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Okrajno sodisée v Ljubljani
Miklosiceva 10, I(‘('f)l jubljana
lzvrsilng zadeva opr. §t. 3186 In 16/2012
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hé%nié%‘vm zemijiska knjiga na dan 17.04.2017
Chrisina Rarlatee, Cesta Cirtla Kosmaca 740 121TH Liubljana Smartno do 171
Vonaravi e nepremicning stavbno zemljisée s stanovanjsko stavbo z dostopom 2z javie

povr§ing.

IN
TPREMICNINSKIH PRAVIC, LASTNISTVA NA NEPREMIONING
PIN NA STAVBAH \f A NASLOVU SMARTNO 4, LIUBLIANA

NA ZEMLIISC
VIPISANT V ZEMLISKO KNJGO PREK.O. SMARTNO POD SMARNO GORO 1750 3171

LastniStve, zemljitka kojiga na dan 17042017
NOYER poslovanje 7 nepremi¢ninami in investicije d.o.o., Cesta Cirila Kosmaca 74,
1211 Ljubljana Smartno do 171

Ocenjena je vrednost nepremicninskib pravie na nepremicnini v koo, Tacen 1751 520/2 na

em. na nasiovu Cesta Cirtla Kosmaca 74, 1211

stanovanjski stavbi 11D 81 808 7 zemljisd
Liubljana in na  nepremicnini v Ko, Smartno pod Smamo (;um 1750 3171 stavbno
zemipsée s nedokoncano stanovanjsko wm(njn na haslovu Smarvino 40 1211 Ljubljana, po

viednostib ob Casu acenjevanja in jo zakljucim z upostevai ;,n rezultatov ocenjevania po na

donosu zasnovanem nacinu za neprenucnino v k.o Tacen 1751 1 po nacing trznih primerjav

nepremicnino v k.o, Smartno pod Smarno Goro 1750 in znaga zaokrozeno:

opis acenjena \mmmz EUR
I Ko Tacen 175152072 420.000
2 ko, Smartno pod Smarno Goro 1730 31/ L100.000
skupna vrednost - " 4.520.000

Centtvi sta bili opravljent na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov, Upostevani so
MSOV 2013,
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Vida Medved. sodna izvedenka in sodna cenilka 7a
eradbenidtve in sodna cenilka za Kietijska zemljisea
FOOO Ljubljana. Nastraskivreh 03

Fonastov: vidamedvediosiol net

IZVEDENSKO POROCILO O VREDNOSTL:
NEPRENICNINSKIT PRAVIC, LASTNISTV A NA NEPREMICNINT
NAZEMEISCUIN STAVBL NANASLOVU CESTA CIRILA KOSMACA 74,
FOOO T JUBRLIANA
VPISANT V ZEMIJISKO KNJGO PRIK.OL TACEN 1751 8200

LastniStvo, zemljiska knjiga na dan 17.04.2017
Chrising Karlatee, Cesta Cirila Kosmaca 7401211 Ljubljana Smartno do 141

Narocnik: Okrajno sodisée v I jubljani
Vobzvrdilng zadevi 3186 In 1672012
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Vida Medved. sodna izvedenka in sodna cenilka za
eradbeniSivo in sodna cenifka za kmetijska zemljiséa

Okrajnoe sodisce v Ljubljani
MikloSiceva 10, 1000 Ljubljana
lzvrsilna zadeva opr. 0 3186 In 16/2012

POVZETEK ?{}%@{}{ §§ A é} E H f}”&@& §§

NI izmn NINSKIH PRAVIC, I NA N
NA ZEMLESCU INSTAVBI NA NASLO w ii-%’i A CIRILA KOSV
1V ZEMLIEKO KNIGO PRI K.O, TACEN 1751 320/

LastniStve, zemljifka knjiga na dan 17.04.2017
Chrisina Karlatee, Cesta Cirila Kosmada 74 1211 Ljubljana Smartno do 1/
Vonaravi je nepremicning stavbno zemljisce s stanovanjsko stavbo 7 Jurr:mpmn Zojavne

poOVIsine,

Namen ocenjevanja:
Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodisca v Liubljani, 7 dne 16.12.2016. zaradi
prodaje  nepremicuine izvisilnem postopku. Cilj pot ouid je ocena wrne vrednosti ob
upostevanju MSOV 2013 in Zakona o izvesbi in zavarovanju Ur. L. §t 32007 Z17-UPB
spremembami.

Ocena vrednosti

Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda, dostopnili podatkov o
neprenyicning in o UZnih razmerah v ;'c”iii» ob upostevanju trenutne uporabe ozirona
namembnosti in lastniStva. Upodtevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

Ocenjena je vrednost nepremicninskih pravic na nepremicnini v ko, 1
snmmdm ski stavbi 11> & 808, z zemljis¢em, na naslovu Cesta Cirila E\o&n
Ljubljana, po vrednostih ob casu ocenjevanja in jo zakljuc¢im z tpcmcv njem rezultatov
ocenjevanja po na donosu zasnovanem nadinu in znada, zaokrozeno, za celoto:

cen F751 52002 na
wWa 74,0 1211

i

428,000 FUR

Stanovanjske nepremicnine  se v usu ocenjevanja primerno raijo, slable se 7o
stanovanjske hii-\: (ﬂ)ccn_ie\fz-ma nepremicning je  stanovanjska stavba 2 vehko povrsine.
Podobne nepremicnine se slabo uzijo
Oceenjena trzna vrcdnost predstavlja najverjetnejso  ceno. po katert bi bilo mogoce
nepremicnino prodati ob upoStevanju trenutnth pogojev na trgu, ob dovolj doleem in
primernem oglasevanju.

Cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upodtevani so

MSOV 2013,

i
. Piig / . P
Ljubljana, 1 ‘\;gﬁ/ Vida Medved

sodna tzvedenka in sodnafeenilka va gradbeno
stroko in sodna cenilka za kmetijska zemljisca
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I. OSNOVNIPODATKI

1.1 Nalog:

Potrebno je opraviti pregled spisovnih podatkov, ogled nepremi¢nin in oceniti t7no vrednost

ncprcmiéni 1skih pravie na nepremicninah, vpisai nh v /&,Nl} \I\U pri k.o, Tacen 1751 52072
1 k.o, Smartno pod Smarno Goro 1750 3171, na dan cenity

\f" plui;ncimm porocilu j¢ ocenjena vrednost nepre 'cx m . oo Tacen 1751 52072
Nepremicmina k.o, Smartno pod Smarno Goro 1750 31/1 je ocenjena v locenem porocilu,

1.2 Vrsta praviee Lasminska pravica
i1 fastniS$ive v ¢asu ocenjevanja:

Chrisina Karlatec. Cesta Cirila Kosmaca 74. 1211 Ljubljana Smartno do 1/1
.4 Narodnik cenitve Okrajno sodisce v Ljubljani

1.5 Namen ocenitve  lzvrSihal postopek

% & Podlaga vreduosti
Uporabim podlago twZne vrednosti. Trzna vrednost je ocenjeni znesek. za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredsivo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7 QOgled 10042007 ob 12, wrt navzoca Chrisina Karlatec
1.8 Datum ocenjevanja 15.05.2017
1.9 Datum porofila 15.05.2017

110 Hdentifikacija posesti: Ocenjujem nepremicnino: k.o, Tacen, 1751

Xy [ R " - . [ R i 5 1
parc. 5. dejanska raba L urejenost | izmera | mZ 1D
(y/ p(,; dano 7o n{i' e G978 1 m2 } 235827 x

‘Vim‘%’}hs: in omejitver Vpisane so tri hipoteke (zaCetek u¢inkovanja 7.8.2003, 23.4.2009.
23.4.2009), zemljiski dolg dne 25.05.2014, zaznamba neposredne izveslivost in iz

Sha.

Namenska raba zemljiSéa:

Parcela lez1 v nbmm;u urejanja ‘xh 343, SSce Nad: splosne eno in dve stanovanjske povrsine
nizka pozidava. Vir: Portal urbinfo, Odlok MOL o prostorsko ureditvenih pogojil za plansko
enoto, potrdito o mmmxiu rabi &1 «%(J(a 146372017-2(2017-3089BM




Podatki GURS z dne 10.04.2017 koo, Tacen, 1751:

parc. $t. 1 namenska raba Cirmera

52072 978 m2
obmodje prometne in1‘1‘1’15111;}@@;;‘0, 10 m2
stanovanjske povriine 968 | m2

1.9, Uporal E;em predpisi in pripomodki
L4 V8 B ﬂ ki, 17
e Udio!'\ 0 obi‘i 1skem prostorskem naértu Mestne obcine Ljubljana — izvedbeni del in
strateski del (Ur, Tist RS 8t 78710 s popravki in dopw!mt\"mm}
¢ Potrdilo o namenskirabl $1. 3506-1465/2017-2(2017-3089) BM
«  Podatki portalov Trgoskop in Cenilec za osrednjo Slm*cniim
«  Hicrarhija pravil ou_mu anja vrednost, (Ur, Hst RS 36 106/2010, s spremembao);
¢ Mednarodni standardi ocenjevanja vrednost 2013, International Valuation Standards
Council (MSOV 2013, objave 30,12, 2013)
s Pojasnilo 1 ‘slo\'cnskcwv indtituta za revizijo Stevilka 1572013 72 dne 12122013,
p uumbm; Sa vsebina pisnega porocila poobladéenega ;ccnjw\m‘zica”
¢ Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednost: SPS 20 Ocenjevanje
vrednosti pravic na nepremicéninah (Uradni list RS, St 106713, EX. 12.2013):
«  Kodeks eticnih nacel za ocenjevalee vrednosti;
«  Zakon o graditvi objektov ZGO-1-UPB-1 (Ur. L. RS &t 102/04 s spremembaimi):
«  Standardi z obvezno uporabo SIST ISO 9836:
«  Zakon o nepremicninskem posrec dovanju:

piski katastra stavb. izpiski zemljiskega katastra:

e Zakon o izvrsbi in zavarovanju (I LRSS 372007, /’i/ UPB4, s spremcmbami )
o Zakon o prostorskem nacrtovanju (Ur.L RS 33-1761/2007 s spremembami):

e Porocila o slovenskem trgu mpmmm.m GURS:
« Informacije iz nepremicninskih agencif;
o Analize nepremicninskegs pm‘lfﬂa SLONEP, net
« Strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenileev Slovenije za gradbeno
stroko (SICORAS) Vestnik:
o Strokovna gradiva Slovenskepa instituta za revidiranje
»  Lasint arhiv.
Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremicnine in navodila za sodne izvedence i cenilee.

.11 Poscbne ekoliéine in posebne predpostavke
e Narofnik jamdi, da so informacije in ;‘%(tsdzuk' ki jih je posredoval, popolni in todni,
podatki so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri vert.
Ocena vrednosti temelji na mformaciyjah, ki so bile znane in dostopne v ¢asu zdelave
porodila.
e Lasmidtvo na nepremicnin sem povezela po rednem zpisu zemijiske knjige
Zemljisko knjizno stanje sem preverila v obsegu javnega dostopa
thovo pravilnost.

¢ UpoStevam podatke javnih evidenc in se zanesem na nji

¢ Povrsine nepremi¢nine sem povzela po podatkih katastra stavb in katastra zemljise
(portal https://prostor.gov.si).

s (cenjevalka ne pr@wc nam odgovornosit za morebitna skrta dejstva na nepremicaini,
na katere ni bila poscbej opozorila,




.12 Posebni e‘;f’ﬁ{*gii"vmé pogoii

Dolznica v izvesilnem postopku in lastnica nepremicnine je bila ob ai»g,icdzs navzoca in
;ﬁ,mc(mhz da je o ogledu obveddena, vendar ogleda notranjost ohjck imui fa. Ogled
opravim le z zunanje strani, podatke o stavbi, ki so navedeni v evidenct GU E

Oceno vrednosti opravim ob predpostavkah:

- da je notranjost stavbe v skladu s stanjem zu mminsti 17z obdobiem gradnje

- da so podatki uradnih evidenc o nepremicnini pravilni in todni

Obseg opravijenega ogleda  zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe ivvriilnegs

o

postopka.

