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3. UTILITI 4 DNEVNA SOBA, POGLED PROTI TERASI

§t. 15/10/18

Datum vrednosti: 1.10.2018 SODNI IZVEDENEC IN CENILEC:

Bojan BRECELJ, univ
V Ljubljani, 15.10.2018

dipl.inz.grad.
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SPREMNO PISMO
OSNOVNI PODATKI
I1ZJAVA

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

CENITEV TRZNE VREDNOSTI

1.0.

2.0

3.0.

4.0.

5.0.

ANALIZA OKOLJA
NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
NACIN KAPITALIZACIJE DONOSA
NACIN PRIMERLJIVIH PRODAJ

KONCNA USKLADITEV IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

PRILOGE:

- Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige ID znak: parcela 2003 656/2, z dne
4.10.2018,

Stran: 2
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3199 In 54/2015 Tomas Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

BOJAN BRECELJ, uniy dipl inf.grad., stalni sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke, Beljaska 30, 1000 Ljubljana

R Slovenija
Okrajno sodis¢e na Vrhniki,
Okrajna sodnica

Karmen Rudolf Bozic¢
Cankarjev trg 8

V Ljubljani, 15. 10. 2018
1360 Vrhnika

3199 In 54/2015

Spostovana!

V zadevi 3199 In 54/2015 sem v skladu z vasim pozivom z dne 5.9.2018 razpisal ogled
nepremicnine na katerega sem vabil vse stranke v postopku in njihove zastopnike. Ogleda dne
4.10.2018 se je udelezil samo dolznik Zilavec Tomaz. Ostale stranke so se opravi¢ile. Pri ogledu
nepremicnine, ID znak: parcela 2003 656/2, na lokaciji Cesta na polju 18, Vrhnika, sem
ugotovil bistveno spremembo in sicer, da je odstranjen objekt garaza. V delu stavbe 1,
stanovanju, last Tomaza in Igorja Zilavec v pritli¢ju in delu 1. nadstropja so le manj$e nebistvene
spremembe: beljenje, popravilo tlaka.

Lastnik dela stavbe 2, stanovanja last Slavko Zilavec ni stranka v izvrSilnem postopku.
Pri razpisanem ogledu ni bil prisoten in tako mi ni bil omogocen ogled njegovega dela
nepremicnine v notranjosti. Pri ogledu zunanjosti sem dobil vtis, da je del stavbe v podobnem
stanju kot del stavbe, ki je v lasti Tomaza in Igorja Zilavec. V cenitvi sem uposteval enako stanje
tega dela nepremicnine, kot je stanje stanovanja v lasti Tomaza in Igorja Zilavec.

Pridrzujem pa si pravico do korektur v kolikor mi bo omogocen ogled notranjosti tudi tega dela
nepremicnine.

Pri izdelavi cenitve sem uposteval tudi napotke sodis¢a, navedene v dopisu z dne 25.1.2018.

V nadaljevanju vam po§iljam naroceno cenitev trzne vrednosti lastninskih pravic do celotne
in 1/4 dela nepremi¢nine, ID znak: parcela 2003 656/2, na lokaciji Cesta na polju 18, Vrhnika.

Vrednotenje celotne nepremicnine ID znak: parcela 2003 656/2, k.o. 2003 Verd, parcela 656/2,
stavba S§t. 2353, samostojeCe stanovanjske stavbe z dvema deloma stavbe (dve stanovanji z
lo¢enima vhodoma) na lokaciji Cesta na polju 18, Verd, last TomaZa in Igorja Zilavec, vsakega
v delezu 1/4 in Slavka Zilavec v delezu 1/2, skupaj z zemljis¢em, komunalno opremljenostjo in
zunanjo ureditvijo, vse po stanju v javnih evidencah in izgledu notranjosti nepremicnine last
Tomaza in Igorja Zilavec v ¢asu ogleda je bilo narejeno na nacin primerljivih prodaj.

