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Vida Medved, sodna izvedenka in cenilka za
gradbenistvo in cenilka za kmetijska zemljisca

Okrajno sodis¢e v Ljubljani
Miklogi¢eva 10, 1000 Ljubljana
Izvr$ilna zadeva opr. §t 0814 In 769 /2008-8

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC IZHAJAJOCIH 1Z LASTNISTVA NA NEPREMICNINI:
NA STAVBNEM ZEMLIJISCU IN STAVBI NA NASLOVU MASARYKOVA ULICA 26, LJUBLJIANA
VPISANEM V ZEMLIJISKI KNJIGI V K.O. TABOR, ID ZNAK 1737-3114/0-0 IN ID ZNAK 1737-3114/0-0

LastniStvo:
Anita Maru$i¢, Masarykova ulica 26, Ljubljana, do 3/4
V naravi je nepremiénina zemljid¢e in delno porusena stanovanjska stavba ID $t. 1737-110 na
naslovu Masarykova ulica 26, Ljubljana. Dostop do nepremiénine je z javne povrSine.
Namen ocenjevanja:
Poro¢ilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, IzvrSilni oddelek, z dne
05.11.2009, zaradi prodaje nepremi¢nin v izvr§ilnem postopku. Cilj porocila je ocena trzne
vrednosti ob upodtevanju MSOV 2013 in Zakona o izvr$bi in zavarovanju Ur. L. 15.10.1998,
novela Ulr. RS 75/02 s spremembami.
Ocena vrednosti:
Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda, dostopnih podatkov o
nepremiénini in o trznih razmerah v regiji, ob upoStevanju trenutne uporebe oziroma
namembnosti in lastniStva.
Za ocenjeno vrednost nepremi¢ninskih pravic, ki so navedene v porocilu, sem v skladu s
priporo¢ili stroke, kot najprimernejsi, izpeljala in upostevala rezultate nabavno vrednostnega
nadina. Upostevala sem vse posredovane in pridobljene podatke in stanje ob ogledu.

Oceno vrednosti zakljuéim z upostevanjem rezultatov ocenjevanja po nabavno vrednostnem
nadinu za nepremiénino na naslovu Masarykova ulica 26, Ljubljana, vpisano v zemljiski
knjigi v k.o. Tabor, ID znak 1737-3114/0-0 in ID znak 1737-3114/0-0, ob upoStevanju stanja
ob ogledu in po pridobljenih podatkih iz javnih evidenc in znaSa:

parc. $t. | izmera | m2 Ocenjena vrednost, Zaokrozeno, EUR
3114 617 | m2 | zemljisCe 207.000
3115 139 | m2 | zemljise 46.600
stavba ID §t. 1737-110 -39.300
skupaj 756 | m2 214.300

Stavbna zemljis¢éa v Ljubljani se v ¢asu ocenjevanja slabSe  trzijo. Ocenjena trZna
vrednost predstavlja najverjetnej$o ceno, po kateri bi bilo mogoce nepremi¢nino prodati ob
upostevanju trenutnih pogojev na trgu. Razmere vplivajo na ¢as, potreben, da nepremicnino,
ob primernem oglasevanju, prodamo. Ocenjeni ¢as za prodajo je od enega do treh let.

Cenitev je bila opravljena na osnovi MSOV 2013, po dejanskih trznih razmerah in dogodkih

[jubljana, 28.06.2014 .~ _ Vida Medved ﬂlb
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PRILOGE:
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GRAFICNE PRILOGE

Ocenjena vrednost je pri upostevanih pogojih in predpostavkah le informacija o najverjetnejsi vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval, da
se morebitni pravni posel izvrdi po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.
Porogilo je izdelano v Stirih izvodih, od katerih prejme naro¢nik tri izvode, en izvod pa ostanc v arhivu izvedenke
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1. OSNOVNI PODATKI

1.1 Naloga

0oy

vpisanem v zemljigki knjigi v k.o. Tabor, ID znak 1737-3114/0-0 in ID znak 1737-3114/0-0.
Potrebno je upostevati MSOV 2013 in dologila Zakona o izvr$bi in zavarovanju Ur. L. st.
3/2007 Z1Z-UPB, s spremembami.

