodka spremenimo v en sam znesek §

sedanjo vrednostjo.
Kapitalizacija dohodka upoSteva znesek bodotega dohodka, Cas, ko naj bi ta dohodek prejeli in

trajanje dogodka.
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Postopki izracuna vrednosti nepremic¢nine

Dolo¢i se povr§ina stanovanja

Glede na namembnost in lokacijo se izbere vrednost neto mesecne najemnine na m2

Oceni se stopnja kapitalizacije, neizkori$¢enosti in neizterljivosti

IzraCuna se letna donosnost nepremi¢nine, odStejeta se neizkori§¢enost in neizterljivost, dobi
se neto letna donosnost nepremi¢nine

* Vrednost nepremi¢nine je neto letna donosnost deljena s stopnjo kapitalizacije

¢ o o e

Ocena stopnje kapitalizacije

Stopnja kapitalizacije je praviloma formula netvegane stopnje donosnosti, dodatka za tveganje,
nelikvidnost naloZbe in za upravljanje nalozb ter linearno obnovo kapitala

1. Nadomestilo za netveganost — nerizi¢na stopnja
Za mero netveganih nalozb upo$tevamo ustrezne drzavne papirje, ki imajo dolgoroni  rok

zapadlosti. Ponavadi so to desetletne obveznice, pri tem pa upoStevamo donosnost do

zapadlosti.
mero kapitalizacije izvedemo s pomod&jo Fisherjeve enacbe:

r= (-T)/(1+ T)
r=(2,84-2%)/(1+2%)=1,00 %

2. Mera za nelikvidnost:
nepremi¢nine so nelikvidne, saj jih ne moremo s primerjavi s finan¢nimi naloZbami tako

hitro unov¢iti, zato pristejemo $e to premijo. premija za nelikvidnost se giblje  med 0,5 % do 2,0
%. Povzamem 1,0 %

3. Nadomestilo za tveganje/rizi¢nost
NaloZbe v nepreminine so tvegane, zato naloZbenik zahteva za tveganje nagrado

izraZeno v obloki premije za tveganje. Povzamem 2,0 %

4. Mera za upravljanje:
Z naloZbo v nepemi¢nine moramo tudi upravljati. mera za upravljanje se giblje med 0,3

% in 1,5 %. povzamem 1,0 %

5. Donos kapitala
Ce je zahtevana mera donosa obravnavane naloZzbe 4 % je faktor amortizacijskega

skladaza 301let 2, %

1. nerizina stopnja 1,00 %
2. nelikvidnost 1,00 Yo
3, riziCnost 2,00 %
4, upravljanje 1,00 %
5. donos kapitala 2,00 %

skupaj 7,00 %o

Podatki o trznih najemninah

V cenitvi so uporabljeni podatki o najemninah, ki so jih posredovala podjetja za promet z
nepremiéninami in podatki iz lastne baze podatkov.
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4.2.2. Izracun vrednosti po nacinu donosov

Enosobno stanovanje

Meseéni potencialni dohodek/m2 7,00 €/m2
Neto koristna povr§ina 32,60 m2
Meselni potencialni dohodek 228,20 €
Letni potencialni dohodek 2.738,40 €
Investicijsko vzdrZ.in amortizacija 2,00 %
Zmanj$anje vrednosti 456,40 €
Skupaj bruto dobilek 2.282,00 €
Stopnja kapitalizacije 0,07 Y%
Skupaj vrednost nepremicnine 32.600,00 €

4.3. Koncna vrednost nepremicnine

Ob upostevanju vseh dobljenih podatkov, hkrati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter
predvsem ob upoStevanju trenutnih trznih razmer in namena ocenjevanja, med dobljenimi
vrednostmi izberem srednjo vrednost obeh metod.

NACIN VREDNOTENJA EUR

NACIN TRZNIH PRIMERJAV 36.573,33
NA DONOSU ZASNOVAN NACIN 32.600,00
VREDNOST do celote 34.586,67

5. INDIKACIJA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINSKIH
PRAVIC

Pri oceni vrednosti nepremi&ninskih pravic sta bila uporabljena dva naina vrednotenje: nacin trznih
primerjav in na donosu zasnovan nacin

Na osnovi dejstev in analiz, ki jih vsebuje ta elaborat, je moje mnenje, da znasa trzna vrednost
nepremicninskih pravic:

enosobno stanovanje v pritli¢ju starejSe veéstanovanjske hiSe, Lesno Brdo 10, Horjul,

z ID znakom 1993-272-5 na dan 6. 2. 2019

34.586,67 EUR
( $tiriintrideset tisod, petsto Sestinosemdeset EUR 67/100)

Vrednotenje je izdelano v dveh (2) izvodih, od katerthen (1) izvod prejme narodgs
nepremi&nine, drugi ostane v arhivu ocenjevalke.