Stran: 3
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3199 In 5472015 ' Tomas Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

TrZzna vrednost, lastnikovih pravic do celotne nepremicnine: stanovanjske hise skupaj s
celotnim zemlji§¢em, pripadajoo komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo, znasa
247.040€, zaokrozeno:

127.000 €
Na dan 1.10.2018

Trzna vrednost lastninskih pravic do deleza 1/4 nepremicnine ID znak: parcela 2003
656/2, last Tomaza Zilavca znasa 61.760 €, zaokroZeno:

62.000 €
Na dan 1.10.2018

Cenitev trzne vrednosti lastninskih pravic do nepremi¢nin je narejena na osnovi navodil s
seminarja o vrednotenju premozenja, ki ga je organizirala Agencija R. Slovenije za
prestrukturiranje gospodarstva in podjetij.

V cenitvi sem uposteval izgled nepremi¢nine v ¢asu ogleda, opis stanja, ki mi ga je podala

stranka prisotna pri ogledu, podatke iz posredovane dokumentacije in ogled okoliskih
nepremicnin. V cenitvi ni vsebovana garaza, ker je porusena.

Zahvaljujem se vam za izkazano zaupanje in vas lepo pozdravljam.

Bojan Brecelj, univ. dipl. inz. grad.

L
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Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

OSNOVNI PODATKI

Predmet:

Zemljiskoknjizni podatki:

Lastnik nepremic¢nine:

Naroc¢nik cenitve:

Namen izvedenskega mnenja :

Datum vrednosti:

Vrednosti:

Izvedenec in cenilec:

nepremi¢nina ID znak: parcela 2003 656/2,
stanovanjska hiSa, Stevilka stavbe 235, na lokaciji
Cesta na polju 18, Vrhnika, stojeca na parceli $t: 656/2,
k. 0. 2003 Verd skupaj z zemljis¢em, komunalno
opremljenostjo in zunanjo ureditvijo.

k.0. 2003 Verd

ID znak: parcela 2003 656/2, parcela $t 656/2, pozidano
zemljis¢e 555 m2.

Na ZK izpisku je vpisanih ve¢ hipotek

Slavko Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika do Y2
Igor Zilavec, Colnarska ¢. 21, Vrhnika do Y4
Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika do %

Okrajno sodis¢e na Vrhniki, poziv v zadevi 3199 In
54/2015 z dne 05.09.2018.

Izraun trzne vrednosti nepremicnine v izvr$ilni zadevi
zaradi izterjave dolznika na nepremi¢ninah.

1.10.2018

So prikazane v €.

Bojan Brecelj, univ. dipl.inZ.grad.

Ogled nepremi¢nine na kraju samem sem opravil dne 4.10.2018 v prisotnosti Tomaza Zilavca.

Stran: 5
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3199 In 54/2015 Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

IZJAVA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

* so informacije in podatki uporabljeni v tem cenilnem poroéilu, prikazani v skladu z moZnostmi
ter uporabljeni v dobri veri, da so toéni;

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

analize, mnenja in sklepi;

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

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

e izvedenec in cenilec izjavljam, da nimam sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozenja, ki
je predmet tega cenilnega porocila.

V Ljubljani, 15.10.2018

Bojan Brecelj, univ. dipl. inz. grad.

Stran: 6
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PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

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

Pri izdelavi ocene vrednosti so upostevani predpisi oziroma standardi:
o Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti ( HSOV; U.L.RS 47/2004)
. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti( MSOV; uporabo predpisuje HSOV)

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

Uporabljene denarne enote so EUR .

Pravni popis oziroma pravne zadeve, vkljuéno z listino o lastnidtvu niso bili raziskani in zanje ni
prevzeta nikakrSna odgovornost. Domneva se, da je listina o lastni$tvu v redu.

