Sodna izve lnn}\i mn umll\a za gradbeno Opr. 860865 1410172016
stroko, St odlocbe MP: 705-68/2009 7 due 2.11.2010
i cenilka za kmctivjska zemljisca,

Stoodlocbe MP: 705-68/2009 7 dne 25.11.2009

T / SN
POROCILO O VRE DNOSTI /// ‘
LASTNINSKE IN SOLASTNINSKE PRAVI Q.L NA NEPREMICNINA H He e n
V LJUBLJANI, NA LOKACUI PRU S\,l,K(}\’ A ULICA 55, - T
VPISANIH V ZEMLIISKO KNJIGO PRI K.O. EY\'fl’FjN"I"\f"H) NAD LIUBLIANO ~ 1754:
PARCELA 1754 431/3. D ]365235:
LASTNISTVO NA DAN OCENIEVANIA:
MIRICA MENCINGER, PRUSNIKOVA ULICA 55,1210 LJUBLJIANA - SENTVID. DO
300247100000
IN
PARCELA 1754 431/12, 1D 4886054, IN PARCELA 1754 431/13. 1D 1862279,
LASTNISTVO NA DAN OCENIEVANJA-
MIRICA MENCINGER, PRUSNIKOVA ULICA 55, 1210 LIUBLIANA — SENTVID. DO
1/1
Naroénik:

Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklogiceva cesta 10, 1000 Ljubijana
Opr. §t. 0865 1 4101/2016

V Ljubljani, 18. september 2019




Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno Opr. st 0865 1410172016
stroko, §t. odlo¢be MP: 705-68/2009 z dne 2.11.2010

in cenilka za kmetijska zemljisca.

§todlotbe MP: 705-68/2009 7 dne 25.11.2009

Okramno sodisce v L il h]jzm'
Miklosiceva cesta 10. 1000 Ljubljana
Opr. $t. 08651 41()111,016

POVZETEK POROCILA OO VREDNOSTI v
LASTNINSKE IN SOLASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINAH
V LIUBLJANL NA LOKACHT PRUSNIKOVA ULICA 55,
VPISANIH V ZEMLISKO KNJIGO PREK.O.SENTVID NAD LIUBLIANO - 1754

PARCELA 1754 431/3, 1D 1365235:
LASTNISTVO NA DAN OCENJEVANJA:
MIRICA MENCINGER, PRUSNIKOVA ULICA 55, 1210 LJUBLJANA — SENTVID. DO
30024/100000
IN
1712, 1D 4886054, IN PARCELA 1754 431/13, 1D 1862279,
ASTN KI\’O NA DAN OCENJEVANIA:
MIRICA MENCINGE R I’Rl NIKOVA ULICA 55,1210 LIJUBLJANA - SENTVID. DO
1/1

PARCELA l7w44\

Parcela 1754 431/3, 1D 1365235 Nepremicnina je v naravi stavbno zemljisce s smnman]%}\n
stavbo Ljubljana, Prusnikova ulica 55, §t. stavbe 1754 495, Predmet ocenjevanja
solastninsky delez v lasti dolznice do 300247100000,

Parcela 1754 431712, 1D 4880054, do 1/1 in parcela 1754 431/13. 1D 1862279, do |
Nepremicnini sta v naravi dve manjsi stavbni zemljisci, dela d\m S¢a pred stavbo Ljubljana,
Prusnikova ulica 35, 8t stavbe 1734 495,

Namen vrednotenja:

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani. opr. 8t 0865 1410172016

7dne 2.7, 2019 zaradi ocenttve trzne vrednosti solastninske pravice in lastninske pravice v

lasti dolznice na nepremicninah v izvr§ilni zadevi opr. $t. 0865 14101/2016. Cilj porocila je

ocena trzne vrednosti ob uposdtevanju MSOV 2017 in ob upostevanju doloch Zakona o izvrébi

in /a\am\um]u m ob upostevanju poscbnih pogojev, ki jih nalaga sklep sodisca opr. st. 0865
03172016 zdne 2. 7. 2019,

Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda od zunaj in dostopnih podatkov
o nepremicninah in o tznih vazmerah v regiji, ob upodtevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastnidiva. UpoStevala sem vse posredovane in pridobljene podatke, zanesem
se na pravilnost podatkov javnih evidenc,

Oceno tzne vrednosti solastninske pravice na parceli 1754 43173, 1D 1365235, do
30024/100000 i oceno vrednosti lastninske pravice na parcelah: parcela 1754 431712, ID
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4880054, do 1/1 n parcela 1754 431/13, 1D 1862279, do 1/1. zaklju¢im z upostevanjem
rezullatov ocenjevanja po nac¢inu trznih primerjav, in znasa po stanju in po vrednosti na dan
ocenjevanja

parcela 1754 431/3, 1D 1365235, do 30024/100000 282702 EUR
parcela 1754 431/12, 1D 4886054, do 1/1 2.926 FUR
parcela 1754 431/13, 1D 1862279, do 1/1 2.926 KUR

Predlog prodaje po delih: predlagam prodajo po delih, ocenju

jem. da bi s prodajo po delih
nastopila vedja moznost prodaje nepremicnin, prodaja po del

11
th ne bi vplivala na vidino

ocenjene vrednosti.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost jc pri upostevanih
pogojih m predpostavkah le informacija o najverjetne)di vrednosti in ni dokument, ki bi
zavezoval. da se morebitni pravni posel izvrsi po ceni. ki b bila identi¢na ocenjeni vrednost.

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski kigigl. podatke katastra stavb in
<cemljise in katastra GJ1. etaznega nadria in namenske rabe zemljisca (vir: Urbinfo) in stanje
prostora (vir portal: atlas okolja) inogleda. Cenitev sem pripravila na osnovi dejanskih trznth
razmer n dogodkov, Upostevala sem MSOV in hkrati Sklep Okrajnega sodid¢a v Ljubljani,
opr. SLO865 1410172016,

Ljubljana, 18,9, 2019 Sodna izvec ic.nl\A i cenilka za gradbeno suroko,
$t. odlo¢he MP: 705-68/2009 7 dne 2.11.2010

in centlka za kmetijska zemljisca.
§t. odlotbe MP: 705-68/2009 v dne 25.11.2009




VSEBINA

] OSNOVNI PODATKI
2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA

NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICUE (vir: MSOV 2017)

Lt

4 OPIS IN ANALIZA LOKACUE (vir: kataster zemljise, stavb, GJI, zemljiska knjiga,
portal Urbinfo. Atlas, Geopedia, podatki ogleda)

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN, (vir: kataster zemljise, stavh, zemljiska knjiga.
portal Urbinfo, Atlas, Geopedia, kataster GJ1L podatki ogleda)

6 OCENJEVANIE VREDNOSTI

6.1 NACINI OCENIJEVANJA NEPREMICNIN

6.2 OCENJEVANIE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE: parcela 1754 431/12,
1D 48860054 in parcela 1754 431/13, 1D 1862279

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI SOLASTNINSKE PRAVICE: 1754 431/3. 1D
1365235, do 30024/100000

7 KONCNI SKLEP O VREDNOSTIIN ZAKLIUCEK

[ZJAVA PREDPOSTAVKE
GRATFICNE PRILOGI

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkal le informacija o najverjeinejst vrednost in ni
dokument, ki bi zavezoval da se morebitni pravni posel 1zvidi po ceni. ki bi bila identicna ocenjent vrednosti.
Porocilo je izdelano v dveh izvadih, od katerih prejme narocnik en izvod. en izvod pa ostane v arhivu cenilke.

Porotilo je izdelano po sklepu sodisca v izvisilng zadevi, v zvezi z Zakonom o izvrsbi in zavarovanju. Kakrina
koli uporaba porotila, ki ni v skladu 2 namenom porocila in je izven Slenov 178 in 179 veljavnega Zakona o
izvribi in zavarovanju ni dopustna brez moje pisne privelitve. Namen ocenjevanja vrednostis v izvrsiinem
postopku. v skladu s Elenom 178 in 179 veljavnega Zukona o izveibi in zavarovanju,

Kopiranje in razéirjanje porotila ni dovoljeno.



1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, nalogs
Ogled nepremicnin. pridobitev dodatme  dokumentacije in ocenitev  tZne  vrednost
solastninske pravice in lastninske pravice na nepremicninah v last dolznice

parcela 1754 43173, 1D 1365235, do 30024/100000
parcela 1754 431/12, 1D 1&3&6 154, do /1 n
parcela 1754 431/ 3, 1D 1862279, do 1/]
po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja.

Pri ocenjevanju vrednosti je potrebno upostevati zmanjSanje vrednosti, ¢e na nepremic¢ninah
obstojijo pravice iz 174, tlena Zakona o izvr$hi in zavarovanju, ki po prodaji ne ugasnejo.

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017) in Slovenski
poﬂ;l(‘)\r‘noﬁnanéni standard - ocenjevanje vrednosti pravic na ncprcmiéninah (LLL RS

106/2013) m Zakon o izvrsbi in zavarovanju (( Hist 372007, 7Z17-UPB4, s spremembami) in
posebne pmwo ki jih nalaga sklep sodiséa opr. 31 0865 1410172016 7 dnn, 3,3,2()19.

1.2 Vrsta pravice solastninska pravica, ob upoStevanju 217

1.3 LastniStvo vir: zemljiska knjiga, na dan ocenjevanja

Mirica Mencinger, Prusnikova ulica 55, 1210 1 1 ljana — Sentvid:
parcela 1754 431/3. 1D 1365235: do 30024/100000

parcela 1754 4 1/12. ID 48806054, do 1/1

parcela 1734 431713, 1D 1862279, do 1/1

1.4 Narolnik cenitve Okrajno sodisce v Ljubljani, Miklogiceva cesta 10, Ljubljana
.5 Namen ocenitve izvrdilna zadeva opr. §t. 0865 14101/2016

1.6 Podlaga vrednosti

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 postu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri
cemer sta stranki delovah seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7  Ogled 19.7.2019 ob 16 uri in 27.9.2018 ob 16 uri: ogleda
se vabljeni niso udelezili

1.8 Datum ocenjevanja vrednosti 18.9.2019

1.9 Datum porodila 18.9.2019

[.10 Identifikacija m*premiénin

Ocenjujem nepremicnine, solastninsko pravico do 30024/1 () i tastiinsko pravico, v last
dolznice na nepremicninah v Ljubljani. na Pragnikovi ulic ”» \fpxsar il pri Ko, Sentvid nad
[jubljano - /I MJr

[d"‘hl l/% DOYidHDD ycmljif;éc 3% m2 D 1365235
Cparcela hl/l 2 pozidano zemljifte 4 16 m2 1D 4886054
Cparcela 431713 pozidano zemljisce 6 m2 1D 1862279



Parcela 1754 431/3, 11D 1365235: Nepremicnina je v naravi stavbno zemljisce s stanovanjsko
stavbo Ljubljana, Prusnikova ulica 55, st stavbe 1734 495, Predmet ocenjevanja je
solastninski delez v lasti dolZnice do 30024/100000. Solasminski delez dolZnice dolotim kot
stanovanje §t. 10 (del stavbe 10). s pripadajo¢imi solastninskimi delezi na skupnih delih
stavbe, napravah in napeljavah ter na zemljiséu.

Parcela 1754 431712, 1D 48860354, do 1/1 in parcela 1754 4317130 1D 1862279, do /1

/1
?\Q;‘n‘cn‘ncnnn sta v naravi dve manjsi stavbni zemljisci. dela dvoridca, parkiridci. pred stavbo
I jubljana. Prusnikova ulica 35, 8t stavbe 1754-495.

Dostop: Dostop do nepre mi¢nin je z javne povrsine. s Prudnikove ulice, nato po zemljiscu
zasebni lasti, Dostop 7 javne p(mxmc ni urejen.

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah v zemljiski knjigi v ¢asu ocenjevanja:

patvela 1754 43173, 1D 1365235;
Plombe: /
Lasinistvo, dolznica: do 300247100000
Podatki o zaznambah in omejitvah pri solastninskem delezu v Tasti dolznice:
zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve na podlagi mmudne sodbe v imenu [judstva
in sklepa, Okrajnega sodisca v Ljubljani. opr. St 1P 1622014 2 dne 14.07.2014: zaCasna
odredba velja 30 dni po pravnomodénosti sodbe, izdane v tem postopku
ID zaznambe: 16754211
Cas zacetka ucinkovanja: 19.09.2014 13:29:22
hipoteka
1D zaznambe: 18309728
Cas zacetka u¢inkovanja: 28.10.2016 14:16:42
hipoteka z zaznambo 1zvrsbe
ID zaznambe: 20112408
Cas zacetka u¢inkovanja: 20.03.2019 09:06:00

parcela 1754 431712, 1D 4886054
Plombe: /
Lastnistvo. dolznica: Jo 1/1
Podatki o zaznambah in omejitvah:
zaznamba prcpmfcm oduyjitve in obremenitve na podlagi zamudne sodbe v imenu [judstiva
in sklepa. Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. St 1P 16272014 2 dne 14.07.2014: zacasna
odredba velja 30 dni po pravnomocnosti sodbe. izdane v tem postopku
1D zaznambe: 16754211
Cas zacetka ucinkovanja: 19.09.2014 15:29:22
hipoteka
1D zaznambe: 18309728
Cas zacetka ucinkovanja: 28.10.2016 14:16:42

parcela 1754 431/13. 1D 1862279
Plombe: /

Lastnidtvo. dolznica: do 1/1
Podatki o zaznambah in omejitvah:




zaznamba prepovedi oduujitve in ol'u‘emenilvc na podlapi zamudne sodbe v imenu ljudstva
in sklepa. Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. $t. 1 P 1622014 2 dne 14.07.2014: zaCasna
odredba velja 30 dni po pm\r’nmm)g,mmu sod bu, udam v tem postopku

ID zaznambe: 16754211

Cas zacetka utinkovanja: 19.09.2014 15:29:22

hipotcka

ID zaznambe: 18309728

Cas zacetka ucinkovanja: 28.10.2016 14:16:42

Podatki o namenski rabi zemljisca:
VT
- podatki portala Urbinfo;

Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ljubljana (Ur. list RS 81 78/2010, s spremembanti;
Zemljis¢a so stavbna zemljis¢a v obmocju podrobnejse namms!xc mbc Osred n;d obmodja
centralnih dejavnosti z oznako CU v enoti urejanja prostora SE-429, ki jo ureja Odlok o
obCinskem prostorskem nadrtu Mestne  obcine !,.,‘)ubljam (Ur. list R f‘) S 78720100 s

spremembami).