1.2 Vrsta pravice Lastninska pravica
1.3 Lastnistvo: Anita Marusi¢, Masarykova ulica 26, Ljubljana

Lastni§tvo ob ocenjevanju: Aure Marusi¢, Masarykova ulica 26, Ljubljana, do 3/4
Marko Vranidar, Bolgarska ulica 15, Ljubljana, do 1/4

1.4  Naroénik cenitve Okrajno sodisce v Ljubljani
1.5  Namen ocenitve Izvrsilni postopek

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 poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju in pri
¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

1.7  Ogled 19.06.2014 ob 08:30. uri, navzo¢ nihée od obvescenih
1.8 Datum ocenjevanja 28.06.2014
1.9 Datum porocila 28.06.2014

1.10 Identifikacija posesti
Ocenjujem posest, zemljisce in stavbo na naslovu Masarykova ulica 26, Ljubljana,

k.o. Tabor, 1737:

parc. $t. | dejanska raba urejenost | izmera | m2 1D
3114 pozidano zemljisce ne 617 | m2 848696
3115 pozidano zemljisce ne 139 | m2 2023530

Vknjizbe in omejitve: Vknjizena je hipoteka in izvrSba.

Podatki o namenski rabi:

Obmogje stavbnih zemljis¢ z oznako TA-51 CU, V2; obmogje centralnih dejavnosti, visoka,
prosto stojeca stavba, kar ureja Odlok o obéinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Ljubljana — izvedbeni del ( Ur. list RS §t. 78/10 in spremembe).

1.11 Identifikacija in status ocenjevalca

Vida Medved, sodna cenilka in izvedenka z Odlo¢bo Su 23/92-9 Temeljnega sodis¢a v
Ljubljani in Odlo¢bo §t. 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podro¢je gradbenistvo,
splogno in cenilka kmetijskih zemljis¢, s certifikatom RS, Agencije za prestrukturiranje
podjetij v druzbeni lasti z dne 22.01.1993, cenilka za potrebe bank in drugih finan¢nih
organizacij C.E.E.P.N.



Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektlvno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vkljucena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki porocila.

1.12 Narava in vir informacij
e 7K izpiska, izpiska katastra stavb, izpiski zemljiskega katastra;
o Odlok o obginskem prostorskem nadrtu Mestne ob&ine Ljubljana — izvedbeni del
(Uradni list RS, §t. 78/10 in spremembe),
o Podatki portala https://urbanizem.ljubljana.si;
o Podatki portalov Trgoskop in Cenilec za osrednjo Slovenijo
e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2013 (MSOV 2013);
o Zakon o graditvi objektov ZGO—1-UPB-1 (Ur. L. RS §t. 102/04 s spremembami);
e Standardi z obvezno uporabo SIST ISO 9836;
e Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju;
o Zakon o izvr$bi in zavarovanju (Ur. 1. RS 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami);
o Zakon o prostorskem na¢rtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami);
e Porocila o slovenskem trgu nepremicnin, GURS;
o Informacije iz nepremiéninskih agencij;
e Analize nepremi¢ninskega portala SLONEP, net;
o Strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno
stroko (SICGRAS), Vestnik;
o Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje;
e Lastni arhiv.
Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremi¢nine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13 Posebni omejitveni pogoji:

Dolnica se ogleda ni udeleZila. V oceni vrednosti upoStevam stanje ob ogledu: stavba je v
delno porugenem stanju, ograja okrog zemljii¢a je odstranjena, zemljisce je posuto s prodcem.
Obseg opravljenega ogleda zadostuje za izdelavo ocene vrednosti za potrebe izvrSilnega
postopka.

Predpostavljam pravilnost in to¢nost podatkov uradnih evidenc o nepremi¢ninah.

1.14 Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave

Poro¢ilo je namenjeno izvrsilnemu postopku Okrajnega sodid¢a v Ljubljani. Lastniki tega
porodila ali kopije porogila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto porocila, ali ga
uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke.