113 Omejitve uporabe, raziirjanja ali objave
Porocilo je namenjeno izvediinemu postopku Okrajnega sodiséa v Ljubljani, za podan namen

e zaupno za a.qﬂlk() in uporabnike. Lastniki tega porocila ali kopije porocila nimajo
pravice. da bi javno objavili del ali celoto porodila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne
privolitve cenilke,

2. OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir porocilo GURS za leto 2016

Slovenski nepremicninski trg se trenutno nahaja na prehodu iz faze oZivijanja v fazo rasti.
Ceprav so prisotne razlike v gibanju promieta in cen stanovanjskih nepremicnin med
gm\‘amcnﬁn‘xi obmocji drzave. se je Stevilo tZnih transakelj s stanovanjskimi nepremicninami

v povpredju ze povsem priblizalo tistemu pred ;mxm;mm krize nepremicninskega trga, njthove
cene pa podasi naradCajo. Trenutno so cene stanovan] in stanovanjskih hig ge nizje kakor pred
krizo, kar ob nizkih obrestnih merah in vse vedii nalozbeni px‘}\f‘!m‘t;mti mprumcmn
vzpodbuja povpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah. Na trg prihajajo $e zadnje zaloge
novograden) 1z preteklih let. vendar razprodaj stanovanj iz nasedli 1 projektov m ved.
Preostala stanovanja namred. zaradi narad¢ajoega povprasevanja po »novihe stanovangjih,
tudt na drazbah in preko drugih oblik javie prodaje 7 jo normalne uune cene. Prave
ponudbe novih stanovanj sicer Se ni, glede na njih mje paje kimalu pricakovat
zacetek novega gradbenega ciklusa, ()imu' trpovama v /imdi 1 zemijisl je sieer komaj

presegel polovico tistega pred krizo. a Stevilo nunxal L.; A mimu 74 wmun,o razmeroma
hitro narasta, kar je zanesljiv znak prebujanj nepremi i¢ninske investicijske dejavinost. Na
treu poslovaih nepremicnin S¢ ni zaznati vedje d javnosti, vendar je velika \u;clnuxt da bodo
promel in cene polasi sledili trendom na sian@xm; skem trgu. V Mu\mc m letu je. glede na
wlm rast prometa v zadnjih treh letih in dosezeno Stevilo transakei. pri ‘zkm‘u postopno
je u( nadalinjo rast

unirjanje rasti prometa s stanovanjskimi nepremicninami. Pricakovati
cen :’at‘zmcq,»\fmnj,, hi§ in zemljis¢ za gradnjo, z vedjimi ali manj8imi razlikami po posameznih
obmodjih drzave. Najhitrejso rast cen je pricakovati na obmodju Ut)dic v Ljubljani »
okolico, Kjer je povpradevanje najvedje in zaradi pomanjkanja iw\“ngi':ldcr\j ;)(‘yc:isi Presepa
pomnim Postopno rast cen stanovanjskili nepremicnin jo scasoma pricakovati wdi na
obmodjih Kjer so lani 8¢ stagnirale, kot na primer v Mariboru in Novem mestu 7 okolicama,
oziroma padale. kot na primer na ()Mﬂuun Nove Gorice.

8




Slika o g1 huponrodaind posov 1 osgy

Voletu 2016 je bilo priblizno 62 @dx{utm\ \udmm’ prometa 2 nepre ermcninami realizivancga s
\‘i(xm,\dn;si\mz nepremicninami - (stanovanja v veCstanovanjskibh  stavbah in hise s
pripadajocim  zemljis¢emy, ()lm]l 17 odstotkov s posloviini mpxumié]i”x'& o (pisarniski
prostori, industri ]\}\L nepremicnine in trgovski, storitveni in gostinski lokali), okoli 10
odstotkov 7 zemljisdi za mudn;u stavb, 3 odstotke s kmetipskimi in gozdnimi zenmiljiséi m
ostalih 8 ndamim\ 2 vsemi preostalimi vrstami nepremicnin shupaj.

Stevilo evidentiranil poslov je bilo lani celo najvedje od leta 2007, ko smo jih zaceli
sistemati¢no spremljati. 'V prime;‘i-f q 7 letom 2015 se e pmv‘m}zz?(’a za slabo desetino, v
primerjavi z letom 2009, ko je bilo najmanjse, pa 2 skoraj 60 odstotkov. Skupna pogodbena
vrednost evidentiranih pm‘m se je v primerjavi z letom 2015 pavecala za priblizno cetrtino
kar je najvedje povecanje ud zacetka spremidjanja. Viednost poslov je bila v primerjavi 7 letom
2013, ko je znaSala okoli 1.3 milijarde evrov in je bila od zacetka mxcz'mgzm;x najnranisa. kar
za dve wreiini vedja. Po Se preliminamih podatkih za leto 2016 je pricakovati, da bo
videntirano koncno Stevilo prodanih stanovanjskih nepremicénin zelo blizu rekordnega, ki

Vir porocilo GURS za leto 2016

3. NACINE VREDNOTENJA IN DEFINICIIE (vir: MBSOV 2013)

Nadini vrednotenja:

Pri ocenjevanju nepremicnin, v skladu z MSOV 2013, uporabljamo tri nacine vrednotenja:

L. Nabavno vrednostni nacin nakazuje vrednost upor: abo ckonomskega Hxi\.\;“w da kupee
za sredstvo ne bo placal ved, kot je cena za pridobitev sredstva enake Koristnosti 7
nakupom ali # gradnjo oziroma izdelavo.