“ovirs ponal Urbingo

Druga obmocja varovanj i omejitev. §irse:
O7je vodovarstveno obmodje z manj strogim rezimom varovanja, Ljubljansko polje
Obmocje 1. stopnje varstva pred hrupom

1.11 Identifikacija in status ocenjevalc:

Eva Medved sem sodna izvedenka in cenilka za gradbemi$tvo, podpodrodje gradbeni objekt,
stavbna zemljisca, imenovana z Odlocbo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010. Eva Medved sem sodna cenilka za kmetijstvo — kmetijska zemljiscéa in gradbena
zemljisca, imenovana z Odlocbo Ministrstva za pravosodje, 5t 705-68/2009 7 dne 25.11.2009,

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sud]sw v Ljubljani, opr. 81 0865 14101/2016
zaradi ocenitve trzne vrednosti suiasmx 1ske pravice do 2 ’/12‘,( 0 na nepremicnint v izvrdilni
zadevi opr. St 0865 14101/2016.

[zjavljam. da sem sposobna zagotoviti objektivino in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisemn materialno povezana § predmetom ocenjevanja ali vkljucena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana 7 nameravanimi uporabniki poroc¢iia,

112 Naravain vir in!'am‘mei}
ZK izpiski: redni, redni pred 30.4.2011, zgodovinski, zgodovinski pred 30.4.201 1, izpiski
zemljiskega katastra in katastra stavb in GJ1, etazni nacrt, zk izpiski sosednjih nepremiénin,
za ugotovitev dostopa z javine povrsine

- podatki portala Urbinfo;

- Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine 1jubljana (Ur. list RS §t. 78/2010,
s spremembami,
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podatki portalov Atlas okolja, nepremicnine.net, geopedia.si, e-prostor, kataster GJI,
GERK:
Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti ULl RS 106/2010, s spremembana);
- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017):
- Slovenski poslovnofinaneni standard (UL RS 106/2013 s spremembami):
Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, ZIZ-UPB4. s spremembami);
- Zakon o nepremicninskem posredovanju;
Zakon o prostorskem naértovanju (Ur.L RS 33-1 /”()( spremembamil)
- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Url. RS 61/2017):
Zakon o cestah;
Gradbeni zakon (Url. RS 6172017, s spremembami);
- Poraocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, Marec 2019, GURS:
Informacije iz nepremicninskih agencij, analize nepremicninskega portala SLONEP, net:
strokovna gradiva Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS) in Vestaik:
Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR);
- Lastni arhiv.
Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremiénine in navodila za sodne izvedence in cenilee,

1.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke
Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost. tudi glede
mformacij o povrsini zemljis¢ in povrsini stavbe in povisini delov stavbe

Lastni$tvo na nepremicninah sem preverila v obsegu in ga povzela v to¢ki 1.10 tega porocila
po rednih izpisih zemljiske knjige in zgodovinskih izpiskih iz zemljiske knjige. oboje pred in
po 30.4.2011. V zemljiski knjigi niso vknjizene zaznambe, ki bi nakazovale na neskladno ali
na nelegalno gradnjo. Narocnik cenitve ni posredoval podatkov, ki bi nakazovali na neskladno
alina nd egalno gradnjo, in ni posredoval upravnih dovoljen;.

Ocena vrednosti temelji na informacijah. ki so mi bile znane v casu izdelave porocila.
Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini, na katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavijam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje 7 nepremicninami,
ki so predmet ocenjevanja.

Poroc¢ilo ni namenjeno racunovodskemu porocanju. Obvestanje narocnika doloca sklep
sodisCa v izvrsiing zadevi.

Nepremicnine, lastninsko in solastninsko pravico na nepremicninah owmu em v izvrdilnem
postopku, pri ocenjevanju vrednosti upoStevam zmanjdanje vrednosli, ¢e na nepremicnini
obstojijo pravice iz 174, ¢lena Zakona o izvrsbi in zavarovanju. ki po prodaji ne ugasnejo.
Porocilo je namenjeno izkljuéno za uporabo v skladu s ¢lenoma 178 in 179 Zakona o 1zvrsbi
1 ZAVATOvanju.

Nepremicnine ocenjujem, kot bi bile prosta bremen, oseb in stvari. Pri nepremicninah je v
zemljiski knjigi viknjizena zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve na podlagi zamudne
sodbe v imenu ljudstva in sklepa. Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. $t. 1 P 162/2014 7z dne
14.07.2014: zatasna odredba velja 30 dni po pravnomocnosti sodbe, 1zdane v tem postopku, 1D




zaznambe: 16754211, ¢as zacetka ucinkovanja: 19.09.2014 15:29:22. Podrobnosti tega
postopka ne poznam.

Ogled: Dolznica se ogledov i udelezZila, pred ogledom v letu 2019 je sporocila odsotnost . Ogled
stavbe sem opravila od zunaj, na stanje notranjosti predpostavim, da je skladno s stanjem od
zunaj. Pridobila sem podatke javnih evidenc o nepremicnini in etazni nadrt stavbe (vir: GURS).
Ocenjujem, da podatki zadostujejo za ocenitev viednosti v izvrdilnem postopku.

.14 Omejitve uporabe, razSirjanja ali objave

Porocilo je namenjeno izvrsilnemu postopku Okrajnega sodiscéa v Ljubljani, v postopku opr
SLO865 1410172016, za podan namen in obseg dela in je zaupno za 1zve edenko in naroénike. ]
jih dolocata ¢clena 178 in 179 Zakona o izvrsbi in zavarovanju,

Porotilo je namenjeno izkljuéno za uporabo v skladu s ¢lenoma 178 in 179 Zakona o izvrsbi
i zavarovanju, kakréna koli druga uporaba ni dovoljena in mi primerna.

Porocila ni dovoljeno kopirati, javno objaviti del ali celoto in ne dovoljujem uporabe za drug
namen. izven obsega ¢lenov 178 in 179 Zakona o izvr$bi in zavarovanju

V porocilu so uporabljeni podatki portalov, baz podatkov Trgoskop. Cenilec in Gurs Preg, ki
vsak zase izrecno dolo¢ajo uporabo. obdelavo in objavljanje podatkov v skladu s pogoji
upravljaveev baz podatkov.

Porailo o vrednosti je izdelano v enem (1) nevezanem izvodu. Velja samo originalno
podpisani in zigosani izvod cenitvenega porocila.

2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA

vir: Poro¢tlo o slovenskem trgu nepremicnin za feto 2018, Marec 2019, GURS:

Splo$no (povzeto po viru: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, Marec 2019, GURS
»l(_)\'tnskl nepremicninski tre se je leta 2018, po rasti v letu 2017, amiril.
Stevilo nepremicninskih postov se je v primerjavi z letom 2017 zmanjialo za okoli 10%.
Obseg kupoprodaj se je zmangdal za vse vrste stanovanjskili in postovnih nepremi¢min, in za vse vrste zemljise.

Na ravni drzave so cene

57

Cene stanovanjskih nepremiénin so kijub u mdu pmmcm v letu 2018 3¢ naprej r

rabljenih stanovan v primerjavi z letom 2017 v povpredju zrasle za 10 odstotkov, od cenoviiega dna leta 20138
so hife vigje za 22 odstotkov. Najbolj so cene stano\an_g zrasle v prvi polovici leta 2018, Po stagnaciji v drugi
polovicl leta so ob koncu feta ponovno zacele kazat rahel trend rasti.

gle nekoliko prej kot cene stanov m] v
018 so zrasle za okoli § odstotkoy,

Cene stanovanjskih hig s pripadajotim zemljid¢em so cenovno dno dose
vecstanovanjskih stavbah. vendar so po obratu cen raste poasncje, V letu
primerjavi z letom 2013 pa za okoli 16 odstotkov. Nagbolj so zrasle v prvi polovici feta 2018, potem pa /,dwlc
padati in e vedno kaZejo rahel trend upadanja.

Cene stanovanjskib nepremicnin so Se vedno pod rekordnimi iz feta 2008, izjcni je Ljubljana.

Trgovanje s poslovnimi nepremicninami se je zimanjsalo nekaj manj kot za deseiino. Cene pisarniSkih prostorov
se v primerjavi z letom prep praktidno niso spremenile, cene trgovskib, storitvenih in gostinskih lokalov pa so
celo rahlo padle,

Voprimerjavi z fetom 2017 se je v 2018 nekoliko zmanjgal tudi obseg veovanja 2 zazidijivimi zemijisci. kar gre
pripisati rasti cen v vse manjsi pon wdbi za takoi$njo ¢ ‘adnio primernih zemljis¢ v urbanih srediscih, Cene
zazidlitvih zemibjise so se v primerjavi z letom 2017 opazno zviSale in povsod po drzavi kazejo nadalinjo tendenco

Fastl.
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Na trgih kmetijskih in gozdnih zemljise v letn 2018 ni bilo izrazitih posebnosty. Stevilo kupoprodaj kmetijskib
zemljisc je po letu 2017 opazno upadlo, cene pa so se nekoliko znizale. Upadlo je tudi Stevilo kupoprodaj gozdnih
zemipic, medtem ko so se cene nekoliko zvisale.

Primarni in sekundarni tre stanovaniskih nepremidnin

Primarni rg stanovan]: Po nastopu krize nepremicninskega wrea leta 2008 je povsod po drzavi v tako imenovanih
nasedlih projektih obticalo veliko Stevilo nedokoncanih ali neprodanih stanovanjskih enot. stanovanjska
rovogradnja pa se je prakticno ustavila. Po obratu cen leta 2015 so se ob pomanjkanju novogradenj koncno
zatele prodajati zaloge stanovanj iz ¢asa krize. Do konea leta 2017 so zaloge dokondanih stanovanj iz preteklih

let v glaviem posle.

Najprej v Liubljani in na Obali. nato tudi drugod po Sloveniji, so se priceli gradit manjdi stanovanjski objekii in
dokencevati zaustavljeni projekti.

Preglednica: Stevilo evidentivanih transakcij stanovanjskih nepremicnin na primamem in sekundarnem g,
Slovenija, letno 2015 - 2018
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Delez kupoprodaj stanovanj na primarnem trgu se po fetu 2015 zmanjSuje: v letu 2015: je znadal 11 % leta 2016
9 % leta 2017 na 8 %, zaloge so prakticno podle; v letu 2018: 3 %,
Leta 2015 je delez kupoprodaj his na primarnem trgu znadal 1.8 odstotka vseh kupoprodaj hig, v letih od 2016
do 2018 pa le §e okoli 0.8 odstotka.

Rabljena stanovanja: Leta 2018 je bila povpreena cena rabljenega stanovanja na ravii driave v povpretju Se
vedno za okoli 3 adstotke nizja kot rekordnega leta 2008, ko je dosegla 1820 EUR/m2.

YV Ljubljani je bilo realiziranih 26 odstotkov vseh prodaj. v Mariboru 14 odstotkov, v Okolici Ljubljane 8
odstotkov. v Celju in na Obali brez Kopra po § odstotkov, v Kranju in Kopro po 3 odstotke, v Novem mestu in
Novi Gorict pa po 2 odstotka vsel kupoprodaj stanovanj.

Preglednica: Povprecne cene in lastnostl prodanih stanovanj, izbrana trzna analititna obmodja, letno 20152018
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/dlddl Fazmeroma \cm‘c razprienosti gradnje stanovanjskih his v Sloveniji je koncentracija njihovih proday v
vedjih urbanih srediseih precej manjia kot za stanovanja v vedstanovanjskih stavbah. GURS prikazuje kazalnike
za devet urbanih obmodij. kjer je bilo &tevilo evidentivanih kupoprodaj hig v obdobju od leta 2015 do leta 2018

7 Jetih nd 2015 do 2018 so cene his v Sloveniji naradtale polasngje kot cene stanovanj v vedstanovanjskih
f';la\‘bnh. ovpredna cena rabljene hise s pn radajodim ; 1 i¥¢em na ravni drzave je leta 2018 znaSala 125.000
evrov in je bila za okoli 16 odstotkov visja kot leta 2015, V primerjavi z fetom 2017 je zrasta za 8 odstotkov, V
obravnavanem obdobju je bilo zaznati trend narasCanja velikosti prodanih hid teko, da s je povpredna povrdina
hise lela 2018 v primerjavi z letom 2013 povedala za priblizno 7 odstotkov. Ce 1o upodtevamo, je bila relativna
sprememba cen md s pripadajotim zemljiséem realno 3¢ nekoliko manjsa, kot to kaze primerjava povprednih
pogodbenih ven.

zen
5.