2 Opis nepremiéninskega trga, dogajanje na trgu nepremicnin

Marca 2012 je GURS objavil letno poro¢ilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2011, v septembru 2012
polletno porogilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2012, v februarju 2013 Cetrtletno porocilo o
slovenskem neplemlcnmskem trgu za zadnJe cetltletje leta 20 12 podatki $e niso dokoncnl

prodaj je bilo celo manj3e kot v kriznem letu 2009 Glede na zmanj$ano povprasevanje, k| je posledica krize v
gradbenidtvu in zmanjSevanja investicij v nove nepremi¢ninske projekte, je tak padec tudi razumljiv. Obseg
ev1dentnanega prometa z nepremicninami se je konec leta 2011 nekoliko povecal, razen za kmetijska in ﬂozdna
Ev1dentuam promet stanovanjskih neplemlcane bil v letu ’)01 | za okoli 3 % manjsi kot v letu 2010, pll cemer
se je promet s hisami celo nekoliko poveal. Za stanovanja je najprej kazalo, zaradi zaostrenih gospodarskih in
socialnih okolis¢in, da bo zadel promet zopet ob&utneje upadati, vendar se je v zadnjem cetrtletju leta 2011
ponovno okrepil. Skupno $tevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hig je bilo v letu 2011 $e vedno za 35 % vecje
kot v letu 2009, ko je bila kriza nepremi¢ninskega trga v Sloveniji najve¢ja. Po drugi strani pa tudi $e vedno za
37 % manj3e kot v rekordnem letu 2007. Cene stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin so realno padle Ze tretje



leto zapored. Po vegjem padeu cen stanovanj in hi§ v letu 2009, ko je kriza nepremi¢ninskega trga v Sloveniji
dosegla dno, so njihove cene sicer $e naprej postopoma padale, vendar ne tako hitro kot je bilo glede na krizne
razmere in zmanjgevanje plagilno sposobnega povprasevanja pri¢akovati. Podobno velja za cene poslovnih
nepremicnin, pri katerih pa se je trend padanja cen v letu 2011 skoraj ustavil.

Slovenija, leto 2012: V letu 2012 se je promet z nepremi¢ninami, razen s stanovanji, glede na leto 2011, povecal.
Promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami je bil za 3 % manj3i, kot leto prej, ob ve¢jem Stevilu prodanih his, za
10 % in manjdem Stevilu prodanih stanovanj, za 2 %. Trend prometa s stanovanji je, od leta 2010, v upadanju,
trend prometa s stanovanjskimi higami, raste. V primerjavi z letom 2007, pred zacetkom krize, je bilo v letu 2012
Stevilo prodanih stanovanj za 40 % manjse, Stevilo prodanih stanovanjskih hi§ pa za 30 % manjse. Glede na leto
2007 je bil v letu 2012 promet z zemljis¢i za gradnjo stavb za ve¢ kot 15 % manjsi, promet s poslovnimi
nepremi¢ninami pa za ve¢ kot 10 % manjsi.

V letu 2012 so, ob upostevanju inflacije, na ravni drzave cene ve¢ine nepremicnin realno padle. Trend pocasnega
padanja cen nepremi¢nin po ob&utnejem realnem padcu cen v kriznem letu 2009 in ozivitvi trga v letu 2010 se
je nadaljeval in v letu 2012 opazno pospesil.

Tabela : Realne spremembe cen nepremi¢nin v Sloveniji v letih 2011 in 2012, ob upostevani inflaciji, vir: GURS

sprememba cene leta 2011 leta 2012
Letna inflacija 2.1 % 2.7 %
Rabljena stanovanja -3 % -9 %
Hise -3 % -8 %
Pisarne -2 % 1 %
Lokali 0% -8 %
Zemljisca za gradnjo -5 % -7 %
Kmetijska zemljis¢a 1% | %
Gozdna zemlji§¢a 0% -2 %

Na ravni drzave je povprecna cena rabljenega stanovanja na kvadratni meter uporabne poviine, po relativnem
mirovanju od oZivitve trga, padla Ze Eetrto polletje zapored. V prvem poletju letos je zanaSala 1.530 €/m, kar je
najmanj od za¢etka leta 2007, odkar v Sloveniji sistemati¢no spremljamo povpre¢ne cene nepremicnin. V
primerjavi s prvim polletjem 2008, ko je bila povprena cena stanovanja najvija in je znaSala 1.840 €/ma, je
padla za 17 %, od tega samo v prvi polovici letoSnjega leta za 4 %.