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

Verjamem izjavi stranke v postopku, da je celoten objekt zgrajen legalno v skladu z gradbenim
dovoljenjem, vendar tega dejstva nisem preveril.

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

Cenilno poro¢ilo velja za doloCen datum in namen, za vse druge alternativne uporabe je potrebno
predhodno soglasje cenilca.

Solidnost gradnje nevidnih delov temelji na ocenah.

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

VIRI PODATKOV

- Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige ID znak: parcela 2003 656/2, z dne
4.10.2018,

- podatki iz Registra nepremicnin za k.o. 2003 Verd, parcela §t: 656/2,

- ogled nepremicnine,

- izjave stranke prisotne pri ogledu,

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

- lastna banka podatkov.

Stran: 7




- ] 3199 In 54/2015 Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

I. CENITEV TRZNE VREDNOSTI

Standard vrednosti

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

1.0 ANALIZA OKOLJA

ANALIZA RAZMER, KI VPLIVAJO NA TRG NEPREMICNIN

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

Po sorazmerno dolgem mirnem obdobju na trgu nepremicnin se je v letu 2007 zaradi
nepokritih hipotekarnih zavarovanj kriza kapitala iz ZdruZenih Drzav Amerike razsirila na ves
svet. Prislo je do propadanja bank, padcev vrednosti delnic na vseh svetovnih borzah,
zmanjSevanja proizvodnje, odpusc¢anja delavcev itd.. ZDA in vodilne drzave Evropske
skupnosti so se Ze izvile iz krize. V Sloveniji se $ele v zadnjem ¢asu izvijamo iz krize.

Vsa ta dogajanja so se odrazala tudi na trgu nepremicnin, kjer se je drastiéno zmanj3alo
o

povprasevanje in priSlo do padca cen nepremicnin. Kriza se Sele v zadnjem ¢asu umirja. Prislo

je do ozivitve trga nepremicnin. Cene nepremicnin spet rastejo.

Kupna mo¢ prebivalstva
Statisti¢ni podatki nakazujejo porast kupne moci.

Demografska gibanja

Statisti¢no se v Sloveniji dviga povprecna starost prebivalstva in s tem Stevilo neaktivnega
prebivalstva - upokojencev. Zaradi brezposelnosti se povecuje izseljevanje mlade generacije.
Priseljevanje tuje delovne sile je zakonsko omejeno in se zmanjSuje. Demografska gibanja v
tch razmerah nimajo opaznega vpliva na trg nepremicnin. V zadnjem &asu se v Evropo
nascljuje cedalje ve¢ beguncev iz kriznih, vojnih obmocij bliznjega vzhoda: Sirije, Iraka,
Alganistana ter severne Afrike. Begunci zaostrujejo odnose med drzavami evropske unije.

Vliaganje tujega kapitala

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

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

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

Stran: 8
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ANALIZA SOSESKE

Nepremicnina se nahaja na Cesti na polje 18, v Verdu, na Vrhniki v ob¢ina Vrhnika.

Sosesko predstavlja celotno stanovanjsko naselje med Ljubljanico (Sternenovo cesto) na
zahodu, avtocesto na vzhodu, priklju¢kom Vrhnika iz avtoceste na severu in Cesto krimskega
odreda ja jugu. Naselje je bilov glavnem zgrajeno v letih od 1960 do 1990, deloma pa je v
gradni Se sedaj. Sosesko sestavljajo stanovanjski objekti: druZinske samostojece in vrstne
stavbe.

Naselje je primerno vzdrzevano ter zaradi blizine centra Vrhnike priljubljeno.

OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Vrhnika leZi na juznem zahodnem obrobju Ljubljanskega barja.

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

V neposredni blizini lokacije so vrtec, osnovna 3ola, enota glasbene Sole, zdravstveni dom,
lekarna, banko, knjiznico, ve¢ trgovskih centrov, posta, gasilski dom, cerkev in ve¢ gostinskih
lokalov.