Najvigja rast cen hig na ravni drzive je zabeleZena v prvi polovict feta 2018, nato pa so se zatele cene znizevati
in 50 ob koncu leta 2018, za razliko od cen stanovanj, $e vedno kazale trend rahlega padanja.

V oprimerjavi z letom 2008, ko je bil v Sloveniji doseZen cenovii vih, so bile cene his v 2018 v povpredju de
vedno mzje za 10 do 135 odstotkov,

Cene stanovanjskih his ostajajo najvigje na Obali, kjer je povpretna cena leta 2018 krepko presegla 300.000
evrov. V primerjavi z letom 2015 je povpretna cena M na obimodju Obale brez Kopra zrasia za 28 odstotkov, v
primerjavi z letom 2017 pa za okoli 12 odstotkov. Glede na raven con sledi Ljubljana s povpredno ceno. ki je v
letu 2018 znatala blizu 280.000 tiso¢ evrov. Cene hi$ so v zadnjih treh letih najbolj zrasle prav v Ljubljani in
sicer za priblizno tretjino, samo v zadnjem letu pa nekoliko vec kot 10 odstotkov,

Na obmodju Okolice Ljubljane, ki v zadnjib letih velja za najbolj dejaven trg stanovanjskih his v drzavi, je bila
povprecna cena hife leta 2018 okoli 180.000 evrov, torej vel kot tretjino nizja kot v glavnem mestu, V primerjavi
z letom 20135 je bila vija za 17 odstotkav, v primerjavi z letom 2017 pa za 7 odstotkov,

Nad slovenskim povpredjem (125.000 evrov) so $e cene his v Okolici Kranja, kjer je bila leta 2018 povpretna
cena prek 160.000 evrov. V okolici Kranja so zadele cene his mocneje naradtati Sele v fanskem letu. tako da so
v primerjavi z letom 2015 na tem obmodju zrasle najmanj med vsemi obravnavanimi obmodii.

Cene his v Mariboru in Celju ostajajo podobne in so v povpre¢ju skoraj 60 odstotkov mzje od cen v Lijubljani.
Povpredna cena hide s pripadajoc¢im zemljisCem v Mariboru je leta 2018 znadala blizu 120.000 evrov, v Celju pa
blizu 115.000 evrov. V Mariboru se je povpreéna cena v primerjavi z letom 2015 zvisala za 11 udxm‘l\m v Celju
pa za 16 odstotkov, Pritem je treba opomniti, da se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povprecna povrsina
prodanih his ob&utno povecala, zato je rast cen realno $e manjda. Za obe mestl je tako znacilno. da cene his
rastejo potasneje od povpredja.

Garaze in parkirni prostori:
Garaze in parkirmi prostori se prodajajo samostojno ali v paketu s stanovanji in hidami, katerim pripadajo. O
samostojnem rgu garaz in parkirih prostorov fahko govorimo le v najvedjih mestih, kjer obstaja za gm‘zi?@ tudi
najemni trg. Ponudba za nakup garaz in parkimih prostorov v vedjil urbanih srediscih, zaradi kronitnega
pontanjkanja parkirnih mest prakticno nil\;c ne dosega povprasevanja. Zaradi majhne ponudbe in stalnega
povprasevanja po parkirnih prostorih za najem, so rine cene garaz in parkimil prostorov relativio visoke.

Preglednica: Povprecne cene in lastnosti prodanih garaz in parkirnih prosiorov, Sloventa, letno 2015-2018
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Poslovine nepremicning
I'rg poslovnih nepremicnin je analiziran loCeno za pisarne in lodeno za lokale.

Izbrana in dolocena so trzna analitiéna obmodia.

Loteno so analizirane prodaje in najemi.

Prodaja posloynih nepremicénin - pisarn;

Velikost vzorca za pisame je relativho majhna glede na celoten obseg prometa pisanudkib prostorov v zadngih
treh fetih, kar je posledica uporabe le Sistih kupoprodaj pisarn, uporabe le uznih kupoprodaj in uporabe e
kakovostnih in obdelanih podatkov.

Treovanie s pisarnigkimi prostori na ravii drzave se je izrazito povecalo leta 2017, nato pa v letu 2018 prvic po
ozivitvi trga leta 2014 upadio.

V letih 2016-2018 je bil prisoten trend rasti cen pisarniskib prostorov, cene pa o zrasle bistveno manj kot cene
stanovanjskih nepremicnin,

V primerjavi z letom 2015 je bila povprecna cena pisarne lefa 2018 vigja za manj kot 5 odstotkov, v primerjavi
7 letom 2017 pa se prakticno ni spremenila.

V Liubljani je bilo, v nasprotju s preostankom Slovenije, v obdobju od leta 2015 zaznati razmeroma modan trend
rasti cen pisarn. Podobno kot cene stanavanj so tudi cene pisarn najbolj zeasle prav v glavnem mestu. le da je
bila rast le-teh bistveno manja kot za stanovanja.

Povpredna cena pisarnizkih prostorov v Ljubljani je bila leta 2018 za 15 odstotkov vigja kot leta 2015, s tem da
se velikostna in starostna struktura prodanih prostorov ni bistveno spremenila,

Ostala obmocja Slovenije: Na ostalih analiticnih obmocjil, vikljueno z Mariborom, so velikosti vzorcey
premajhne, da bi omogotale vsebinske analize cen in njihovo primerjave. Podani podatki so zato 1zkljucno
statstiéno informativne narave.

Tabela: Pavpreene cene in lastmosti prodanih pisarn. izbrana trzna analiticng obmocja, letno 2015 - 2018
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Prodaja postovinih nepremienin - lokaloy:
Lokali so veliko bolj vaznovrsina skupina vrste nepremicnine v primerjavi s pisarnami, saj je cena oziroma
najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo (lokacija lokala v prodajnem centru, lokacija na obmodju
pescev) in pa vrsto prodajne dejavinost, ki se izvaja v lokalu (prodaja hrane, pijac, blaga ipd.). Obenem je trg

fokatov v Stoveniji izredno majhen.
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Trei wgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov v Sloveniji so skoncentrirani na velike trgovske centre in
sredidCa vedjih mest. Tako kot kupoprodajni trg pisarniskih prostorov, ima wdi trg vseh vrst lokalov mocno
kKonkurenco v najemnem trgu.

Slovenski trg lokalov v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnih sredise, ki
predstavljajo najvedji najemani fond lokalov v drzavi. Po ocenah je v letih 2017 in 2018 zamenjalo lasmika okoli
25 nakupovalnih sredise po Sloveniji,

Podatki za leto 2018 (preliminarni). za fokale kaZejo, tako kot za ostale poslovne in stanovanjske nepremi¢nine.
div se je obseg trgovanja po obdaobju rasti, ki smo mu bili prica po koncu krize, fani zmanjsal,

[ tjub nilanju povprecnih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov glede na njihov
namen in mikro lokacijo, so podane podlage za oceno. da je za razliko od stanovaniskih nepremicnin in pisarn,
v zadnjih Stirihy letih za tokale na splogne prisoten rahel trend padanja cen.

Raven cen lokalov je najvigja v Ljubljani in v obalnib turisti¢nih krajih, Cene lokalov v Mariboru za Ljubljano
v povprecju zaostajajo nekoliko manj, kot to velja za cene stanovanj i pisarn.

Vo Liubljani je kijub nihanju povpretne cene zaradi sprememb v vrsti in strukiuri prodanih lekalov zaznati rend
padanja cen lokalov. Na ostalih analiti¢nih obmod¢jih so velikosti vzorcev premajhne, da bi omogocale
reprezentativine analize cen oziroma njihovih tendov. Zato so podani podatki izkljucno statisticno informativine

narave.

Tabela: Povpretne cene in lastnosti prodanih lokalov, izbrana analiticna obmodia, letno 20152018
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Zemljisca: Zemljisca za gradnjo stavb
Try zemljid¢ za gradnjo stavb vrednostio v povprecju predstavlja okoli 12 9% letnega prometa z vsemi

nepremicninami.




Prgovanje 2 zemljisci za gradnjo stavb je povezano s trgom stanovanjskil nepremicnin, skoraj 90 % kupoprodaj
anih stavbnih zemifis¢ predstavijajo zemljisca za individualno gradnjo druzinski WS in vecstanovanjskih
je so razpricne: povpraSevanje se sehi na obrobje vedjih mest in v primestja, kjer je ponudba

Zi
stavbh. Kupoproda
majhna, cene pa visje,

Povpredne cene med teti precej nihajo. Relativio najdrazia so sicer zem aradnjo vedstanovanjskib stavb,
ki omogotajo najvecjo pozidavo glede na Stevilo stanovanjskih enot, Povpredna cena le-teh je v zadnjih stirih
letih na ravm drzave znadala okoli 200 EUR/mM2, Po vidini cen sledijo zemljid¢a za gradnjo poslovnih
nepremicnin s povpredno ceno okoh 100 EUR/mM2 in nato zemljisCa za gradnjo stanovaniskih hig z okoli 30
EUR/mM2. Najeenejsa so zemiljisca za gradnjo industrijskih objektov, katerih cena se je v zadnjib fetih gibala okoli
35 EUR/M2,

isca z

Tabela: Povprecne cene in povrdine prodanib zemljise za gradnjo stavb, izbrana trzna analiticna obmodja, letno
20152018
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Zemljisca; Kmetijska zemljisca

Kinetijska zemljis¢a pokrivajo okoli 33 odstotkov povriine Slovenije in vrednostno predstavijajo okoli 6
odstotkov slovenskega nepremiZninskega fonda.

Prodaja g kmetijskih zemljis¢ je v Slovenijic 7 javio objavo prodajnih ponudb. predkupno pravico imajo subjekt
s Statusom kmeta.

Promet: Geografska razporeditey prodaj kmetijskih zemljise ustreza razporeditvi fonda kietijskily zemijise po
regionalnih obmodjib.

> Kupoprodaj kinetijskih zemljise se izvede na Pomurskem obmodju, Kjer je gostota kimetijskil zemljise
najvecia. Vo obdobju od feta 20135 do 2018 je bilo Pomurskem obmaodju evidentivanih v povpredju 25 odstotkov
vseh transaked] s kmetjskimi zemljisei,
Sledila sta Swajersko in Dolenjsko obmogje s priblizno 15-udstomim delezem vseh kupoprodaj. Blizu desetil
odstotkov kupoprodaj smo evidentirali na Osrednjeslovenskem obmodcin, na Savinjskem obmioju in Posavskem
abmodju, na Goriskem obmodju pa okoli § odstotkov. Razmeroma velika gostota kupoprodaj kmetijskih zemljise
je glede na majhnost obmodia tudi na Obalnem obmodju, medtem ko je obseg kupoprodaj na ostalih regionalnih
obmocjih razmeroma skromen.
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Prodajne cene: Povpredna cena kimetijskega zemijisca leta 2018 je bila na ravni drzave blizu 1.5 EUR/M2 in je
v zadnjem fetu kazala rabel trend znizanja.

Statisti€no so v povpreciu daled najvisje cene kmetijskih zemljisc na Obali (povpredna cena v zadnjih Stirih letih
je bila okoli 5,60 EURm2) in na Gorenjskem (povpredna cena v zadnjih Stirih letib je znadala okoli 4,00 EUR/m2,
na turisticnih obmodjih. kot so Kranjska Gora, Bled in obmocje Bohinjskega jezera so bita kmetijska zemljisca
kupljena tudi za drug namen).

Cene zemljis¢. ki so namenjena za kmetijsko proizvodnjo, so bile v zadnjib Stirih letibh nad slovenskim
povpredjem na:

Osrednjeslovenskem obmodju (povpredna cena okoli 2,00 EUR/mM2Y,

Goriskem obmocju (1,80 EUR/M2) in

Savinjskem obmodju (1,60 EUR/M?2).

Na Slqmnl\un S0 EUR/M2).

Cene zemljise, ki so namenjena za kmetijsko proizvodnjo, so bile v zadnjih &tirih letih pod siovenskim
povprediem :

na Notranjskem (povprecno okoli 0,70 EURM2, obcma Cerknica jc odkupila vedje stevilo zemljise na
poplavaem obmocju Cerkniskega jezera po cenab med 0,20 in 0,30 EUR/mM2)

v Posaviu (1,00 EUR/M2) i Pomurju (110 EUR/m23.

Koroska in Kras: zelo majhen vzoree prodaj.

Tabela: Povpretne cene in povrdine prodanih kmetijskib zemljise brez trajnih nasadov, Slovenija, letmo 2015~
2018
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Zenujiséa: Gozdna zemljige
Gozdna zemljiséa pokrivajo ol\oh 37 odstotkov povrsine Slovenije in vrednastno predstavijajo okoli 4 odstotke
slovenskega nepremi¢ninskega fonda.
Prodaja gozdnih zemljisc je v Slovenijic 7z javno objavo prodajnih ponudb, predkupno pravico imajo subjekti s
statusom kmeta, v primerih varovainih gozdov in gozdov poscbnega pomena pa RS, ki jo zastopa Sklad
kmetijskih zemljise in ge

zdov.