Za leto 2013 in 2014 ni podatkov o cenah stanovanj, ocenjujejo padec cen 1% na mesec.

3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICLJE (vir: MSOV 2013)

Nacini vrednotenja:

Pri ocenjevanju nepremiénin, v skladu z MSOV 2013 uporabljamo tri natine vrednotenja:

. Nabavno vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec
za sredstvo ne bo plagal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

2. Natin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi
ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

3. Na donosu zasnovan na¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrednost kapitala.

Podlaga vrednosti, definicije:

Uporabim podlago trzne vrednosti. Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
yrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzZenju in pri
&emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih

6



pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri
Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali pladan za neko sredstvo. Zaradi
finan¢nih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolo¢enega kupca ali prodajalca je
placana cena lahko druga¢na od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu.
Stro$ek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strodek dejstvo. Cena je povezana s stroSkom, ker
postane cena, pladana za neko sredstvo, njegov stroSek za kupca.

Vrednost ni dejstvo, paé pa mnenje o najverjetnejsi ceni, ki jo je treba placati za neko
sredstvo v menjavi, ali gospodarski koristi lastni§tva tega sredstva. Vrednost v menjavi je
hipoteti¢na cena, hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa dolo¢a namen ocenjevanja
vrednosti. Za lastnika je vrednost occna koristi, ki jih bo dolo¢cna stranka imela od lastnistva.
Izraz »ocenjevanje vrednosti« se lahko uporablja tako, da se nanaSa na oceno vrednosti
(ugotovitev ocenjevanja vrednosti) ali na pripravo ocene vrednosti (dejanje ocenjevanja
vrednosti).

Datum ocenjevanja vrednosti — datum, za katerega velja mnenje o ocenjeni vrednosti.

4 OPIS IN ANALIZA LOKACIJE podatki ogleda, katastra stavb in katastra
zemljisé, portala urbanizem Ljubljana

OPIS OKOLJA IN ZEMLJISC: nepremiénina je stavbno zemljis¢e z delno poruSeno
vzhodno od Zelezniske postaje v Ljubljani.

Pozidava ob tem delu Masarykove ulice in Tabora: eno do dvo stanovanjske hise in vile v
ograjenih vrtovih. Grajene so po letu 1900 kot stanovanjske mescanske stavbe s kletmi za
shrambe in drvarnice in z dvori§¢i ob stavbah.

DOSTOP: Dostop do ocenjevane nepremi¢nine je direkten, z javne povrSine, z Masarykove
ulice in s Tabora.

INDIVIDUALNA KOMUNALNA OPREMLJENOST: prikljucki niso aktivni, stavba ni
ogrevana.

KOLEKTIVNA KOMUNALNA OPREMLJENOST: Obmo¢je je komunalno opremljeno z
elektricnim, vodovodnim, kanalizacijskim omrezjem in z elektronskimi komunikacijami.
Ceste so asfaltirane, s plo¢niki, z odvodnavanjem, javno razsvetljavo in s primerno prometno
signalizacijo. Parkiranje je urejeno na dvori§¢ih ob stavbah in vzdolZ Tabora.

DRUZBENI DEJAVNIKI: Osnovna $ola, vrtec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti
druzbenega standarda in upravne institucije so v oddaljenosti do treh kilometrov.
POVZETEK:

Lokacija je primerna za stanovanjsko namembnost, ki je tudi najboljSa uporaba.

5. OPISI IN ANALIZA POSESTI, stanovanjske stavbe, ID znak: 1737-110

Stavba ID &. 1737-110 je zapudden starejsi objekt kvadratnega tlorisa K + P + N, ki je bil
grajen leta 1957. Vhod v stavbo je z vzhoda, z dvorii¢a, ki je v nivoju pritli¢ja. Vhod v klet je
urejen po zunanjih stopnicah na severni strani stavbe.