2. Natin wznih primerjav nakazuje vrednost ¢ pri nvz; Vo ocenjevanega sredstva 7 enakimi
ali podobnimi sredstvi. za katera so na voljo informacije o cenal,

. Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih wkov v
sedanjo vrednost kapitala.

Podlaga vrednost, definicije:

Uporabim » pod Hago (rZne vrednosti, Trina vrednost jo ocenjeni znesck. za katerega naj bi

\fuiifi kupee in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obvernost na datum ocenjevanja

sti v posiu med nf*;mvcmr;imzz m neodvisnima strankama po ustreznem trzenju i pri

cemer sta stranki delovali seznanjeno. prcudzirm in brez prisile.

Trina najemnina je ocenjeni znesek. za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem

volinermu najemojemaleu ;)xnmuxum na dazu m ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih

pogojth v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri
cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudaro in brez prisile,

Cena je znesek, po katerem povpradujemo in ki je ponujen ali placa

finanénih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolotenega kupea ali prodajalea je

placana cena lahko drugadna od vrednost, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu,

ko sredsivo, Zaradi




Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je o sredstvo 7e
pridob iy;um ali ustvarjeno, je njegov strosek dejstvo. Cena je poverana s stroSkom, ker
postane cena, placana za neko sredstvo, njegov strofek za kupea.

Vrednost ni dejstvo, pad pa mnenje o najverjetnejdi ceni. ki jo je treba placati za neke
sredstvo v menjavi, ali gospodarski koristi lastnistva tega sredstva, Vriednost v menjavi je
hipoteticna cena, hipotezo. po Kateri se wccnm}c vrednost, pa doloda namen ocenjevanja
viednosti. Za lastnika jo veednost ocena koristi, ki jih bo dolocena .\;tr;fml\'a ;mda od lastnistva,
Izraz voeenjevanje vrednostic se lahko o Jgnmblj;t tako. da se nanasa na oceno vrednosu
(ugotovitev ocenjevanja vrednosti) ali na pripravo ocene vrednosti (dcjanj@ ocenjevanja
ednosti).

! }”é)%i)(}diifﬂﬁ‘j%a uporaba je najverjetnejSa uporaba premozenja, kioje fizicno mozna
stroskovno primerno upravicena, zakonsko dopustna, financno izvedljiva in katere rezuliat
izkazujejo najvigjo vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo

Batum oecenjevanjs viednosti - datum, za katerega velja mnenje o ocenjeni vrednosti.

4. OPIS IN ANALIZA LOKACUIE
OPIS OKOLJA Nepremic¢nina, stavbno zemljisée, lezi v obdirmem kmetijskem obmodju na
severo zahodnem obrobju Ljubljane, ned gorenj xko avtocesto m reko Savo, juzno od pentlje
ac prikljucka. v manjem. na‘s‘cl\éu stanovanjskib his. ki jo nekoliko odn mi\n;mm od strnjenc
pozidave Tacna na zahodu in Smartnega pod C%mcmm Goro na severovzhodu, Naselje je
nastalo 17 skupine nelegalno zgrajenih in kasneje Jegaliziranih stavbh in se je po legalizaciji
razsirilo.
OPIS ZEMLISCA Zer nljsce je trikotna ograjena parcela na kriziséu poti v nasclju. Stavba
S1O} v osrec i em delu pare l nepozidan je razmeroma ozek pas okoli stavbe.
PDOSTOP: i)mmn je urejen po cesti. ki se severncje odeept od poverave 2z aviocesto.
Dovozna cesta se severneje strmo spusti na nizji nivo.
OPRIEML, ?N(&SI ZEMLISCA; stavba je prikljutena na elekiriéno. vodovodno in
konmunikacijsko omreZje, Stavba je centralno ogrevana,
*);‘{‘g?m; JENOST OBMOCIA: elektricno, vedovodno in komunii\’:;cijskm omrezje, Ceste so
asfaltirane, brez plo¢nikov, s primerno prometno signalizacijo.
E YRUZBENT DE f\\f’NH\{: Osnovna Sola, vrtee, trgovske, poslovne  stavbe. vsi objeka

druzbenega standarda in upravne institucije so v oddaljenosti do Stivih kilometrov,

4.1 Analiza najgospodarnejSe uporabe
Pri ocenjevanju vrednosti zemljise, redkeje tudi pri acenjevanju objekiov. izhajamo iz dejstva,
da. Ceprav so med  nepremicninami, ki jih izberemo za primerjavo v oanalizi ocenjevanja
obravnavane nepremicnine, fizicne lastnosti, ki so med seboj sorodne (primerljive), lahko
naletimo na pomembne razlike v nacinu njthove mozne uporabe

Optimalno koristna uporaba nepremidnine }c osnova za doloditev njesove rZne vrednost, kar
je po MSOV opredeljeno kot najgospodarncisa in najboljda raba.

Voanalizi thi)&\hpwidzntht uporabe preverjamo;

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali o 7\'{&}61 o mgu_ JI za pravno upxawu wost uporabe

-ali je nepremicnina v fizicnem smislu primerna za preureditey v predvideno uporabo

iz > predvidena uporaba financno izvedljive: smiselna in verjetna
Na ;}odl analize  gornjih to¢k ugotovimo. wli jo izbrana predvidena uporaba udi

najucinkovitejsa uporaba neprenicnine.
Zakonita uporaba én pravia upravitenost: zakonsko dopusina gradnja, v oskladu s
planskimi dokumenti, ki veljajo sa posameznih obmodjih drzave




Fizitna izvedljivost: moznost gradnje glede na Tokacijo. skladnostjo z lastnostmi zemljisca in
7 okolico

Finanfna apravidenost: ocena  pricakovane  moznosti prodaje in cene  izboljSane
nepremicnine v primeru gradnje za trg ali presoja upravicenosti investicije v primeru gradnje
za poslovni namen investifor)a.