Promet: Najve¢ oziroma skoraj petina vseh kupoprodaj gozdnih zemljise je bilo v preteklih 3tirih letily izvedenih
na Dolenjskem.

Na Osrednjeslovenskem in Pomurskem obmocju je bilo realiziranih po priblizno 13 odstotkov vseh kupoprodaj,
na Stajerskem nekaj vec kot 10 odstotkov, na Posavskem. Goriskem,

Nowranjskem in Savinjskem obmocgju po 8 odstotkov in na Gorenjskem okoli § odstotkov.

Na Krasu, Koroskem in na Obali je bil delez realiziranih kupoprodaj pozda skupno okoli 3 odstotke.

Tabela: Povprecne cene in povrdine prodanib gozdnib zemljise, Slovenija. letno 2015-2018
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Prodajne cene: Leta 2018 je povpredna cena gozdnega zemljisca na ravni drzave /mmla 0.55 EUR/M2 in je v
zadnjem letu po nekajletnem obdobju relativie stagnacije kazala trend rasti. Tako kot za cene kmetjskih
zemiljise di za cene gozdnih velja, da so ob vecjih ali manjgih letnih nihanjih na dolgi rok razmeroma stabilne
oziroma Kazejo tendenco rahle rasti,

Cene pozda so bile v zadnjih 3trih letih najvidie na Stajerskem in Gorenjskem. kjer so se gibale okoli 0,60
EUR/m2.

Na Dolenjskem, Pomurskem, Savingskem, Osrednjeslovenskem in Posavskem obmocju so bile okol
slovenskega povprecia (okoli 0,50 EUR/M2). Pod pavpredjent so bile fe na Nomranjskem in Gorigkem (okoli 0,40
EUR/m2).




Obalno, Kragko in Korotko obmocje: trgovanje z gozdnimi zemljidei je bilo zanemarljivo

Liubliana: stanovanja in stanovaniske hie;

Mesta obCing Ljubljana (MOL) ima s stanovanji v vedstanovanjskile stavbali, samostojnimi in vrsinimi
stanovanjskimi hidami ter dvojeki blizu 130 tisod stanovanjskih enot, kar predstavija ved kot desetino celotnega
slovenskega stanovanjskega fonda in najvedi stanovanjski trg v drzavi, Glede na relativno velikost trga GURS
podaja podatke o kupoprodajah stanovan za MOL skupno in po devetih mesinih predelih, ki so doloceni na
podlagi zdruzevanja mesmih Cetrti, ki se vodijo v Registru prostorskil enot,

Preglednica: Povpredne cenc in lastnosti prodanih stanovanj po mestnih predelih. Mestna obdina Ljubljana, letno
20152018
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Po obratu cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 so cene stanovanj najbolj zrasle prav na obmolju MOL.
ajvedjo rast so dosegle v prvi polovici leta 2018, nato so v drugi polovici Jeta stagnirale. s tem da so ob koncu
feta zopet pokazale rahel trend rasti. Stevilo realizivanih kupoprodaj stanovanj je naradcalo do prve polovice leta
2017, mato pa je zatelo v drugi polovic tega leta opazno upadati. Leta 2018 je bilo v primerjavi z letom 2017

Se preliminarnih podatkih manjse za 5 do 10 odstotkov
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Cene stanovani po predelih: Cene stanovanj so najvisje v mestnem predelu Center-Trnovo, ki skupaj z obmodjem
Roznika velja za stanovanjsko najbolj prestizen del Ljubljane. V letu 2018 so cene vabljenih stanovan] na
obmoc¢ju mestnih Cetrti Center in Trnovo v povpredju dosegle okoli 3,100 EURM2, pri Cemer 50 u cene
stanovany od leta 2015, z izjemo predela Polje-Sostro. zrasle najmanj med vsemi mestnimi predehi. Hkrati je bil
predel Center-Trnovo v zadnjih 3tirih letih najbolj dejaven trg s stanovanji v Ljubljani. Na tem obmodju je bila
realizirana skoraj petina vseh kupoprodaj stanovanj, Ceprav je fond stanovanj v Siski in zs Bezigradom precej
vedi.
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Po visin cen stanovanj v Ljubljani sledi predel Roznik. ki ima sicer relativno majhen fond stanovanj v
vedstanovanijskih st ;1\-/[»;1‘1 saj na tem obmodju pre\v’ladujpio samostojne hize in vile, vecina stanovanj pa se nahaja

v tako imenovanih vila blokih ¢ 4 do 6 stanovanji. Leta 2018 so se cene rabljenih stanovanj v mestaem predelu
Roanik gibale okoli 2.800 EUR/mM2, kjer je zabeleZzena tudi najvecja rast cen stanovang od leta 2015,

Naslednjo raven Hubljanskih cen stanovanj predstavljajo mesti predeli Sigka, Vic-
se fucene rabljenih stanovanj v povpredju gibale med 2.700 FUR/mM2 in 2,750 B
Posavie. Dravlje-Sentvid-Smarna gora in Golovec-Jarse-

Rudnik in BeZigrad. Lani so
UR/m2, V predelih Crnude-

Moste: cene v povpredju med 2.600 EUR/M2 m 2,650 LUR/M2.

Najnizie so cene stanovanj v mestnem predelu Polje-Sostro, ki ima tudi nafmanjdi fond stanovanj. in kjer se v
povpredju evidentira najmanj kupoprodaj. Tu je bila lani povprecna cena rabljenega stanovanja ok oli 2.300
EUR/mI.

Povpreina cena smnovan} v lett 2018 je bila v px'(zdem Roznik za 10 odstotkov nizja kot v predelu Center-
Traovo. V Sigki, ki ima najvecii fond stanovanj, je bila cena stanovanj za 12 odstotkov n"’ix kot v predelu Center-
Trnovo, priblizno toliko pa tudi v predelu Vic-] hxdnik. V mestnih predelih Bezigrad, Cruce-Posavie, Dravije-
Sentvid-Smarna gora in Golovec-Jarse-Moste je bila nizja za od 13 do 16 odstotkov, v predelu Polje-Sostro pa
za 25 odstotkov.

V zadnjih letih so bili rendi cen stanovanj v vseh mestnih predelib podobni, za vse je bila znatilna visoka rast
cen. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2018 zrasle od 30 (Pulic Sostre) do 43 odstotkov (Roznik), V
primerjavi z letom 2017 so zrasle od 12 (Vi¢-Rudnik in Dravlje-Sentvid- Simarna gora) do 16 odstotkov
(Huwmc me}\ in Polje-Sostro).

b koncu leta 2018 so cene stanovanj v vseh mestnth predelib Ljubljance ge vedno kazale razmeroma modan
n‘cnd nadaljnje rasu,

Preglednica: Povpredne cene prodanih stanavanj po velikostnih razredih stanovanj. MOL letno 20152018

AEER TR

virt GURS

Od lera 2015 so se v Lubljanski ob¢ini cene manjdih stanovanj zvidale za okoli 42 odstotkov. Nekoliko manj, za
okoli 38 odstotkov, so se zvidale cene srednje velikih stanovanj, najmanj, za okoli 30 odstotkov, pa cene velikih
stanovanj.  Glede rasti cen stanovanj po velikostnih razredih med mestnimi predeli v ubljanski ob¢ini ni bilo
izrazitil razlik

Hige:

Po obratu cen leta 2015 je v Hubljanski obCini wzovanje s hisami izrazito ozivelo v letu 2016, nato leta 2017

stagniralo in se v letu 2018 opazno zmanjialo,

Vet 2018 je povpredna p(wodbcna cena prodanc staniovanjske hise s pripadajocim zemljiséem v Mesini ob¢ini

Liubljana znadala skoraj 270.000 €. V primerjavi z letom 2017 je bila vigja za 11 odstotkov, v primerjavi z letom

2015 pa za 33 adstotkov,

Povpreéna starost in povrdina v {jubljanski ob¢ini prodanih his se v lew 2018 v primerjavi z letom 2017 ni

spremenila, povising pripadajocega zemljisca pa se je mmanjsala za 40 kvadrainih metrov oziroma skoraj 10

c»dxtmkov Voprimerjavi z letom 2015 so se v povpredju pmdami 3 leta starejde in 12 kvadratnih metrov oziroma
7 odstotkov vedje hise, medtem ko je bila povisina pripadajoCega zemljidca nespremenjena.

Glede na spremembe v velikosti prodanih hig ocenjujemo. da je bila realna rast cen hid v zadnjih letih nekoliko

manjsa kot kaze enostavna primerjava pogodbenih cen,

Hize so se v Jubljanski ob¢ini od leta 2015 podrazile za okoli 30 odstotkov, kar je nekoliko manj kot so se

podrazile stanovanja v vedstanovanjskib stavbah. Cene hid so zacele rasti Sele v prvi polovici leta 20106, torej

nekolike kasneje Kot cene stanovanj. Ob koncu Jeta 2018 pa so cene s kazale priblizno enako mocan trend
nadaljnje rasti kot cene stanovany.




Ostanek Osrednieslovenskega obmocia (brez MOL): stanovanja in stanovaniske hide:
GURS prikazuje kazalnike o kupoprodajah stanovanj in hig v 10 obcinah. Z nekaj izjemami so vzorei kupoprodaj
primerjave gibanja cen stanovanj in

po letih za vedino izbranth ob&in premajhmi, da bi omogocali natandne
s med obcinami ali med lfeti. Ob upodtevanju sprememb v velikostni i starosing strakurt prodanih nepremicnin
pa razpolozliivi podatki vendarle omogodajo dovoli dohre ocene ravni in trendov cen stanovani in hid po ob¢inah.

Na splodno cene stanovanj v obdobju od leta 2015 sicer niso zrasle tako hitro in toliko kot v Ljubljuni. je pa bila
rast cen tudi v ostalih osrednjeslovenskih ob&inah med najvecjimi v Sloveniji.

Najvisja raven cen stanovanj v izbranih ob&inah jo bila dosezena na Skofljici, Kjer je bila povpretna cena
rabljenega stanovanja leta 2018 skorgy 2.500 EUR/m2. Cene stanovanj so bile tako v povpredju e 10 odstotkov
nizje kot v Ljubljani. Poleg neposredne biizine glavnepa mesta je razlog za razmeroma visoke cene v obéini
Skofljica tudi to, da so se tu v povpreciu prodajala razmeroma nova stanovanja.

Po ravai cen sledita obeini Grosuplje in Medvode, kjer so cene stanovanj okoli 20 odstotkov nizje kot v Ljubljant.
Voob¢ini Grosuplje je stanovanje tani v povprecju stalo skoraj 2.200 EUR/M2, tako kot na Skofljici pa so se
prodajala razmeroma nova stanovanja. Stanovanje v Medvodah je stalo 2.1 530 EUR/mM2, v povpredju pa so se tu
prodajala najmanjla stanovanja med vsemi obravnavanimi ob&inami. V cenovnem rangu stanovanj okoli 2.000
FUR/MZ sta bili lani obeini Domzale in Vrhnika, medtem ko so se cene v Kamniku in na Brezovic gibale okoli
1830 EUR/M2. Cene stanovanj v teh obCinab so bile tako od 25 do 35 odstotkov nizje kot v Ljubljani. Pri tem
Je treba opozorit, da je bils starostna in velikostna struktura prodanih stanovanj po ob&inah razliCna. Predvsem
je odstopala Brezovica, kjer so se prodala med vsemii obravnavanimi ob&inami ngjnoveisa in nadpovpredno
velika stanovanja. Povpredne cene stanovan) v Logatcu, Ivandni Gorici in Litji so bile med 1.330 EUR/mM2 in
1,650 EUR/M2 in so bile v povprecju od 40 do 50 odstotkov nizje kot v Ljubljani.

V wvseh obravnavanih osrednjestovenskih obc¢inah so se cene stanovan] v lanskem letu mocno priblizale
rekordnim iz leta 2008, Najmocnejsi trend nadaljnje rasti cen je bilo zaznai v ob&ini Skofljica, ki je relativno
najblizie Ljubljani, najdibkejsi pa v najbolj oddaljenih ob¢inah Kamnik, Logatec in Fatija.

njih &urih letib je bil v izbranih osrednjesiovenskih ob¢inah prisoten trend rasti tevila kupoprodaj
stanovanjskih his. Po razmeroma hitri rasti Stevila kupoprodaj v letih 2016 i 2017 se je ta v letu 2018 ustavil in
wgovanje s hidami je zacelo rahlo upadati.

Cene W8 v ostalih osrednjeslovenskih obéinah so rasle potasneje kot v Ljubljani. Razkorak v ceni hid med
glavinim mestom in okoliskimi naselji se je tako se povecal. Glede na doseZeno raven cen v leta 2018 so bile
cene his s pripadajocim zemljis€em v okolici Ljubljane za 25 (Domzale in Grosuplje) do 65 odstotkov (Litija in
hvanéna Gorica) nizje.

Od leta 2015 do 2018 so cene hid s pripadajotim zemljiscem obcumo zrasle v vseh obravnavanih ob¢inah.

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIIE (vir: MSOV 2017)

Nacini vrednotenja:

Za ocenjevanje vrednosti pravie na nepremicninah v skladu 2 MSOV 2017 je mogode
uporabiti (11 nacine ocenjevanja vrednost, opisane v MSOV 105 — Nadini in metode
ocenjevanja vrednosti.