Ob ogledu stavba ni primerna za uporabo: odstranjena so vsa okna in vrata.

TEMELJI: betonski pasovni temelji

KONSTRUKCIJA: ope¢ni zidovi, ope¢no betonski stropi in opecni oboki nad kletjo.

8



STREHA: §tiri kapnica z lesenim ostre§jem s fréadami, kritina opeka, odtoki pocinkana
plo¢evina.

FASADA: ometana, omet tipa teranova, mo¢no poskodovana. Podstavek: terazzo obloga. Na
severni fasadi in nad sta balkona z zidano in kovinsko ograjo.

STAVBNO POHISTVO: Odstranjeno

VZDRZEVANIJE: objekt je dotrajan, v neuporabnem stanju in ga je potrebno porusiti.

5.1. Izmere, podatki GURS
Stanovanjska stavba, ID znak: 1737-110 :

Neto tlorisna povrsina stavbe: 200,80 m2
Povrsina zemljis¢a pod stavbo 139,00 m2
Del stavbe 1:

Neto tlorisna povrsina stavbe: 200,00 m2
Uporabna povrsina stavbe: 5,00 m2

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

6.1 I1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA NEPREMICNINE
Nepremi¢nine ocenjujemo brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na namen
cenitve upoStevamo posebne omejitvene pogoje.

V evidencah transakcij nepremi¢nin (TRGOSKOP in CENILEC) so podatki o transakcijah s
podobnimi nepremi¢ninami. Ob upostevanju razmer na trgu in stanja ob ogledu uporabim za
obravnavano nepremi¢nino na¢in trznih primerjav. Ocenjevanje temelji na nacelu
nadomestitve (substitucije): gospodaren kupec je za obravnavano pripravljen placati toliko,
kolikor bi znasali stro$ki podobne nepremi¢nine z enako uporabnostjo.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMIéNINE, nabavno vrednostni nac¢in

Nabavno vrednostni nacin temelji na predpostavki, da dobro obvesceni kupec za nepremi¢nino
ne bo placal ve¢, kot znaSa stroSek nabave nove nepremi¢nine podobne uporabnosti. Pri
nepremic¢nini bi bil to stro$ek nakupa enakovrednega zemljisca in izgradnja enakovredne nove
sestave (objektov in zunanje ureditve).
Vrednost zemlji$¢a ocenimo, kot bi bilo nepozidano.
Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izboljav), v aktualnem casu, je enaka stroSkom
nabave objektov podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski), od katerih se odsteje zmanjSanje
vrednosti  zaradi: fizinega poslabanja, funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega
zastarevanja.
Nadomestitveni stroki so teko¢i stroski gradnje objekta, ki ima enako uporabnost, kot
ocenjevani objekt, zgrajen z modernimi materiali in tehnologijo in naértovan po veljavnih
standardih. Predpostavljamo, da so vsa dela izvedena po veljavnih tehni¢nih predpisih in
pravilih stroke, morebitne poenostavitve niso uposStevane.
Nabavno vrednostni na¢in ima obicajno naslednje korake:

- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.

- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanj$anja) vrednosti: fizi¢nega poslabSanja,

funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanjSanjem) vrednosti
objekta .

- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljisca, kot da bi bilo nepozidano, prazno

K izraGunani popravljeni vrednosti objekta pristejemo vrednost zemljiSca.

fo



6.2.1 VREDNOST STAVBE, na¢in nadomestitvenih stroskov

Ocenjujemo vrednost gradnje v aktualnem ¢asu in ugotavljamo zastarevanje (obrabo,
amortizacijo) objektov. Vrednost objektov ocenimo s pomocjo nadomestitvenih stroskov.
Definicija: nadomestitveni stro$ki so teko¢i strodki gradnje objekta, ki ima enako uporabnost,
kot ocenjevani objekt, zgrajen z modernimi materiali in tehnologijo in nacrtovana po
veljavnih standardih.