Predel je obmocje. urejeno s planskimi dokument Meste obcine Ljubljana v doloceno

namensko rabo. Najgospodarnejsa raba: nadaljevanje obstojede rabe.
5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE

Ravninska parcela v krizis¢u asfaltirane dovozne ceste in ulic v naselju. Dostopov na parcelo
graja je betonska,

jeved, s severain z vzhoda uvoz na dvoriste s klancino do klctne paraze.
s Kovanimi parapeti in dvoriSénimi vrat. Ozke nepozidane poviiine so parkovno urgjene,
dvorisée na severnem delu parcele je takovano s betonskimi vavoimi oblikovniki in tlakoved,

5.1, Stanovanjski objelit Cesta Cirila Kosmaca 74, 1211 Ljubljana Smarino. 1751-808
Obstojedi objekt K+ P+ M je vedja stanovanjska bmm s torisom »L« oblike, 7 elavinim
slemenom vZpored dnim 7 dovozno potjo, S-J. Objekt je bil grajen v devetdesetih - letih
prejsnjega stoletja,

Vhodov je ved, urgjeni so z dvoris¢, po zunanjih stopnicah v pritlicje,
nivojent terena. Dva vhoda sta urejena s severne  strani, en \f'hod 7 vedjega dvorisca na
severovzhodu. Uvoz v kletno garazo je s severa,

T "yl} LI betonski, pasovini

RONSTRUKCIIA: opeéna gradnja z armiranobetonskimi medetaznimi elementi

ST xE HA: dvokapna s fréadam in Copi. ostredje leseno. kritina cementna. Kleparski izdelki
so 1z alu plocevine.

ZUNANIA OBDELAVA STAVBIL Fasada je ometana slikana v oizrazit barvi. 2 belinu
obrobami ob odpriinah. Podstavek in krilni zidovi ob uvozu v garazo so uviwcm s porfiritom,
Balkona na jugovzhodu (iz mansarde) in na severu (s pritlicja) sta ograjena 7 leseno, belo
pleskano ograjo.

STAV BNO POI HSTVO: Okna in 2w nanja vrata so pve izvedbe

VZDRZEVANIE: stavba je primerno vzdrzevana, okolica je s;i;m\ic vzdrzevana,

ki je cea 80 em nad

5.2. Podatki GURS, povriine: stanje ob ogledu ni skladno s podatki
Stanovanjski objekt Cesta Cirila Kosmaca 74, 1211 Ljubliana Smartno, 1751-808 graduja

1995

Stavba st 808, opis ;m\ rSina | m2
‘ovrSina zemljisca pod stavbo 6 m2

I
Del stavbe |

L ,poml na povrding
Ty

i

188,60 @ m2
Yovrsina - 267.00
dodatni prostori 7400
Zaprta loggia 020 m2 ]

Zemljisce pare, 1751 52042

Povriina




6 OCENJEVANJIE VREDNOSTI NEPREMICNIN

Nepremidnine ocenjujemo brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na namen
cenitve upostevamo posehne omejitvene pogoje.

6.1 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Stanovanjske hise s pripadajocim zemijiscem predstavijajo ?'aiwcj' delez slovenskega
nepremicninskega fonda. Trenutmo je v slovenskem registru nepremicnin evidentiranih uLoh
525 usol za bivanje P! rimernih stanovany v hisah, Od tcgg okoli 429 usol v mmu\tu;

(druzinskih) hisah z ennm ali dvema stanovanjema (81,7 %), okoli 30 tsod v vistnih hisah (9,

%%) 1 okoli 46 tisoc v dvojckih (8.8 %), Zaradi velike mm\ idualizacije m razpriene g;“dn‘;u
druzinskih his o trgu hi$ izven najvediih urbanih sredisc prakiiéne ne moremo vovoriti, O
kolikor toliko razviten trgu i lahko govorimo le v najvediih mestib in njihovih okolicah.
Stalnica pa je povpraSevanje po pocitniskih higah na oball in na gorengskih turistiénih
destinacijah. Leta 2016 smo na prostem wrgu in javnih drazboh evidentirali okolt STO0 prodaj
stanovanjskih his s pripadajodim zemljiscem. Od tega 82 odstotkov samostojnih druzinskih

his, 7 odstotkov stanovanjskih enot v vestnih hisah in 11 odstotkov v dvojckih. Potem. ko je
Stevilo proday hi§ leta 2015 stagniralo, se je lani povedalo za 16 odstotkov, V primerjavi 7
letom 2009, ko je bilo dosezeno prvo dno krize nepremicn n'z\;!\‘wa trea i Je prodaja his
prakticno povsem zamrla, je bilo Stevilo evidentivanih prodaj vedje za skoraj 130 odstotkov, v
primerjavi z letom 2013, ko je bilo doseZzeno drugo dno, pa za ved kot 40 odstotkov.

primerjavi 7 rekordnim letom 2007 je bil promet s hiSami $¢ vedno za okoli 10 odstotkov
manjsi. Okrevanje prometa s hisami je bilo wako vendarle nekoliko pocasnejse kakor to \v‘ci‘;a

za stanovanja.

Leta 2016 je bila g)()vg}wém‘: pogodbena cena prodane hise 113.000 evrov  in je bila v

primerjavi z letom 2015 vigja za 5 odstotkov, Povpredna povriing prodane Inx j¢ bila 160

kvadratnih metrov, srednje feto zgraditve 1973, povpredna povrsina pr mda]owm zemljisca

pa Y00 kvadramih metrov. V primerjavi 7 letom prej so se prodale v opovpredju za 10

kvadratnih metrov vedje hife, srednja starost hiSe (43 let) m velikost pripadajocega zemljisca
UpC

pa se nista sprementli. Ce upostevamo, da so se prodajale nekoliko vedje hide, so se cene his

fam realno povisale za okol 3 odstotke.