[, Nabavno vrednostni nacin nakazuje vrednost 7 uporabo ckonomskega nacela, da kupec
za sredstvo ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,

. Nacin rznih primerjay nakazuje viednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enaknni
ali podobnimi sredsivi, za katera so na voljo informacije o cenah.

S

Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarmih tokov v
sedamjo vrednost kapitala.

Podlage vrednosti, definicijes




Uporabim padlago trzne vrednostic 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 ncpmfc“/aninm in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri

cemer sta stranki delovali seznanjeno. preudarno in brez prisile

ITrzna najemnina je ocenjeni znesek., za katerega na) bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernith najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejSo uporabo,_Najgospodarnejsa
uporaba sredstva je tista. ki maksimira potencial ocenjevancga sredstva, ki je mogoca.
zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanada na
nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugacéno visto uporabe. To je doloceno
plede na uporabo, ki jo trzn udelezenec za sredstvo prec i\]dc va, ko oblikuje ceno. ki bi jo bil
pripravijen ponudit. Toda najgospodarnej$a uporaba se lahko razlikuje od sedanje uporabc
ali pa celo luhko pomeni redno likvidacijo.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba: Premisa vrednosti ali predpostavijena uporaba
opisuje okolid¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti. Za razlitne podlage vrednosti bo
morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upoStevati ved premis
vrednosti, Nekatere obicajne premise vrednosti so:

a) najgospodarnejfa uporaba.

b) sedanja oz. obstojeca uporaba,

¢y redna Likvidacya in

d} prisilna prodaja.

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

objektov. Obstajajo trr osnovne vrste pravic:

a) nadrejena (lastninska) pravica na kateri koli doloc¢eni povriimi zemljiséa, Imetnik te pravice
ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljiséem in vsenil
objekti na njem. vendar ob upostevanju vseh podrejenih pravie in vseh zakonsko 1zvrsljivih
omcj'lc v

by podrejena pravica. ki daje imetniku pravico izkljuénega pos cio\ama in razpolaganja 7
io!mum povriino zemljisca ali objektov za doloc¢eno obdobje, npr. na podlagi dolocil
mjcmnc pogodb; in/ali

¢} pravica do upomlx zemljisca ali objektov, vendar brez pravice izkljucnega posedovanja ali
razpolaganja. npr. pravica prehajanja zemljisca ali njegova uporaba samo za doloc¢eno
dejavnost.

Datuin ocenjevanja vrednosti — vrednost je casovno vezana na dolocen dan. Ker se trgi in trzne
razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem Casu lahko napatna ali
neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okolif¢ine na datum ocenjevanja
vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

4 OPIS IN ANALIZA LOKACIJE (vir: kataster zemljisé, stavbh, GJI, zemljiska
knjiga, portal Urbinfo, Atlas, Geopedia, podatki ogleda)
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Opis_okolja: Nepremiénine so v Sentvidu v Ljubljani, med Celoviko cesto na zahodu in
Prusnikovo ulico na vzhodu. Severno je obmo¢je s trgovskimi in poslovnimi stavbami,
juzno so poslovne in stanovanjske stavbe, Zazidava je gosta. Soseska je razvita soseska,
Obnove pmcka o pretezno ob menjavah lasmistva. Obmogje je rav ninsko. Nepremi¢nine
so na lokaciji. ki je dobro povezana z avtocestnim omrezjen. prikljucek je v blizini.,

Dostop: Do obmogja s Celovske ceste pripelje Prusnikova ulica. Z nje se odeepr oZja
asfaltirana pot, ki poteka po parceli 1754 321/16, ki ni predmet ocenjevanja in je v last
fizitne osebe. Dostop z javne poviSine, ki ga uporabljajo la\m ki ocenjevanih nepremicnin

ni urejen.

vir: geopedia.si

Kolektivna komunalna opremljenost (vir: kataster GJ1): Elektrika, vodovod, kanalizacija, plin,
omrezje elektronskih komunikacij. Ceste so asfaltirane, z urejenimi plo¢niki. prometna
signalizacija je primerna. V blizini vozijo proge mestnega prometa. Parkiranje je urejeno
ob cesti in na dvoriscih stavb.,

Druzbeni dejavniki: Osnovna $ola, vrtec. trgovske, poslovne stavbe. vsi objekii druzbenega
standarda in upravne institucije so oddaljeni od sto metrov do 5 kilometrov. V blizini vozi
ved prog mesinega prometa. Parkiranje je urejeno delno na dvoriscih ob stavbah. delno v

garazal i ob cesti.

Povzetek: Lokacija je zanimiva za kupce, ki isejo rabljene stanovanjske nepremicnine,
stanovanja v starejsih, preurejenih hisah.

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN, (vir: kataster zemljis¢, stavb, zemljifka
knjiga, portal Urbinfo, Atlas, Geopedia, kataster GJI, podatki ogleda)

Nepremi¢nine so soscdnje nepremiénine:
~dve parkirni mesti pred stavbo Prusnikova ulica 35, Ljubljana (parcela 1754 431/12
1D 4886054 in p arccld 754 431/13, 1D 1862279),
parcela 1754 431/3, 1D 1365235 je v naravi stavbisce stavbe 1754 495, 2 11 deli stavbe
(6 stanovanj, 4 lokali in prostori skupne rabe)
Predmet ocenjevanja sta obe parkirni mesti (1754 431/12. 1D 4886054, do 1/1 in parcela 1754
131713, 1D 1862279, do 1/1 )m sarcela 1754 431/3, 1D 1365235, do 3¢ )74/ 00 ()( 0. ki v naravi
Drcds‘mvl)a stanovanje, dd am\(bc §1. 1754-495-10 v stavbi, v kateri etazna lastnina ni urejena
{vir: etazni nacrt. opr. St. 1799/2010-1 s prilogo z dne 30. 12.2012 in sklep in odlo¢ba GURS
(02112-3597/2010-9 2 dnc 20.2.2012).
V zemljiski knjigi niso vknjizene zaznambe urcjanja prostora.

parcela 1754 431/12. 1D 4886054: parcela 1754 431713, 1D 1862279:
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i GURS PREG
¢ se uporablja povriina

Parceli povrsin. vsaka po 16 m2, nista urejeni parceli. Za dostopanj
sosednje parcele z javne povrsine, Prognikove ulice, dostop ni urejen.

Parcela 1754 431/3, 1D 1365235, do 30024/100000:

Parcela 1754 431/3, 1D 1 3652333@ stavbno zemljisce, stavbiice stavbe 1754 495, Prusnikova
55. Stavba, §t. stavbe 1754-495 je bila zgrajena leta 1920 (vir; GURS). kasneje, verjetno v
devetdesetih letih, je bila stavba prenovijena, v njej so urejeni lokali, z vstopi s severa, in
stanovarja, 2 vhodom 2z juznega dvori§éa. Dvorisée ob stavbi je razparcelirano. parkirisca
lastnikov stanovanj v stavbi, vedje skupno dvoriscée z asfaltirano potjo s Prusnikove ulice je

lasti fizicne osebe. dostop ni urcjen z javne povrsine.

Etazna lastnina ni urcjena. Skupni prostori, naprave in napeljave stavbe (lastnistvo). je urejeno
s solastniskimi deleZi v listinah, ki so podlaga vknjizbam v zemljisko knjigo.

Stavba je wmjcna masivno, klasicno, lezi na parceli 1754 431/3, pa tudi na manj$i parceli 1754
431/17 (m predmet ocenjevanja). Ima pritlicje, nadstropje in dve podstres$ni. mansardni etaZi.
IFasada stavbe je ometana in slikana. stavbno pohistvoe so zamenjali lastniki posameznth delov
stavbe. Stavba je prikljuéena na vode GII za oskrbo. Ostredie je leseno. dvokapno. na
jugozahodu izzidano, s streSnimi okni. Vstopi v pritli¢na stanovanja so z ravni terena. Vstopi
v stanovanja v nadstropju so pod galerijskim hodnikom, do katerega pripelje skupno stopnisce
2 dvori§ca. Skupni hodnik je tlakovan, stene in stropi so ometani in shkani.

Kot predmet ocenjevanja upostevam (solastninski dele? do 30024/100000) stanovanje, del
stavbe st 1754-495-10, uporaba skupnih delov stavbe, naprav in napeljav je urejena kot v
listini, ki je podiaga \fkl’}ij] v zemljisko knjigo.

Stanovanje, del stavbe 8§t 1754-495-10 je v prvem nadstropju, do katercga pripelje z dvorisca
galerijski hodnik, v zahodnem delu stavbe, in v obch podstresnih etazah. Stanovanje ima
pokrit balkon proti dvoriséu in teraso nad pritdi¢jem zahodnega d >la prithcja. Instalacije so
bile zamenjane leta 1994, okna so bila zamenjana leta 2008) (vir: GURS). Stanovanje je
priklju¢eno na razpolozljive vode oskrbe. Za notranjost ;mdpo‘xu\fim da je v skladu 2
zunanjostjo stavbe, normalno vzdrzevana, povrsine (taki, stene, stropt) so iz standardnth
materialov.
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Tlorist stanovanja, del stavbe $t 10 (vir: etazni nacrt, opr. 8. 1799/2010-1, GURS)

- ! .
0 § 11-Sudilnica, ¢
! 10-Kiet, shrambe
L e .
: -Odmt batkon

3¢
1-Cdpris terass
no(H<l.on, ]

Povrsine, vir: kataster zemljise, stavb in portal Urbinfo;
Parcela 1754 431712, ID 4886054 16 m2
Parcela 1754 431713, 1D 1862279 16 m2

Parcela 1754 431/3, 1D 1365235, do 30024/100000:

Del stavbe 1754-495-10 v stavbi 1754-495 na pdlc elt 1754 431/3, 1D 1365235
povrsina dela stavbe 10 317.9 m2
uporabna povrsina dela stavbe 10 149,90 m2
odprta terasa. balkon, loza 83.00 m2
shramba, susilnica, pralnice 2,70 m2
klet 2,60 m2
bivalni prostor 14990 m2

Povzetek:

Neprenyicning je zanimiva za kupee, ki 18¢e¢jo rabljena stanov m;i v obnovljenih starejsih
higah. Stanovanje ima vedjo teraso. Slabost prec {bld\* lja $e neurejena clazna lastnina, pa tudi
neurejen dostop.

6 OCENJEVANIE VREDNOSTI

6.1 NACINI OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremi¢nine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pnoo] v, Glede na namen cenitve
upostevamo posebni omejitveni pogoji. Po dolocilih MSOV 2017 uporabljamo tri gld\fn'c nadine ocenjevania, ki
temeljijo na ckonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji, vsak od njih vkljucuje
razlitne in podrobne metode uporabe. Glavn nagini ocenjevanja vrednosti so

i~
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Nacin frznih primerjav: je primeren na¢in ocenjevanja nepremicnin, ki temelji neposredno na trznih cenah.
v raziierah dostopnosti do podatkov o prodajah nepremicnin.

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva 2 enakimi ali podobnimi sredstvi,

za Katera so na voljo informacije o cenah. Nadin trinih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjib okoliscinah

inimel pritem pomembno tezo!

aj ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v posiu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proucevanje:

by ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trzi infali

¢y obstajajo pogosti in/ali nedavai opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi

Uporabim metodo primerljivih poslov. Kijuéni koraks pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotoviteyv, katere enote primerjave uporabljajo udeleZzenci na zadevnem trow

b) poiskati ustrezne primerljive posle in izracunajte klju¢no metriko ocenjevanja vrednosti za te posle:

¢y opraviti dosledno primerjaino analizo podobnosti in razlik po kolicini in kakovosti med primerljivimi sredstvi

i ocenjevanim sredstvon,

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

yuporabiti prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

j Coje bilo uporabljenil ved metrik ocenjevanja vrednosti, uskladitl kazalnike vrednosu.

o
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Priizbiri nacing in metode mora ocenjevalec vrednostd poleg zahtev tega standarda upoitevati $e zahteve iz
MSOV 108 - Nacint in metode ocenjevanja vrednosti, vkljucno z odstavkoma 10.3 in 10.4. bi bilo treba
upostevati razlike med prodanimi nepremicninami. Posebne razlike, ki bi jih morali upostevati pri ocenjevanju
vrednosti pravic na nepremicningh. so med drugim razlike med:

ay vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje:

by razlicnimi Jokacijami,

¢) kakovostjo zemljise ali starostjo in znacilnostmi objektov:
dy dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino:
¢y okoliscinami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podiago vrednosti;
fy datumom veljavnosti dobljenega podatka o cent in datumom ocenjevanja vrednosti;
o) trznimi pogoji v ¢asu zadevnih postov in kako so se razlikovali od pogojev na datumy ocenjevanja vrednosti.