Vet objektov druzbenega standarda je v Ljubljani, ki je oddaljena cca 20 km.

Avtocesta je oddaljena cca 1 km.

Stran: 9
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NEPREMICNINA

ZAZIDLJIVO STAVBNO ZEMLJISCE (GURS, Spletni GIS portal obéine Vrhnika

Katastrska Stevilka Povtdina parcele  Urejena Katastrski dohodsk Vredniost Grafiéni
abcina parcele {m2) parcela {EUR) nepremicaing prikaz

o EsER 55 Da 0.0 (& D =

Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiski kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obcina 2003 Steviika parcele 6562

55

[

POVRSIHA PAGCELE (M1

POVREIHA DEJANSKE RABE TEMLIECA (M2)
355

POVRIINA HAMENSKE RABE TEMLIISCA (M2}
£5g

POVRSIMA ZEMLJIECA POD STAYED [M2) STEVILKA STAY¥SE, KI 5TOJ| MA PARCELI

z =12 238
- 2% 235
Z ' STAVED BRED 2005 35 235
Podatki o lastnikih in upravljavcih

FEIMER {H (ME # HAZIY HASLAY LETO ROISTVA 7 MATICHA STEVILKA DELEZ  STATUS

Eodzt= 2307k 1l jvEn

Stran: 10
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ZEMLJISCE

Nepremiénina, stanovanjska hisa lezi na parceli 656/2.
OBLIKA ZEMLIJISCA
NAMEMBNOST — VRSTA RABE ZEMLIJISCA
Stavbisc¢e, dvorisce in zelenica.

IZBOLISAVE

Izboljsave predstavlja stanovanjska stavba.
DOSTOP

Dostop do lokacije je po Cesti na polju.

CELNA STRAN

Celna stran je obrnjena na Cesto na polju.

Trvw

URBANISTICNI PREDPISI (vir GIS ob¢ina Vrhnika)
Enota urejanja prostora VR 1330.

Osnovna namenska raba prostora S

Oznaka podrobne namenske rabe prostora SS
Stanovanjske povrSine

Obstojec¢a raba predstavlja najboljSo rabo.

ANALIZA PRSTI

Analiza prsti ni bila izvedena, vendar na osnovi grobega ogleda ocenjujem, da se nahaja na
slabse nosilnih zemljinah z visoko podtalnico.

POPLAVNOST

Ni poplavno.

POTRES

Obmocje spada po potresni karti v 8 cono.

JAVNE KOMUNALNE STORITVE

ILokacija je komunalno opremljena z vodovodnim, kanalizacijskim, elektri¢nim, telefonskim in
TV kabelskim omreZjem. Dostop do objekta je po asfaltirani cesti, ki je opremljena z javno
razsvetljavo in odvodnjavanjem v javno meteorno kanalizacijo.

PARKIRISCA: Na lokaciji je premalo javnih parkirnih prostorov, parkirni prostori so na lastnih
parcelah.

ZAKLJUCEK

Lokacija je zaradi urejenosti priljubljena. Pomanjkljivost predstavlja elektri¢ni
daljnovod, ki poteka preko obravnavane parcele v oddaljenosti 6 m od obravnavanega
objekta.

Stran: 11




3199 In 54/2015 Tomas Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika
STANOVANJSKA HISA
(podatki GURS)

Katastrska obéina  Stevilka stavbe  Katastrskivpis Stevilo delov stavbe  Vrednost nepremicnine Graficni prikaz

2 rz volje samo z= dal stavbe Q J

1007 ERD =z

2003 ¥ERD 235 M

m

tegenda podatkov: Register nepremicnin Kataster stavb Zbirni kataster GII Drugi upravijavci
atastrska obtina 2003 Stevilka stavbe 235
Podrobni podatld o stavhi

HASLOY STAYSE

DEJANSKA RABA STAVEE

. HA KAHALIZACH

CEK HA CRREIIE IA KAE

YBLIVND OBMOCIE

datki o Sirokopasovnem internety
- .