G trznem analiiénem obmodju ()ka ica Ljubljane smo lam evidentrali 440 prodaj his s
pripadajocim zemljiséem. Od tega je bilo 76 odstotkov samostonih eno- ali dvostanovanyskih
s, 8 odstotkov stanovanjskib enot v vrsinih hisah in 16 odstotkov stanovanjskih enot v
dvojckih. Vo oprimerjavi z letom prej se je Stevilo evidentiranih proday povetalo za 10
odstotkov. ovprc&m pogodbena cena hise je znasala 166.000 evrov in se je v primerjavi 2
letom prej zvisala za 7 odstotkov. s tem da so se v povpredju prodale dve leit starejse

6.2 1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA NEPREMICNIN

Nepremicnine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev, Glede na
namen  cenitve  upodtevamo  poscbne  omejitvene  pogoje. Po dolocilih MOSY 2013
uporabljamo sledece nacine ocenjevanja:

Nadin trznth primcr;z‘w: Je primeren nadin ocenjevanja nepre 1, ki femel)i neposredno na
trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o p?(rd‘l;ah nep! umuxm

Na donosu zasnovan nading je primeren za ocenjevanje nepremicnin, ki jih jo mogode oddati v

najem. Za ocenjevarje zemljisc. na katenih je predvidena gradnja. je n'u‘mj primeren.
Nabavno vrednostni nain ocenjevanja je primeren za tste nepremicnine. ki jih zaradi
posebnih lastnosti ne moremo primerjati z drugimi nepremicéninami,




Nadin trinih primerjav: Ob izpolnjenem pwui‘u razpolozijivosti podatkov s frga. je nadin
trzmth primerjav najprimernc)si nacin ocenjevanja mmumum
Osnova pristopa so podatki o ze zvisenih prodajah primerljivih nepremicnin, w je izbranh.
predmetnemu primeru v Cim ved podrobnostih podobnil nepremicnin. E‘odai&i morajo
ustrezath tudi Casovnemu obdobju izveiene transakcije. *‘/icmmn'zfx fahko upodtevamo tudi
ponudbe in razpise. Upodtevatl je potrebno, poleg obsega nepremic M\z h pravic, tudi pogoje
financiranja. prodajne pogoje. izdatke ob transakeiji, uzne pogoje. znadilnost nepremicnine
in okolja.
Faze ocenjevanja

- anahiza trga, evidence prodaje primeripvih nepremicnin

izbor ;mm ov in preverjanje njithove verodostojnosti

- opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremicninskih pravie
Na donosu zasnovan nadin je pmmcrcn za nepremicénine, ki ;mmx Sajo donos. kar je podlaga
7o ocenitey vrednosti nepremicnine. Predpostavijamo. da je podobne nepremicnine lahko
oddamo v najem v tznih razmerah in pogojih. Daljse obdobje najema daje vedjo zanesljivost
pribodka od najemnin.
Za oceno vrednosti nepremiénine po na donosu zasnovanem nacinu jo izvedena neposredna
kapitalizacija  &istega  donosa iz rednega  poslovanja, ki je ugotovljen na  podlagi
predpostavijenega letnega denamega toka od wrznih najemnin, predpostavljene povpredne
neizkoriséenosti o7, potenc 1alne izgube najemnin, ocenjenih povpreénih letnih stroskov za
upravijanje in obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni
letni donos je kapitaliziran 2 doloceno mero }\miah/(m;
Vrednost nepremicning je doloCena # naslednjo enacho : V=D /K
Nabavno vrednostai nadin temelji na predpostavki, da dobro obvesceni kupece za nepremiénino
ne bo placal ve¢, kot znaSa strodek nabave nove mpx‘e‘ni‘“lwmc podobne uporabnosti. Pri
nepremicning bi bil to strosek nakupa enakovrednega zemljisca in izgradnja enakovredne nove
sestave (objektov in zunanje ureditve). Vrednost zenmiljista ocenimo. kot bi bilo nepozidano.
Vrednost obj sjektov (stavb, zunanje ureditve, izboljav), v aktualnem Casu, je enaka stroskom
nabave objekiov podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski), od katerih se odteje zmanjSanje
vrednosti  zaradi:  {izidnega  poslabSanja, funkcionalnega  zastarevanja  in ckonomskega
zastarevanja. Nadin ima olmﬁa no naslednje korake:

- Ocenitev nadomestitvenih stroskov | izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.

- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjsanjay vrednosti: fizicnega poslablanja

funkcionalnega zastarevanja in ckonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanjSanjem) vrednost
objekia .

- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca, kot da bi bilo nepozidano
7 izjemo ekonomskega zastarevanja. ki je odvisno od dejaviaikov, na katere lastnik nima
vpliva, sta fizicno in funkeionaino zastarevanje lahko odpravijivi ali neodpravijivi,
Rezultat ocenjevanja je wvsota ocenjenih vrednosu zemljiscéa in izboliSav. K Izracunani

;,x'.)px‘mf}jcn[ \:md w0t oi}}cn‘w pristejemo vrednost zemljisca.
Uporaba enote primerjave:
Da bi predmet ocenjevanja vrednost lahko primerj
i'\’i so bile v zadnjem casu izmenjane ali so morda trenuino na razpolago na trgu, je obicajno
reba v;mmhili PrImerio enoto m‘imcr}a\’c, Bnote primerjave, ki se obi¢aino uporabljgio, so
mcd drugim analize prodajnih cen 7 izracunavanjem cene na kvadratni meter objekta ali nu
hektar ali m2 KCI’HL}]&UN tudi cene za enoto (sobo, stanovanje, zemljisce s stavbo. proizvod.
parkirmo mesto). Enota primerjave je uporabna, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in

ali s ceno drugih pravie na nepremicninah,




uporabljena tako  za premozenje. katerega  vrednost se ocenjuje. kot za primerljivo
premozene.
Izbrrana enota primerjave:r Na podiag razpolozljivih podathov o ransakeijah stanovanjskih

stavb 7 zemljidéi. kjer je v evidencal najpogosteje  ocenjena vrednost m2 povriine stavbe
izberem isto enoto za ocenjevanje v predmeini nalogi. Vom2 povisine stavbe so zajete
povrSine zemljiséa in ureditev,