Vrednost nadomestitvenega objekta: osnova je ocenitev stro§kov po enoti za nadomestni
objekt, ki mu vrednost prilagajamo obravnavanemu objektu (modificirana metoda
primerljivih enot).

Predpostavljam, da so vsa dela izvedena po veljavnih tehni¢nih predpisih in pravilih stroke,
morebitne poenostavitve niso upostevane. UpoStevam trZzne cene izvajalcev gradbeno
obrtniskih in instalacijskih del, opreme in materialov, podatke portala PEG in lastnega arhiva.

ZmanjSanje vrednost zaradi zastarevanja

Definicija: zastarevanje je izguba vrednosti zaradi zmanj$ane uporabnosti objekta. Vzroki
so: propadanje (fizi¢no poslabsanje), spremembe v tehnologiji (funkcionalno ali notranje
zastaranje), spremembe v okolju, okusov in zahtev ljudi (ekonomsko ali zunanje zastaranje).
Ocenimo jo neposredno, za vsako vrsto zastaranja posebe;.

Fizi¢no poslabsanje stanja objekta in posameznih delov objekta je ozdravljivo, ¢e so stroSki
popravil manj$i in neozdravljivo, ¢e so strodki popravil ve¢ji od vrednosti novega elementa.

Ocena vrednosti stavbe
Stavba je vrsto let zapus€ena, nevzdrZzevana, ob ogledu so odstranjena okna in vrata.

.....
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zemljis¢ jo je potrebno porusiti.
Ocenjujemo stro$ke rusenja zgradbe: upostevamo nadomestitveni stroski gradnje objekta, ki
ga obravnavamo, glede na njegove lastnosti, po podatkih gradbenega portala PEG online.

Ocena vrednosti rusenja stavbe:

Nadomestitveni stroski gradnje objekta na enoto bruto tlorisne povrsine: 707,46 EUR/m2
Prostornina objekta: 139,00 *8,00 1.112,00 m3
faktor rugenja, Fr, stavba s kletjo in temelji 0,05
Strogki ruSenja vkljudujejo investitorske stroke, stroske rusenja z odvozom na deponijo,
deponijo in placilo taks.

Stroski odstranitve objekta — obremenitev zemljis¢a

stavba, $t, stavbe volumen, faktor nadomestitvena | stro3ki rusenja, | stroski rusenja,
m3 rusenja, Fr | vrednost , EUR EFEUR zaokrozeno
| |stanovanjska stavba, St.| 1.112,00 0,05 707,46 39.334,78 39.300
stavbe 1737-110

6.2.2. OCENJEVANJE VREDNOSTI ZEMLJISC, naéin trinih primerjav

Ocenjevanje temelji na nadelu nadomestitve (substitucije): gospodaren kupec je za
obravnavano pripravljen pladati toliko, kolikor bi zna$ali stroski podobne nepremic¢nine z
enako uporabnostjo.



Osnova pristopa so podatki o Ze izvr$enih prodajah primerljivih nepremicnin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v ¢im ve¢ podrobnostih podobnih posesti. Podatki morajo ustrezati tudi
gasovnemu obdobju izvr§ene transakcije. Izjemoma lahko upostevamo tudi ponudbe in
razpise. Upostevati je potrebno, poleg obsega nepremicninskih pravic, tudi pogoje
financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakciji, trZzne pogoje, znacilnosti nepremicnine
in okolja. Zemljis¢e ocenjujem kot da je prazno, po najboljSem na¢inu uporabe na dan
ocenjevanja
Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremi¢nin

- izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti

- opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremic¢ninskih pravic

.....

.....

.....

.....

gradnjo v Sloveniji je sledil padec cen zemljis¢ za gradnjo. PovpreCna cena prodanega
zemljida v prvem &etrtletju leta 2009 je znasala 53 EUR/m2. V letu 2009 se je povprecna
cena prodanega zemljis¢a za gradnjo v Sloveniji nekoliko dvignila, konec leta 2010 je dosegla
70 EUR/m2, kar pa predstavlja obdutno znizanje v primerjavi s povprecno ceno prodanega
zemljid¢a v Sloveniji v prvem Cetrtletju leta 2008, 87 EUR/m2.