N donosu_zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjib denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagl na donosu zasnovancga nacina se vrednost sredstva doloct s skiicevanjem na vrednost
dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri strogkih, ki jih o sredstvo ustvari.
a donosu zasnovan nad¢in naj bi se uporabljal in imel pomembno ezo v navedenih okolis¢inah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stalisca tznega
udelezenca, in‘ali utemeljene napovedi zneska in Casa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredsivo na
razpolago, vendar je ustreznih wznih primerljivi malo, ¢e sploh so in v dodatnih okolid¢inah po MSOV 2017,
Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nac¢ina s¢ uporabljajo razlitne metode s
skupno znadiinostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu. ki ga ustvarja ali bi ga lahko
ustvaril lastnik pravice. Za oceno vrednosti nepremicnine po na donosu zaspovanem nacinu je izvedena
neposredna kapitalizacija Sistega donosa iz rednega poslovanja. ki je ugotovljen na podlagl predpostavljenega
lemega denarnega toka od trznth najemnin, predpostavljene povpre¢ne neizkoriscenosti oz, potencialne izgube
najemmnin, ocenjenih povprecnih letnih strotkov za upravljanje in obratovanje nepremiénin ter za nadomestitveno
rezervo posesti. Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z doloCeno mero Kapitalizacije.
Vrednost nepremicnine je dolo¢ena 7 naslednjo enatbo : V=D /K

e

Nabavno vrednostni nacin ocenjevanja je primeren za tiste neprennicnine, ki jih zavadi posebnih lastnosti ne

moremo primerjati z druginii nepremicninami.

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ckonomskega natela, da kupec za sredstvo ne bo
placal ved, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom &li 2 gradnjo oziroma izdelavo,
razen Ce ogre za neprimeren Cas, tezave ali neviecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje
vrednost z izracunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukeijske nabavne vrednosti sredstva in 7 odbitki
za Niziéno poslabianje in vse druge pomembne oblike zastarclosti.

Nabavoovrednosini nacin se na splosno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah s pomodjo
metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni nacin, kadar ni dokazov o cenah iz
postov za poadobno premozenje ali kadar ni mogote opredeliti dejanskega ali fiktivnega denarnega (oka, ki bi
pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavnovrednostni nacin fahko uporaby celo. kadar so
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na razpolage dokazi o cenah v wznih poshih ali ugotovljiv 1ok donasa ali prihodkoy, in sicer kot drugi ah
potrditveni nacin.

Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomerabno (e2o v nasledniih okolid¢inah:

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

b sredsivo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na donosu zasnovanega nacina
ali na¢ina tzmih primerjav ni izvedijiva; in/ali

¢) podiaga vrednosti, ki se uporablia, je v bistva zasnovana na nadomcstitvenih s
nadomestitvena nabavna vrednost.

dy in v dodatnih okoliscinah, ki jih wdi doloc¢ajo MSOV 2017,

kot je na primer

Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izbolj8av), v aktualnem Casu. je enaka stroskom nabave objektov
podobne uporabnosti (nadomestitveni stroskiy, od katerth se odsteje zmanjlanje vrednosti zaradi: fizitnega
poslabSanja, funkcionalnega zastarevanja in ckonomskega zastarevanja. Nacin ina obi¢ajno naslednje korake:
- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekia podobne uporabnosti.
- OQcenttey vseh elementov popravka (zmanjianja) wrednosti fizicnepa poslabianja, funkcionalnega
zastarevanja n ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanjSanjom) vrednosti objekia .
Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca, kot da bi bilo nepozidano
Z izjemo ckonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere lasmik nima vpliva, sta fizieno in
funkcionalne zastarevanje lahko odpravijivi ali neodpravijivi.
Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljisea in izboljsav. K izraCunani popravijeni vrednosti
objekta pristejemo vrednost zemljisca.

Voglaviiem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost 2 izracunavanjem strodkov podobnega sredstva, ki
ponuja enakovredno Koristnost;

by metoda reprodukeijske nabavae vrednosti nakazuje vrednost 7 izracunavanjem stroskov za ponovno
ustvarjanje replike sredstva;

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

Analiza najgospodarnejSe uporabe, povzetek

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najeospodarne o uporab,

Sedanja uporaba je lahko. ni pa nujno, tudi najgospodarneida uporaba. pri tem pa je sedanja ali obstojeda raba
sedanji nacin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in‘ali skupine obveznosti. Najuospodarejla
uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoda, zakonito dopustna in
finan¢no izvedljiva. To je dologeno glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje

cend, ki bijo bil pripravijen ponuditi.

cide uporabe je vkljuceno upodievanje naslednjib premislekov:
ka uporaba fizitno mogoca, je treba upodtevati. kaj bi se udelezencem zdelo raannno;

V dolotitev najgospodam
&) pri ugotavijanju. ali je ne
by prirazmiSijanju. ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske omejitve za uporabo

tega sredstva, npr. pri na¢rtovanju mesta ali dolocanju posamernih con v mesiu. kakor widi verjemost, da se

bodo te omejitve spremenile:

o) prizabevi, da mora bitt uporaba finantno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga moina vrsta uporabe, ki
Je fizikno mogoda in zakonsko dopustna, ustvarjala obicamenu trznemu udelezencu zadosten donos, potem
bo poleg donosa obstoje¢e rabe treba upostevati e strodke za pretvorbo sredstva v tako vrsto uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljise, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljisé 7 objekti, izhajamo iz dejstva, da.
Cepravso med nepremicninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi ocenjevanja obravnavane nepremicnine,
fizicne lastnosti, ki so med seboj sorodne (primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v nadinu njihove
mozne uporabe,

Optimalno koristna uporaba nepremitnine je osnova za doloditev njegove trone vrednosti, kar je po MSOV
opredeljeno kot najgospodarnejda in najboljsa raba. V. analizi najgospodarnejie uporabe preverjamo:

-ati je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravidenost uporabe

-ali je nepremi¢nina v fizicnem smislu primerna za preureditey v predvideno uporabo

-ali je predvidena uporaba financno izvedliive: smiselna in verjema

24




Na podlagi analize gornjih to¢k ugotovime, ali je izbrana predvidena uporaba tudi najucinkovitejsa uporaba
peprenticnine

Premisa vrednostic Premisa vrednosti opisuje okolid¢ine nacing uporabe sredsiva ali obvernost. Za razlicne
podlage vrednosti bo morda potrebna dolocena premisa virednosti ali pa im dm»(,»ljcno upodtevati ved premis
vrednosti, Nekatere obicajne premise vrednosti so

najgospodarnejia uporaba, sedanja oz, obstojeca uporaba, redna Hikvidacija in prisiina prodaja. V obravnavanem
primery npm‘abim. glede na namen 1n cilje ocenjevanja vrednostl, permiso vrednosti: sedanja oz, obstojeda

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE: parcela 1754 431/12,
1D 4886054 in parcela 1754 431/13, ID 1862279

Seznam nepremicnin:
parcela 1%14?1/1’2, 1D 4886054 16 m2
parcela 1754 431/13, 1) 1862279 16 m2

Povzetek pregleda stanja na trgu, manjfa zemliji§ca, ter parkirni prostori in gara’e
Dve sosednji parceli sta parkiriséi pred stavbo Prusnikova cesta 55, sosednji asfaltirani
zemljisci. Med izvrSenimi prodajami (vse prodaje manjsih stavbnih zemljise v Ljubljani. do
20 m2, po letu 2017 in vse prodaje parkirnih prostorov in garaz v Sentvidu pri Ljubljani po
letn 20173

ManjSa stavbna zemljis¢a. do 20 m2 v 1 jubljani: Zemljisca so bila najpogosteje odkupljena
zaradi urcjanja lastniStva v obmocju cest, tudi druge Gl delno zaradi dokupov zemljise ob
obstojecih dvoriscih, parcele, ki ob prodaji niso urejene kot parkiris¢a: Pogodbene cene so od
15 EUR/mM2 do 120 EUR/mM2, zemljidca. ki so bila odkupljena v obmog¢jih roba ceste so
dosegala cene v ozjem razponu. od 60 — 100 EUR/m?2,

Manjsa zemljisca. parkirisca pred stavbami: Zemljisc¢a, ki so dejansko Ze urejena kot
parkiri$¢a dosegajo na trgu visje cene. v zelo Sirokem razponu od 100 FUR/mM2 do 560
EUR/mM2. 1z pregledanih prodaj ne morem ugotoviti, da bi na pogodbeno ceno vplivali
dejavnikic ki izvirajo 1z lokacije ali uporabnosti nepremicnine. Med nepremicninami. ki so
bile prodane po visokih cenah na m2 pa so le parkiriséa ob novozgrajenih stanovanjskih
stavbah, ta so delno wdi pokrita

Parkirna mesta v garaznih hisah i garaze: Pogodbene cene so od 4.000 1-*‘ IR za enoto do
12.000 EUR za enoto, od tega m/p(md j¢ nekaj odxm(x nj. Vedina pmd i je izvriena po
pogodbenih cenah od 6.000 EUR do 8.000 EUR, pri tem so cene parkiris¢ v garaznih hisah
primerljive s cenami garaz v starejS$ih garazah, ki so grajene v ni /1h

lzbran nafin ocenjevanja vrednosti
Nepremicnina se v sploSnem ocenjuje brez premiénin, brez bremen ali drugih omejitvenih
glede na namen cenitve upostevajo posebni omejitveni pogoiji.

&

pogojev. Sicer se

Nacin gznth primerjav: V oevidenci transakei] nepremicnin Cenilec in Trgoskop so na voljo

podatki o prodajah primerljivih nepremicénin na primerljivih lokacijah, v st k.o, prodaj

prakticno ni. Ob upodtevanju razmer na trgu in stanja ob ogledu uporabim za nepremicnini

nacin trznih primerjav. podatkov o realiziranih prodajah je dovaolj.

\5;1(‘“1 trznih primerjav je najprimernejdi nacdin za ocenitev vrednosti nepremicnin ob
izpolnjenem pogoju razpolozljivosti kvalitetnih podatkov, Temelji neposredno na pogodbenih




cenal, ki so jih dosegle ne ncmlmmc na trgu. P od/ulw o prodajah m prodanih nepremicninah
preverim v zemljiski knjigt in v evidenci nepremicnis

Na donosu zasnovan nac¢in: na donosu zasnovan nadin je primeren za ocenjevanje
nepremicnin, ki jih je mogoce oddati v najem: v tem primeru je na donosu zasnovan nadin
manj primeren ker ]c dm()l j je podatkov o izvrsenih prodajah primerljivih nepremicnin.

Nabavnovrednostni na¢in: Nabavnovrednostnega nadina ocenjevanja ne uporabim, glede na
to, da je s trga dovolj podatkov za uporabo bolj neposrednih nac¢inov ocenjevanja. Ocenjevana
nepremicnina ni tako specialno premozenje. da o trgovanju s takdno nepremicnino ne bi bilo
podatkov s trea.

Opis postopka ocenjevanja vrednosti, nadin trznih primerjav:
Osnova pristopa so podatki o ze izvrSenih prodajah primerljivily nepremi¢nin, to je izbranih.
predmememu primeru v ¢im ve¢ podrobnostih podobnib nepremicnin. Podatki morajo
ustrezatl tudi casovnemu obdobju izvidene transakeije. lzjemoma lahko upodtevamo tudi
ponudbe in razpise. Upostevati je potrebno, polcuoh%cga nepremicninskih pravie. tudi pogoje
financiranja, prodajne pogoje. izdatke ob transakciji. trzne pogoje. znacilnosti nepremicnine
in okolja.
Faze ocenjevanja:
- analiza trga. evidence prodaje primerljivih nepremiénin
- izbor P()ddﬂ\()\ m preverjanje njihove verodostojnosti
opraviti prilagoditve
predstaviti ocenjeno vrednost nepremicninskih pravic,

Ocenjevanje vrednosti nepremiénine:

Med izvrSenimi prodajani izberem pet prodaj stavbnih zemlji
so bile izvrSene do celote. prodaje preverim v ozemljiski knjigi. Za razlike izvedem
prifagoditve

S¢. parkirise ob stavbah. Prodaje

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja viednosti lahiko primerjali s ceno dragih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalel vrednosti potrdili splosno sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jib
upostevajo udelezenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, Katerega vrednost se ocenjuie. Frote primerjave, ki
s¢ obicajno uporabljajo, so med drugim:

cena na kvadratni meter objekta ali na hekuar zemljisca, cena na sobo, cena na enoto proizvoda. npr. donosi
pridelkov.

Lot primerjave je upm'&hvm le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za nepremitnino,
katere vrednost se ocenjuje. kot za primerljivo nepremicnino. Ce je le mogote. naj bi bila uporabljena enota
primerjave taka, kot jo ohxumu uporabliajo udeleZenct na zadevnem trgu.

[zbrana enota primerjave: m2 povi§ine zemljisca. glede na lastnosti nepremicnin.

Prilagoditve:
Prilagoditev: lokacija, komunalna opremljenost: ocenjujem. da prilagoditev ni potrebna,
nepremi¢nine so na primerljivih lokacijah.

Prilagoditev: Dostop: Dostop do ocenjevanih nepremiénin je z javne povrdine urejen po
parceli 1754 431719, v lasti fizicne osebe, sluznosti v zemljiski knjigi niso vknjizene. Pot po
parceli uporab 11 uo stanovalei oZjega obmocja ob Prusnikovi 34, dostop do tznih primerljivk
Je 7 javne povrdine. Zaradi dostopa izvedem prilagoditev, ki jo ocenim z occnit\fijo povriine,
ki je potrebna za dostopanje, ob upostt\dmu \chwm Stevila upombm}\m (20

ESI. prodaje 5 I 2 % 3 i 4 -




povrsing, 28m * 4m, m2 bz 12,
povrsing sluznost i 20 upomimd\m mZ 5.6 5.6
oc. vrednost sluznosti, EU 651 1400 1867

Prilagoditev: namenska in dejanska raba: Vse nepremicnine trznih primerljivk so v obmodju
stavbnih zemljise, parkirma mesta.