Ligotovitey:

Obravnavana nepremicnina je stanovanjski objekt  na ograjeni ;m”"*l’ Vostavbi je. soded po

mn;n ogledanem 7 zunanje strani, vsaj troje sta wovanjskih enot. Stanje ob ogledu ni skladn
PO aiii\l GURS, podatki o stavbi 1D $t. 808 so mgmun Stavba je podkletena, tore) tri etazna,
E; ajajod iz povrSie zemljisca pod stavbo ocenim povrding objekta
% ritdice: 236 *0.85 200,60 n'u
Klet 200 (‘}(') “‘“{)WS() 100,30 m2
Muansarda 200,60 *0.75 150,45 rn7
Povrdina stavbe v celoti; 451,35 m2

Ocenjevanje vrednosti objekta skupaj 7 zemljifcem opravim po nadinu trznih primerjav
6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, nadin trinih primerjav
Pregledam podatke portalov trgoskop in centlee o opravljenih transaketjah s stanovanjskimi

stavbami, pov rsin od 200 do 500 m2 v Ljubljani:
Vi rezaltati, koo, Tacen 1990 do 2000, 200 do 500 m2 po letu 2011, letink 1990 do 2000

St poslov: 3

Povp. pogodb. cena posta: 223.000,060
Povpredna povrdina: 207.00
Povprecna cena ' 1.O74.18

Vsirezultati Ljubljana 1990 do 2000, 200 do S00 m2 po leta 201 1, letnik 1990 do 2000

St posiov: 444

Povp. pogodb. cena posta: 308.362.42
Povpredna povriing 271,50
Povpreena cena m 113575

e

Primerjava:r  stavbe s pripadajodim zemljiS€em in wreditvami: [zmed vseh izberem za

analizo sledede podatke:

Po fetn 2014 prodane podobne  stavbe 7z zemljiséi v Susi okolict obravnavane lokacije.

podatki 7 upoStevanjem obdobja prodaje in obdobjem wmin(;«:.

\memm ne, ki jih izberem za analizo. so v st in sosednjih i-;aiaﬁn'r;kih obdinal., na

; imertjivih tokacijah: st mmm ske stavbe na raviinskih parcelah, 2 ureditvami. z dostoporm
2 javnih in. i/mzo omejim na leta ;‘*x) 2014, Stavbe so po podatkih GURS i po drugih

dostoprith podatkih primerno vzdrzevane, po nacinu gre zdn, in po zasnovi  primerljive 7

obravnavano.

1 pov rs

g

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna, lokacije so med seboj primerljive. v
podobnih okoljih. v juznem delu mesta

Prilagoditev  kemunalna opremljenost: Prilagoditev ni potrebna. vse nepremicnine so v
komunalno primerljivo opremljenth obmodjih.

Prifagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremiénin je 7 javne povrSine ali s cest,
ki so v last skupine lastnikov sosednjih nepremicnin,

Prilagoditev tip stavbe: prilagoditev ni potrebna stavbe so podobnih zasnov in standarda.




Prilagoditev velikost stavbe: upostevam pudmkc PEG online in GURS o manjsih viednostih
stavh z vedjo povrSino. V obravnavanem primeru se povrsine razlikujejo za vec kot 200 m2,
kar uravnam s prilagoditvami -15% vrednosti.

Prilageditev zastarevanje: stavbe so grajene v obdobju od 1990 do 2000, ocenjevana stavba
v letu 1994, Prilagoditev ni potrebna.

Referencna transakeijs il £ 3 i

GURS. 1D 31 stavbe 1749260 {755-008

Naslov, ulica Cameljne 120 Kropova 17 CovZG. Log 9

Vir podatkov - Cenilee Cenilec Cenilee

cas prodaje 09.12.2016 2006 2282016 (9062015
) 1D prodaje 301456 282396 217397

Leto gradnje GURS 1590 {999 2000

faza gradnje dokondana dokondana | dokandana dokondana

Povrsina®, mZ, neto 208,00 o ' 27550

Povriina zemijiséa m2 826 3%

Prodajna cena 220,000 239.000

Prmiz‘i}zm cena /im2 1.057.69 1.196.40 1.057.99

EL PRIMERJAVE

E,.n'kncija Primerljivo Primertjivo Primerljivo Primerljivo

Dostop Primerljivo Primerijive Primerljivo Primerljivo

Kom. opremljenost Primerljivo Primerjivo Primerljive Primerijive

Tip stavbe Primerljivo l"rin‘wr!jii:a Primerfjivo ' Primerljivo

Prilagoditev velikost stavbe -15% -153%

pri laoon,muqm 890 (14

Prilagoditev starost stavbe 2280

prifagojena cena 114901

Prilagoditev velikost stavbe 109

! Pritagojena cena 1.034.65

povrding st be, ;7{»@1;12’5‘\?7[,}!.,%%&
Pri dolocitvi prilagoditve zaradi mrm?zw;ww‘ ¢asa prodaje izhajam iz podatkov GURS
Letne spremembe cen so se, po sploSnem gibanju cen na slovenskem  trgu s stanovanjskimi
hifami po fetu 2015 umirile, prilagododitev nt potrebna,
?Hi woditev velikost stavbe: upoStevam podatke portalov PEG o1 )}'D* i GURE o manjsih
vrednostih stav bz vedjo povrsino. V obravnavanem primeru se poveSine razhikujejo tudi za
ved kot 200 m2, kar uravnam s pritagoditvami do -13% vrednosti.