Zemljis¢i, ki ju ocenjujemo, sta parceli, ki tvorita celoto: parcela ID znak 1737-3114/0-0 je
fundus stavbe ID §t. 1737-110 in leZi znotraj parcele ID znak 1737-3115/0-0.

V evidenci opravljenih transakcij Trgoskop in Cenilec je nekaj podatkov o opravljenih
transakcijah nepremiénin, podobnih ocenjevanim, na primerljivih lokacijah. [zlo¢im podatke
o transakcijah, kjer gre za prodajo deleZev, ali so podatki o transakeiji nepopolni. Izberem
podatke o izvrSenih transakcijah s stavbnimi zemljis¢i podobnih lastnosti. Referentna
zemlji¥¢a imajo urejen dostop, komunalno infrastrukturo, po namembnosti so podobne, s
pla¢animi komunalnimi prispevki v mestu Ljubljana, na dobro prepoznavnih in dobro
dostopnih lokacijah. Podatki zajemajo obdobje od leta 2009 do 2012, za leto 2014 je dostopen
podatek o eni prodaji. Zbrane podatke prilagajamo razlikam predmetnih nepremic¢nin. Vse

nastete lastnosti vplivajo na vrednost nepremicnin.

Stavbno zemlji§¢e, primerjava: izberem lokacije v sosednjih katastrskih ob¢inah, v blizini, na
podobnih bliznjih lokacijah.

Prilagoditev lokacija: Prilagoditev ni potrebna, lokacije so med seboj primerljive, na
cenovno podobnih obmodjih

Prilagoditev komunalna opremljenost: Prilagoditev ni potrebna, vse nepremicnine so v
komunalno primerljivo opremljenih obmocjih.

Prilagoditev dostop: Dostop do vseh primerljivih nepremicnin je primerljiv, javne povrsine.
Prilagoditev ¢as prodaje: Prodaje izvrSene pred letom 2014, so bile izvrSene v ugodnejsih
razmerah. Za leto 2013 in 2014 ni uradnih statisti¢nih podatkov, cene nepremi¢nin padajo po
neuradnih podatkih za ve¢ kot 1% mese¢no. Po letu 2008 so padle za 28%

Prilagoditev velikost zemlji§¢a: Zemljisca so primerljivih velikosti.
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Referen¢na transakcija™* #1 #2 #3
Lokacija, parc. §t. 1695-386/19-0 1740-297/1-0 1695-164/5-0
Povr§ina*, m2 807 945 963

ID in ¢as prodaje 29.6.2012 13.03.2014 16.9.2009
Prodajna cena 320.000 329.400 245.000
Prodajna cena /m2 396,53 348,57 254,41
ELEMENTI PRIMERJAVE

Lokacija Podobno, 100 Podobno, 100 Podobno, 100
Velikost Podobno, 100 Podobno, 100 Podobno, 100
Dostop Podobno, 100 Podobno, 100 Podobno, 100
Kom. opremljenost Podobno, 100 Podobno, 100 Podobno, 100
Cas prodaje Ugodnejsi, 90 Podobno, 100 Ugodnejsi, 72
Prilagoditev v % 90 100 72
Prilagojena cena 356,88 348,57 183,18

Na podlagi hierarhije podobnosti prodanih nepremi¢nin izracunam uravnotezeno povprecje:
glede na podobnosti z ocenjevanim zemljis¢em primerljive prodane nepremi¢nine rangiram in
dolo¢im ponderirane vrednosti:

Trans. | Lokacija Prodajna cena, | Rang | Tocke | Faktor Ponderirana vrednost,
EUR /m’ EUR/m2
| #1 356,88 2 4 0,4 142,75
2 #2 348,57 1 5 0,5 174,29
#3 183,18 3 1 0,1 18,32
Vrednost, EUR 10 1 335,36

Ocenjena vrednost zemljis¢, k.o. Tabor, 1737:

Zaokrozeno, EUR

parc. §t. izmera | m2 EUR/m2 Ocenjena vrednost EUR

3114 617 | m2 335,36 206.917,12 207.000
3115 139 | m2 335,36 46.615,04 46.600
skupaj 756 253.532,16 253.600

7 VREDNOST NEPREMICNIN, ZAKLJUCEK

Oceno vrednosti zaklju¢im z upostevanjem rezultatov ocenjevanja po nabavno vrednostnem
natinu za nepremi¢nino na naslovu Masarykova ulica 26, Ljubljana, vpisano v zemljiski
knjigi v k.o. Tabor, ID znak 1737-3114/0-0 in ID znak 1737-3114/0-0, ob upoStevanju stanja
ob ogledu in po pridobljenih podatkih iz javnih evidenc in znaSa:

parc. §t. | izmera | m2 Ocenjena vrednost ZaokroZeno, EUR
3114 617 | m2 | zemljise 207.000
3115 139 | m2 | zemljisce 46.600
stavba ID §t. 1737-110 -39.300
skupaj 756 | m2 214.300

Stavbna zemljis¢a v Ljubljani se v Casu ocenjevanja slabSe trzijo. Ocenjena trzna
vrednost predstavlja najverjetnej$o ceno, po kateri bi bilo mogo¢e nepremic¢nino prodati ob
upostevanju trenutnih pogojev na trgu. Razmere vplivajo na ¢as, potreben, da nepremicnino,
ob primernem oglasevanju, prodamo Ocenjeni ¢as za prodajo je od enega do treh-let.
Cenitev je bila opravljena na osnovi MSOV 2013, po dejanskih trznih 1azmerah m dogodkih |

/ Vlda Medved ,[a(/

'\!z(

[jubljana, 28.06.2014
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1. Izjava cenilke

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

Ljubljani in Odlo¢bo §t. 165-04-843/00 Ministrstva za pravosodje za podrocje gradbene

stroke in cenilka kmetijskih zemljis¢, s certifikatom RS, Agencije za prestrukturiranje podjetij

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

C.E.E.P.N.

Po svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem poroc€ilu in predstavljajo
osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila,
nimam spodaj navedenih osebnih interesov in nisem pristranska glede fizi¢nih oseb, ki
jih ocena vrednosti zadeva;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz,
mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledala nepremi¢nino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

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

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro€ilo sestavljeno v
skladu z dolo¢ili Slovenskega poslovnofinanénega standarda 2 (Ur.list RS §t. 56/01,
Ur.list RS §t. 54/05) in Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV 2011.

p Splo$ni omejitveni pogoji

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih pridobila od
upravnih organov, ob ogledu nepremiénine, iz uradnih evidenc drzavnih organov in organov
lokalne skupnosti, podatke podjetij, ki se ukvarjajo s prodajo nepremicnin, podatke iz evidence
o prodaji nepremi¢nin v Republiki Sloveniji in na podatke, ki jih je predlozil naro¢nik.

Ocena trzne vrednosti nepremicnine je namenjena izvrsilnemu postopku Okrajnega sodis¢a v
Ljubljani. Vrednotim jo, kot da ni obremenjena z dolgovi in drugimi omejitvari, razen v kolikor
ni drugace navedeno. Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porocilo se nanaSajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

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

P /‘&’LL/ Vida Medved,
A a sodna izvedenka in cenilka za gradbeno
/A , stroko in cenilka za kmetijska zemljisc¢a
ot cenilka nepremi¢nin Agencije RS za privatizacijo podjetij
“//cenilka za potrebe bank in drugih finan¢nih organizacij
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k.o. Tabor, 1737:

parc. §t. | dejanska raba namenska raba urejenost | izmera | m2 ID
3114 pozidano zemljiSce ne 617 | m2
povrSine cest 25 | m2
osrednje obmocja centralnih dejavnosti 592 | m2
k.o. Tabor, 1737: i
parc. $t. | dejanska raba namenska raba urejenost | izmera | m2 ID
3118 pozidano zemljiSce ne 139 | m2
osrednje obmocja centralnih dejavnosti 139 | m2
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