Prilagoditev zaradi ¢asa prodaje:
ocenjujem, da prilagoditev ni potrebna, na podlagi pregleda prodaj

Prilagoditev: motenost:

Vse prodane nepremicnine so

Prodaje so bile izviSene v lct*h 2017
arkirni !

parkirna mesta,

2018

1 2019,

mest in gamk

ki niso ograjena.

ocenjujem, da je vpliv motenosti parkirnih mest trznih primerljivk primerljiv z ocenjevanima

nepremicninama,

Dolotitev utezi: Utezi dolotim na podlagi subjektivne oce
ocenjevanima nepremicninama: enakomerno.

Izbrane trZzne primerjave prikazem tabelari¢no,

ene podobnosti tznih primerljivk z

s podaninn podatki o prodaji

primerjav, k.o.. parcelnih stevilk, vkljucenih v prodajo n s podatki o prodaji.

”}‘zahcla DrHNEray:

v tabeh

st prodaje WI - 3 4 3
ref. prodaja* 430202 472 37853 381587 371933
' pogodbena vena, EUR 18.04.2019 12102018 43189 0052018 | 12.12.2017
datum pogodbe 5.000,00 3.000.00 12000 6.500.00 | 2.500.00
I )l\ m|va k. Zg Siska . Crouce W'/,_'.;';_ Sitka Zg Sls}\d Vizmarje
Tokacija: parcela D168, /67,71 SGON3 | 140/97./95. /96 140/98 | 12375
povIding Zem!ji%&a. m2 R B 36 BT 13
namenska raba s;'tzyi\fklgmk)m \fu\l\no sizg‘-/bm'x‘ xts\hm» ,:x“!kz;k\"bn'zt-.”
! dcj'amn”;ku ribat parking parking parking 'p:n‘kinﬂ k ~parking
i; renos pi a\wi\w celota ulmd celota ’ celota celota :
Vmwndhum cena, EUR/m2# F16.28 230,00 - wH 67 19231
ENTI PRIMERJA VI o ‘
A %1)%&1%’1?‘&'” o primerlji ﬁrin‘mr!jiyn f)x'ih‘n;rlii\‘(\,
Vhbs’if'ﬁc'riji\rz(}' pyi'ki;'ncx}jjmn f'pz'ii'mfrir‘ijri\\’ px He Hh()u

primerljivo

prin‘n’:]'f JIVO

muh Voo

primerijivo

boljsi boljs boljgi
pn!aw(ndm s dostop, EUF -651 !1(3() -1867 -3033

_prenos pravic

primerljivo

primet {]l\u

primerljivo

Smiotenost zemijiséa

primerijivo

primerijivo

primertjivo

primerljivo

Cprimerljivo

primerijivo

primerljivo |

pri mer l]m)

primerljivo

prifagoditey, ¢as

prilag ()}Cnd \xuimm I’E)UR/‘m

4,34 ‘) 00

1.600.00

primerijivo

primerljivo

primerljivo

1013300

H,

3467 ()(’

’ﬁ\?& ()“’

142300
109,46

3

20,004

26,67

Legenda k tabelt wranth primerljivk:

“vir: Trapaskop
Chvir Izbrana enota primerjave

Indikacijska ocenjena vrednost

182,86 EUR

/m2FE

2 ’,\ \9




Ocenjena vrednost na dan ocenjevanja

i

i

S oy - Cpovrding, | oce lm 1 vrednost. ocenjena vrednost,
koo Sentvid nad Ljubliano - 1754 P :
b ¢ Hublane m2 L LURM2EE EUR
parcela 1754 43 n %ma o 171 ' 182.86 v«m 7 |
parcela 1754 431713, 1D i\(:zf R (ln 1/1 {6 182,86 ¢ 2‘).13‘/(7 ‘;

nota primerjave

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI SOLASTNINSKE PRAVICE: 1754 431/3, 1D
1365235, do 30024/100000

Seznam nepremicnin:

Parcela 1754 431/3, 1D | '5235 do 30024/100000: Del stavbe 1754-495-10 v stavbi 1754-
495 na p;n‘cch 1754 431 /3 1D 1365235
povrsina dela stavbe 10 317.9 m2
uporabna povrsina dela stavbe 10 149,90 m2
odprta terasa, batkon. loza 83,00 m2
shramba. susilnica. pralnica 2,70 m2
klet 2,60 m2
bivalni prostor 149,90 m2

V stavbi etazna lasinina ni urejena. Dostop 7 javne povr$ine ni urejen.

Povzetek analize trga stanovanj v starejSih hiah v Ljubljani:

Obseg pregleda; vse prodaje stanovanj v vecstanovanjskih hisah. ki niso bloki ah stotpmce,

grajenih po letu 1910, izven centra Ljubljane:

Stanovanja v veéstanovanjskih hiSah ne dosegajo cen. ki jih na trgu dosegajo stanovanja v
blokih in stolpnicah in v starejsih stanovanjskih stavbah, ki so grajene v nizu, v obmodju

strnjenc gradnje. V stavbah, kjcr so pregledana prodana posamezna stanovanja je etazna
fastnina praviloma Ze urejena. Velik del prodaj predstavijajo prodaje v dvostanovanjskih

stavbah z dvoriséi. Pogodbene cene so med 1.200 EUR/M2 do 1.800 EUR/mM2, vendar so

pogoste tudi prodaje stanovanj po okoli 2.300 EUR/m?2 (med 2.200 in2.400), za stanovanja v

normalno vzdrzevanih stavbah. Pogodbene cene, ki so bile vigje, so za stanovanja v starejsih

vilah, ki so bile pred prodajo popolnoma obnovljene.

Stevilo prodaj. zlasti ve¢jih stanovani, je omejeno.

Izbran nadin ocenjevanja vrednosti
Nepremi¢nina se v splodnem ocenjuje brez premicnin, brez bremen ali drugih omejitvenih
pogojev. Sicer se glede na namen cenitve upostevajo posebni omejitveni pogoji.

Nacin trznih primerjav: V evidenci transaked) nepremicnin Cenilec in Trgoskop so na voljo
podatki o nodd ah primerljivih nepremicnin na primerljivih lokacijah v Ljubljani (8irse
obmocje). ()b upostevanju razmer na trgu in stanja ob ogledu uporabim za nepremicnino nadin
trznih primerjav, podatkov o realiziranih prodajah je dovolj.

Nacin trznth primerjav je najprimernej$i nacin za ocenitey vrednosti nepremicnin ob
zpolnjenem pogoju razpolozljivosti kvalitetih podatkov. Temelji neposredno na pogodbenih
cenah, ki so jih dosegle nepremicénine na treu. Podatke o prodajah in prodanih nepremiéninah
preverim v zemljiski knjigh in v evidencet nepremicnin

Na donosu zasnovan nadin: na donosu zasnovan naéin j¢ primeren za o ocenjevanje
nepremicnin. ki jih je mogoce oddati v najem: v tem primeru je na donosu zasnovan nacin
manj primeren ker je dovolj je podatkov o izvr$enih prodajah primertjivih nepremicnin.




Nabavnovrednostni nacin: Nabavnovrednostnega nacina ocenjevanja ne uporabim, glede na
to. da je s trea dovolj podatkov za uporabo bolj neposrednih nad¢inov ocenjevanja. Ocenjevana
nepremicnina ni tako specialno premozenje. da o trgovanju s tak&no nepremicnino ne bi bilo
podatkov s trga)

Opis postopka ocenjevanja vrednosti, nadin trznih primerjav:
Osnova pristopa so podatki o ze izvrsenih prodajah primerljivih nepremi¢nin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v ¢im ved podrobnostih podobnily nepremicénin. Podatki morajo
ustrezati tudi C‘amwm’ml obdobju izvidene transakcije. Izzemoma lahko npo%zevam(‘) tudi
ponudbe in razpise. U poxtw i je potrebno, poleg obsega ncpmm;unmklh yravie, tudi powoic
financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakeiji. trzne pogoje, znacilnosti nepremicnine
in okolja.
IFfaze ocenjevanja:

analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremicnin

izbor podatkov in preverjanje njthove verodostojnosti

opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremicninskih pravic.

Ocenjevanje vrednosti nepremiénine:

Med izvrSenimi prodajani izberem pet prodaj stanovanj v hiSah s po ved¢ stanovanji, dvo in ti
stanovanjske hiSe in stavbe, ki so stanovanjske stavbe po rekonstrukeiji. Pri izbiranju dam
prednost prodajam na ¢im bolj primerljivih lokacijah in stavbam. ki so po lastnostih kar najbolj
podobne ocenjevani. Prodaje so bile izvriene do celote, prodaje preverim v zemljiski knjigi
Za razlike izvedem prilagoditve.

Prodaja $t. 1: Stanovanje §t. 1 je v prvem nadstropju in v mansardi stavbe ljuhljmm, Kneza
Koclja ulica 19. Stavba je bila zgrajena leta 1935, v letih 1999 in 2016 je bila obnovljena. V
stavbi so (r1 stanovanja, 1 yrodano stanovanje je v prvem nadstropju, z balkonom in s shrambo.
Stanovanje je bilo v celoti obnovljeno. Prodaja je bila izvrSena med fizicnimi oscbami. do
celote. Ltazna lasinina je urejena, Parkiranje je na dvoriscu, lastnisko urcjeno (parcela 1739
561/3), v prodajo je bilo dvorisce vkljuceno (solastninski delez)

Prodaja st. 2: Stanovanje §t. 3 je v visokem pridicju stavbe Ljubljana, Kneza Koclja ulica 19.
Stavba je bila zgr d)u)d leta 1935, v letih 1999 in 2016 je bila obnovljena, stanovanje uma tudi
zamenjana okna, V stavbi so (ri stanovanja, prodano stanovanje je v visokem priticju, #
manjsim balkenom in s shrambo. Prodaja je bila izvrsena med fizicnimi osebami. do celote.
Erazna lastnina je urejena. Parkiranje je na dvoriscu. lastniko urcjeno (parcela 1739 561/5),
v prodajo je bilo dvorisce vikljuceno (solastinski dele?)

Prodaja §t. 3: Prodano stanovanje je v nadstropju dvostanovanjske stavbe 1jubljana, Aviiceva
cesta 9. Stavba je bila zgrajena kleta 1925, kasneje povedana, nova lasada je bila izdelana pred
prodajo, streha je zamenjana, okna so zamenjana. Ob stavbi je skupno dvorisée, k anovzmju
sodi vedja terasa. K stanovanju sodi garaza. Prodaja je bila izvisena med fizicnimi osebami,
od pravne oscbe. do celote, Lm/. 1a lastnina je wrejena. Parkiranje je na dvoriscu, lastnisko
urejeno.

Prodaja $t. 4: Stanovanje je v visokem pritlicju stavbe z dvema stanovanjema. EtaZna lastnina

jc: urejena, Stavba je bila zgrajena leta 19335 in obnovljena leta 2000, K stanovanju sodi garaza

in pripadajoci de lez dvorisca. Blazna lastnina | je urgjena. Parkiranje je na dvonsdcu. lastnisko
rejeno. Prodaja je bila izvrSena med fizienimi oscbami. do celote.
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Prodaja $u 51 Prodano stanovanje je v prvem nadstropju in v podstresju stavbe z dvema
xumomn;cml Stavba je bila zgrajena leta 1937, streha je bila nedavino zamenjana. Del oken
je zamenjan, del ukcn je stare)Si. K stanovanju sodi garaZa in pripadajodi delez dvorisca.

Etazna lastnina je urejena. Prodaja je bila izvrena med fizi¢nimi osebami. do celote.

Uporaba enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednostl fahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalei vrednosti potrdili splogno sprejete in ustrezne enote prin‘lcria\" ki jih
upostevajo udelezenci trga. in (o odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave, ki
se obiajno uporabljajo, so med drugim:

cena ma kvadrami meter objekta ali na hektar zemljisca, cena na sobo. cena na enoto proizvoda. npr. donosi

pridelkov.

Enota priv mri wve je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za nepremicnino,

katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremicnino. Ce Je le mogoce. nyy bi bila uporabljena enota

primerjave taka, kot jo obicajno uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu.
Izbrana enota primerjave: m2 uporabne povr$ine dela stavbe, vir: kataster stavb; rabljena
stanovanja se prodajajo pretezno po kljutu cena za enoto, vendar lahko med seboj
primerjamo le podobno tipska velika stanovanja. V tem primeru so podatki o povréini delov
stavb (vir: GURS) dovolj natancni, izbrane tZne primerljiivke pa so razlicnih povrsin, in
zanje ocenjujem, da jih ni primerno med seboj primerjat po kljucu cene za enoto in je
primernejsa enota primerjave m2 uporabne povriine dela stavbe.

Prilagoditve:
Prilagoditev: lokacija, komunalna opremljenost: ocenjujem, da prilagoditev ni potrebna,
nepremicnine so na primerljivih lokacijah.