i
e}

2,66

Povpredje razmerij: 2,77 — prilagoditev ni potrebna

nepremicnin izratunam uravioiezeno povpredje:
cem primerljive prodane nepremicnine rangiram in

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih
glede na podobnosti 7 ocenjevanim zemljis
dolocim ponderirane vrednosti:




Trans, | Lokacija Prodajna cena, | Rang | Tocke | Fakior Ponderirana vrednost, EUR
EUR /m”

A £99,04 oo o.4 359,62

2 H2 1.075.72 2 | 0.1 107,57

S 1.016.94 21 0.1 101.69

4 899,29 4 b4 350,72

Vryednost, EUR 16 43860

Vrednost nepremidnine

L ko, Kazelj 1770 Povidina, m’ CUR/m Vrednost, FUR E
i I pare. 31163726 45133 928.60 4;9‘;35,&2

6.4  OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, konfna ocena vrednosti
Analize so podprie s trznimi podatki, del ocen pa je tudi subjekuiven. Uporabljen je nacin
ocenjevanja: naéin trznih primerjav,

Nacin ocenjevanja 10 primeren za nepremicnine. ki jih je mogode prmf;ui &e obstajajo dokazi
s trga, ki pudpx sestavine, vkljutene v analizo. Za nepremicnino. kakr$na je v
obravnavanem pnmuu. ko je v javno dostopnih podatkih dovolj zanesljivibh podatkov  za
stanovanjske ne prcn'i‘éx‘xim}, je izbran nacin ocenjevanja  primeren in v oskladu z MSOV.
Nepremidnina je v lasti  fizi¢ne osebe. Stavbe z notranje strani ni bilo mogode ogledati,

7 VREDNOST NEPREMICNINE, ZAKLJUCEK

Ocenjena je vrednost nepremicninskih pravic na nepremicnini v koo Tacen 1751 320/2 na
stanovanjski stavbi 1D §t. 808, 7 zemljiscem, na naslovu Cesta Cirila Kosmada 74, 1211
Liubljana. po vrednostih ob &asu ocen xwama in jo zakljuéim z upoStevanjemr rezultatov
ocenjevania po na donosu zasnovanem nadinu in znada. zaokroZeno:

za celoto 420,000 BUR

Stanovanjske nepremicnine  se v ¢asu ocenjevanja primemo  07ijo. slab$e se uZijo
stanovanjske hife. Ocenjevana nepremicnina je  stanovanjska stavba z veliko povrsino.

Podobne nepremicnine se slabo trzijo

Ocenjena  trzna vrednost predstavija najverjetnejfo ceno, po kateri bi bilo mogoce
nepremicnino prodati ob upoStevanju trenuinih pogojev na trgu. ob dovolp dolgem in
idevanju,

primernem og

Cenitev je bila opravljena na osnovi dejanskib trznih razmer in dogodkov, Upostevant so
MSOV 2013,




[ZIAVATZVEDENKE IN CENILKIE

i fzpava izvedenke in cenilke

Vida Medved, sodna cenilka in sodna izvedenka 7 Odlocho Su 23/92-9 Temelnega sodifca v

igub{;mi in Odlocbo §t 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podrodje gradbene

stroke in centlka kmetijskah zem1pise, s certifikatom RS, Agencije za g srestrukturiranje podjet]
vodruzbent lasti 2 dne 22011993, cenilka za potrebe bank in drugih financnih uz;imv/auy

ColE PN,

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavijam, du

- 50 v poro¢ilu prikazant podatki in inf‘e;n* nacije preverjent voskladu 2z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjament in zaupam v njihovo todnost:

- so prikazane moje osebne analize. mmenja in osklept. kioso mc; entosamo s
predpostavkami in omejevalnimi okolid¢inami, opisanimi v tem porocilu in predstavijajo
osebne nepristranske in strokovie analize, mnenja in %kicpc*’

- miman sedanjih oziroma prihodnjih mteresov glede imetja. ki je predimet mgzﬁs poredila
nimam spodaj navedenih osebnib inferesov in nisem pristr mska olede nih osch, ki
1ih ocena vrednosti zadevas

- placilo za mojo storitev v zvezi 2 ocenitvijo viednosti ni vezano na \“I'I"ipl‘t;‘j doladeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevania
vrednosti ali pojava kakrdnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz.
mnenj in sklepov tega porodila;

- sem osebno pre iuia!a nepremicnino, ki je predmet tega ocenjevanja viednosi:

cg

- o priizdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nisem omela pomembne strokovne
pm‘n(scx;

. so moje anahize wzdelane, muenja in sklepi oblikovani ter to porodilo \mm\hum v
skladu 7z dolo¢ili Slovenskega poslovnofinancnega standarda 2 (UL RS 10672013
Mednarodnega standarda ocenjevanja viednostt MSOV 2013,

- cenitev je bila opravijena na osnovi dejanskih tronih razmer in dogodkov.

Z. Splosni omejitveni pogoji

Y postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih ;'vz‘idohila od
upraviihy organov, ob ogledu nepremidnine, iz uradnih evidene drzavnili organov in organov
lokalne skupnosti, podatke podjetij, ki se ukvarjajo s prodajo nepremicénin, podatke 1 izev idence
o prodaji nepremicnin v Republiki Sloventji in na podatke, ki jih j-c prediozil narocnik.

Ocena trzne vrednosti ncprmnid e je namenjena izvrdilnemu postopku ()ixmmw sodiséa v
Ljubljani. Vrednotim jo, kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvami, razen v Kolikor
ni drugace navedeno. Informacije. ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porocilo se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne sime ; o bitt uporab i;sm ven tega konteksta,

Lastniki tega porocila ah l opije porocila na;u pravice, da bi javno objavili del ali celoto

s

porocila. ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke

o vipasoven
SODNA [ZVEDENKA IN SODNA CENILKA / A GRADBINO
STROKO IN SODNA CENILKA ZA KMETHSKA ZEMEISCA
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