Ljubljana, 6.2.2019 DRAGICA C
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6. IZJAVE
6.1. Standard vrednosti

V cenilnem elaboratu se ocenjuje trZzna vrednost.

TrZna vrednost je po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti 2017, 11. izdaja opredeljena kot
»QOcenjeni znesek, za katerega bi voljni kupec in voljni prodajalec zamenjala premoZenje na dan
ocenjevanja vrednosti v poslovnem dogodku na isti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri
katerem sta stranki ravnali kot dobro obves€eni, previdno in brez prisile. «

Trina vrednost nepremi&ninskih pravic na predmetni nepremi¢nini je bila ocenjena na podlagi
na¢ina primerljivih prodaj in analize najboljSe uporabe.

6.2.  Datum vrednotenja 6. 2. 2019
6.3  Datum ogleda nepremicnine 18. 10. 2018
6.4  Datum porocila 6.2.2019

6.5  Predpostavke in omejitvene okolisc¢ine
Splosni omejitveni pogoji :

e Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, so povzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov

o Narotnik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu popolni in to&ni; z nase strani so preverjeni v skladu z
moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri

e Posredovanje tega poroéila in njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega poroéila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega
brez pisne privolitve naro¢nika ali ocenjevalca

e Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sodi¥¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega poroCila, razen, Ce je to posebej predhodno dogovorjeno

¢ Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porotila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji ali okolig¢ine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen, Ce se o tem posebej
ne dogovorimo.

¢ Ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v poro€ilu in to samo za predmet ter namen,
ki sta navedena v porocilu.

6.6 Cenilka

Oceno vrednosti na nepremi¢nini je izdelala DRAGICA CELIC, sodna cenilka in izvedenka za
gradbeno stroko, vpisana v register Ministrstva za pravosodje RS.

Kvalifikacija cenilke:

e Strokovni izpit s podrogja gradbene stroke, §t. odlocbe 333/75, z dne 17. 12. 1975 ,
Gospodarska zbornica Slovenije
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Odlocba o imenovanju : ZapriseZena sodna izvedenka in cenilka §t. 2/83-13, z dne
16.5.1983, Temeljno sodis¢e v Ljubljani

Ocenjevanje nepremicénin za izdelavo otvoritvene bilance, z dne 17.6.1993, Agencija RS za
prestrukturiranje in privatizacijo

Sodna izvedenka in cenilka gradbene stroke, $t. odlo¢be o imenovanju 165-04-747/00, z
dne 15.1.2004, Ministrstvo za pravosodje

Trzno vrednotenje 2003, §t. 165-04-53/2003, z dne 18.7.2006, Ministrstvo za pravosodije
Vrednotenje nepremicnin za potrebe bank, z dne 23. 6. 2009, Ministrstvo za pravosodje
¢lanica SICGRAS

Izjava na osnovi standardov in nacel:

Cenilka in izvedenka Dragica Celi¢ pri svojem najboljSem poznavanju in preprianju izjavljam, da :

Ljubljana, 6. 2. 2019 DRA

6.7

so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
uporabljeni v dobri veri, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi
okoli¢inami in predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in
sklepe

nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila, ter nimam
osebnih interesov in nisem pristranska glede oseb, katerih se ocena vrednosti tile

platilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost ocenjene vrednosti, ali
doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja ali pojava kakr$negakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora

niti jaz niti moji sorodniki v prvem kolenu nismo povezani s kreditnim procesom v banki
sem osebno opravila ogled objekta, ki je predmet tega poro€ila IO

Viri

Strokovno gradivo ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko —
SICGRAS (TrZno vrednotenje 2003, Vestnik, Nepremiéninski informator) in drugi
pripomocki za gradbeno stroko

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV 2017, 11. izdaja

Slovenski poslovno finan¢ni standard 2 (Ur. list RS 48/2018)

Strokovno gradivo Ameriskega zdruZenja ocenjevalcev ASA pri Agenciji za
prestrukturiranje in privatizacijo, Ljubljana

Strokovno gradivo Slovenskega inStituta za revizijo Ljubljana, za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin

Publikacije in revije v zvezi s trgom in cenami nepremi¢nin (revija Nepremicnine, Delo,
Dnevnik, Oglasnik, Finance, idr., podatki nepremi¢ninskih organizacij na podro¢ju
ljubljanske regije, lastna baza podatkov, SLONEP, idr.)

CENILEC - spletna aplikacija zdruZenja SICGRAS za pregledovanje in analiziranje trga
nepremicnin

GURS - Portal Prostor

Lastna presoja
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