Prilagoditev: dostopi: Vse nepremicnine rznil primerljivk i nm o urejence d()\l()p(‘ dostop do
ocenjevane nepremicnine ni urgjen 2 javne povrdine neovirano, v javne povriine trenutni
Jastniki uporabljajo prehod po parceli 1754 431/19. v Jasti fizicne osebe. sluznosti v zemljiski
knjigi niso vknjizene,

Pot po parceli 1754 431719 uporabljajo stanovalei ozjega obmaodja ob Prusnikovi 55, dostop
do wznih primerljivk je z javne povrsine. Zaradi dostopa izvedem prilagoditev, ki jo ocenim
7 ocenitvijo povrdine, ki je potrebna za dostopanje. ob upoStevanju vedjega Stevila
uporabnikov (predpostavljeno Stevilo: 20y

" St pmddgc ! 4 5
pm mm J% m * 4 m, m” 112 12
pm vémJ \!u/ MN! 20 upouth!\e:\ m2 5.6 5.6
. S . (;31 BT — i

ioc vredno 1\]\1/m>\t

Prilagoditev: parkiris¢e: V izbrane prodaje je vkijuceno pzn‘l{rii(‘c alt paraza. do katerih je
dostop neoviran. Pri prodajah $t. 1 in 2 upostevam kot vigino prilagoditve: 4.000 FUR:
parkirisée, pri prodajah 3, 4 in § upoStevam kot visino prilagoditve: 8.000 EUR. visino
prilagoditey sem ocenila na podlagi pregleda izvidenih prodaj parkirisc in garaz v obmodju

izven novejsih stanovanjskih sosesk.

3t prodaje I 2 3 4 5 |
\i\!)uum) parkirisée bolise | boljie boljse boljse boljse |
?pxliagodltc,y pulkﬂ"f e, EUR -3.000  -4.000 SB0000 0 80000 000

Prilagoditev: ureditev etazne lasinine: V ocenjevani stavbi etazna lastnina 3¢ ni popolnoma
uc; ena. kupee lahko pricakuje stroske iz naslova urejanja etazne lastnine, Pri trznih
primerljivkah je etazna lastnina urejena in je bila ur¢jena pred prodajo (vir: zemljiska knjiga




in GURS). Za razhike izvedem prilagoditev, ki jo ocenim v visini strodka, ki ga kupec lahko
pricakuje:

5

?it prodaje | 2 3 4
etazna mena - boljge ' hol L boljse bolise | boljte
oril: wodnm ctazna las tnina, EUR 1000 1. W( SLOD0 L SLO00 L1000

Prilagoditev zaradi ¢asa prodaje: Prodaje 1, 3 in 4 so bile izvrSene v letih 2018 i 2019,
ocenjujenm. da prilagoditev ni potrebna. Prodaji 2 i 5 sta bili izvrSeni v letu 2017, prilagoditey
izvedem v visini 11 %. kot odraz sprememb cen medletmo, 2018-2017, za hiSe v Ljubljani

virt GURS):

~ datum pogodbe C 3092018 | 11082007 16082008 2.032008 | 13012017
pogodbena cena, LUR 127800000 | 14000000 | 180.000,00 11000000 | 1350004
}mhwndm\ fas, o;mm;:m primerljivo slabsi | primcrljm;' primerijivo \l.lb\l
uxm a pril wod >, %% k e k o
visina pnlag(x,.nw; EUR ' () u 0 0] 1’485(?

Prilagoditev: stanje stavbe: Stavbe trznih primerljivk in ocenjevane nepremicnine so grajene
v primerljivih obdobjih, so podobnih starosti, s primerljivim vplivom zastarevanja, ki je
nastopilo, ocenjujem, da prilagoditev ni potrebna — vse stavbe so bile obnovljene.

Doloctitev utezi: Utezi dolo¢im na podlagi subjektivne ocene podobnosti trznih primerljivk z

%y 07

ocenjevano nepremicénino: Skupnemu Stevilu tock pripisem utezne tocke in dolocim utezi, %o,
s katerimi posamezna trzna primerljivka prispeva k ocenjeni vrednosti.

Izbrane trzne primerjave prikazem tabelari¢no. s podanimi pndalk' o prodaji v tabeli
primerjav, k.o., parceinih Stevilk in Stevilkami stav b in delov stavb. vkljucenih v prodajo in s
podatki o prodaji

Tabela primerjav:

oy B e e
B i vt G i
dutum pogodbe 3092008 111082017 16082018 2.03.2018 | 13.01.2017
pogodbena cena, EUR 27800000 | 140.000.00 | 180.00000 1 110.000.00 | 135.000.00
Jokacijua ko : ;mn_m l"iffil,nfm fezica K;}r]“’\;sk‘c" Stozice
) K Siska predmestje
1935 1925 1935 1937
Jokacija: $t. stavbe 2324 416 94 (01
lokacija; 3t. dela stavbe T > 2 3
leto obnove strehe o ” 2009 2006 L 2009 2001 2004
Jeto obnove fasade 99 o9y 2016 2000 1980
Jeto obnove vken ' 2009 2009 2006 2001 1957
o obnove oken N S T A S
fokacija, nasjov Koclja Koclja A,\JQZ!?‘:\.H horcev za ()mfhn}):ﬂ
- ulica ‘]9 lica Al‘) Loocestay severno ulica 23
U 37{)::1!»"17\:1 povisina dela sm\ht m2EE L [14S 59.7 90 632
povrsina ddd \hi\h«. m2l 1318 717 f’) 6 /9 3
etaze stavbe B M VP Nﬁ%i{ﬁxﬁ: VP Nepodstr
odprta terasa, balkon, loza A0 asu 27200 870




ket

590

1,20

nerazporejen prostor: podstreje

“17,90

#88.50

Cearaza’parking

parking

da

prodajalec

fiz. oseba

DAraza

Laraza

garaza

17.00

12,20

da

{id

{i7. oseba

fiz. oseba

fiz. oseba

{1z, oseba
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-3033
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vkljuceno parkirise

boljse
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boljse

prilagoditev: parkirisce, B

-4.000

cas prodaje

Cprifagoditev, cas, EUR

primerljivo

-4.000

-8.000

boljse

mertjivo

boljse

bolise

85,000

-8.000

primertjivo

0

{3400

primey 151\ 0

primerijim |

()‘

primerljivo

clazna lasina

boH se

boljse

0

holjse

P850

primerliivo

bnlm

prilagoeditev: etazna lastnina, EUR

-1.000

I ()()()

Cprifagojena viednost

272.349.00

149 000.00 |

000
169.133.00

~1.000
‘)7,9()7.()()

primerljivo |

boljse

EUR
UR/m2 237859 2.495.81 | L 1ss00
podobnost, stavba 7 2 2 ] 3 i -

. e .

Cprifagojena vrednost, .302.02

s

podobnost. stanowv

podobnost, Tokac 2 2 ﬁ 3 2
tofke, skupaj 5 7 & 6 5
2 z i )

e tocke, skupaj: 13

30775
47686

s Trgoskop
®vir: Izbrana enota primerjave

Indikacijska ocenjena vrednost 1885,94 EUR/m2

rednost solastniske ega ¢ deleza do 3C ()()()()O: - -

| ocenjena vrednost,
' EUR/mM2

Ocenjena v

. uporabna povriina dela
| uporabna ' Cocenjena vrednost, ELUR

k.o, Sentvid nad Ljubljano -
stavbe 1O |

L1754

CParcela 1734 43173, 1D 1365235, Iu/l‘.f’}.‘)()% 29702 4]

do 3()&)24/!(()( ]

F885.94

“enota primerjive
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7 KONCNI SKLEP O VREDNOSTI IN ZAKLJUCEK

Oceno wzne vrednosti solastninske pravice na parceli 1754 431/3. 1D 1365235, do
30024/100000 in oceno vrednosti lastninske pravice na parcelah: parcela 1754 431/12, 1D
4886054, do 1/1 in parcela 1754 431713, 1D 1862279, do 1/1. zaklju¢im z upoStevanjem
rezultatov ocenjevanja po nacinu trznih primerjav, in znasa po stanju in po vrednosti na dan
ocenjevanja:

parcela 1754 431/3, 1D 1365235, do 30024/100000 282.702 EUR
parcela 1754 431/12, 1D 4886054, do 1/1 2.926 EUR
parcela 1754 431/13, ID 1862279, do 1/1 2.926 LUR

Predlog prodaje po delih: predlagam prodajo po delih, ocenjujem, da bi s prodajo po delih
nastopila vecja moznost prodaje nepremicnin. prodaja po delih ne bi vplivala na visino
ocenjene vrednosti.

Uporabila sem podlago vrednosti: trzna vrednost. Ocenjena vrednost ';c priupostevanth
pogojih i predpostavkah le informacija o najverjetnejsi viednost in ni dokument, ki bi
zavezoval. da se morebitni pravini posel izvri po ceni. ki bi bila identi¢na ocenjeni \'rcdnosti‘

Pri ocenjevanju vrednosti sem upostevala stanje v zemljiski knjigi. podatke katastra stavb in
zemljiSe in Katastra GJ1. etaznega nadrta in namcnxiw rabe zemljiséa (vir: L rbinfo) in stanje
prostora (vir portal: atlas okolja) in ogleda. Cenitev sem pripr avila na osnovi dejanskih trznih
razmer in dogodkov. Upaostevala sem MSOV in hkrati Sklep Okrajnega sodisca v Ljubljani,
opr. §. 0365 14101/2016.

Ljubljana, 18.9.2019




IZJAVATZVEDENKE IN CENILKE
f. Izjava izvedenke in cenilke

Sodna izvedenka in cenilka za gradbenistvo, podpodma ix gradbeni objekti, stavbna zemljisca.
sem imenovana z Odlocbo Ministrstva za pravosodje, 8t 705-68/2009 7 dne 2.11.2010 in z
Odlocbo Ministrstva za pravosodje. St 7()}-06/2‘()9 7 dnc 25.11.2009, za sodnega cenilca
kmetijstvo - kmetijska zemljisca in gradbena zemljiséa.

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavijam, da:

so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu 7 moZnosimi ter

prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;
so prikazanc moje osebne anahize, 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 navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede “nctja kije predmet tegs
porocila in nimam osebnih interesov glede imetja ter nisem pristranska glede fizicnih
oseb in pravnih oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva:
placilo za mojo storitev v zvezi s poroc¢ilom ni vezano na vnaprej doloc¢eno vrednost
predmeta porocila ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka. ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega porocila:

- sem osebno pregledala podatke uradnih evidenc, ki so uporabljene v porocilu in sem se
zanesla na njihovo to¢nost
mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne
pomodi;
so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to mnenje sestavljeno v skladu
z dolo¢ili Mednarodnega  standarda  ocenjevanja  vredoosti MSOV  (2017) ob
upostevanju izjeme: dolo¢h Z17 in tudi zahteve sodiséa v izvrsilnem postopku.
cenitev je bila pripravijena na osnovi dejanskib trznih razmer in dogodkov,

2. Splodni omejitveni pogoji

V poroc¢ilu upostevam stanje ob ogledu in dosegljive informacije in podatke uradnih evidenc.
Obseg naloge je podan v cenilnem porocilu,

Poradilo je namenjeno uporabi v izvrsiinem postopku opr. St
0865 1410172016 Okrajnega sodiscéa Ljubljani.

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

Ljubljana, 18.9.2019

1 I oC 1% MP: ”(‘)wm/m 09 7 DM« 1.-2.010 IN
ENILKA ZA KMETISKA Z1FEMI ,H?%(, A.
I 01,)1‘(&, Bl MP: 7 m( .fzo 00 7 DNE 25.11.2009




Priloga
‘rikaz gralienih podatkov zemljiskega katastra:

k.o. Sentvid nad Ljubljano - 1754:

Cparcela | 4313 pozidano zemljis - 381 m2
parcela 143 31/12 | pozidano zemljiice ] i 16 m2
parcela 1 431/13 | pozidano zemljis¢e 6 im2

I_okacija nepremicnin: Ljubljana, Prusnikova ulica 55

Hatastrska Parcelna ‘Povriina i Urejena Datum zadnje & |
! obdina qooEtevitka parcele [l 1 parcela | spremermbe g
C1754 SENTVID NAD LIUBLIANG 431/3 ‘ N |
s . " . . ;  dejanske rabe zemijisd |
| Sifra dejanske rabe } Waziv dejanske rabe } Povrsina dejans be }{mj; ’
3000 Pozidano ze ; 36§ i
Katastrska obdina 1754 steviltka stavbe 495
NASLOV STAVEBE Liubliana, Prudnikova ulica 55

DEJANSKA RABA STAVEE stanovaniska

PARCELE, NA KATERIH STOJ STAVEA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE FOVRSHHA ZEMLIISCA POD STAVEO (M2)
JBLIANG 43177 381
NTVID RAD LIUBLIANO 431/17 g
STEVILO €TAL 4
STEVILKA PRITULICNE ETAZE i
VISINA STAVBE (M) 10,9




Katastrska Parcelns Povriing Wreiena % ’ Datum zadnje
oblina Stevitka | parcele [m?] parcela | spremembe
1754 SENTVID NAD LIUBLIANO a31/12 16 NE ‘ 06.11.2013

| Sifre dejanske rabe

| Naziv dejanske rabe

3000 ¢

ozidano zemljiste

‘ povriing dejonske rabe zemljiséa [me]

161

Hatastrska Parcelna Povriing L Urejena Datum zadnje
: obdina Etevitka parcele [m2] | parcela spremembe
L1754 SENTVID NAD LJUBLIANG 431713 16 NE 0§.12.201

[ Sifra dejanske rabe

3000

Naziv deianske rabe

Pozidano zemiji

povriing dejanske rabe zemifiséa ]|

16
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