RATER

Podatks o energetski izksznid

Wi podatioy o energstsy izkaznad sevbe

Seznam delov stavbe “§

Samostojna, dvostanovanjska hisa je bila zgrajena leta 1974. Med leti 1998 in 2000 je bila
obnovljena streha in zamenjana okna. Objekt ima pritli¢je, prvo in drugo nadstropje. Celotno
pritli¢je in pol prvega nadstropja je eno stanovanje. Drugo stanovanje je v polovici prvega
nadstropja in v drugem nadstropju. Dostop v drugo stanovanje je po zunanjem AB enoramnem
stopniscu.

Konstrukcija:

Objekt, dvokapnica je masivne konstrukcije. Temelji so betonski pasovni, nosilni zidovi v
pritli¢ju in nadstropjih so verjetno ope¢ni debeline 27 ¢cm. Stropna konstrukcija nad pritli¢jem
in nadstropji je AB ploi¢a. Ostre§je je leseno iz leg in pirovcev.

Obdelave (glej slike)
Kritina: Trimo kovinska kritina.
I‘usada ni toplotno izolirana, kon¢ni sloj je teranova omet. Cokel je obloZzen z umetnim
kamnom.
Kleparski izdelki: pocinkana plocevina.
Stene so opecne grobo in fino ometane.
Stran: 12
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Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

STANOVANJE Toma? in Igor Zilavec (podatki GURS)

STEVILKA
DELA STAVBE

KATASTRSKI YREDNOST
VEIS HEPREMICNINE

© =2

Legenda podatkov: Register nepremiénin Kataster stavb = Drugi upravijavci
Katastrska obdina 2003 Stevilka stavbe 235 &tevilka dela stavba 1
Pedatki o delu stavbe
HASLOY DELA STAVEE Vare
RATASTRSKI VPiIs N
DEJANSKA RABA DELA STAVEE Stanovania ¥ samostojed stavbi = dvema stancyaniema
ORABNA POVRSINA DELK STAVBE (M2} 103,90

>
ONRSINA DELS STAVBE (2] 20,0

TEVILKA ETAZE

[ TR Y o

PRAVMIK STAVEE

LEGA DELA STAVBE ¥ STAVE: Z - priise
STEVILKA NADSTROZIA

LETO DENOVE OKEN

LETO QEBHOVE IHSTALAC)IY

DVIGALD

DVE AL| VEC ETAZ

i

Kilmaa

HUHINIA

@ @ W owom

ROPALNICA
STRAHISCE
STEVILD 508

POTITHISKI HAREN STANOVANIA

&

LU= = s

OPRAVEIAMIE DEJAVHOET] W

STEVILC 508 TA CPRAVMLIAMNIE DEJAVHMC

C
POVRSIHA BAMENIENS TA OPEAVLIANIE

Seznam dodatnih prostorow

*ROSTORL STAHOVAN 12

cpria terass, balkar, laga

[ R0 ¢ I

iwaini prostor
Parkirni prostor

VEITA PARKIRHEIGA FROSTORS STEVILO PARKIR®BIH »2EST

4 - Parkirne mesto ni zagctovljena J

Podatki o energetski izkaznici

TaETie 1B T
Ni podathow ¢ 22

Stanovanje je v celotnem pritlicje in polovici prvega nadstropja. V pritli¢ju je vhod, hodnik
utiliti, dnevna soba, kuhinja, kopalnica in spalnica. V nadstropje se pride po notranjih zavitih
kovinskih stopnicah, ki so zaprte s gips kartonskimi plo$¢ami. Stopne ploskve stopnic so
lesene. V nadstropju sta dve sobi in kopalnica.

Stene so opecne, grobo in fino ometane in barvane z disperzijskimi barvami. V sanitarnih
prostorih in kuhinjah so stene deloma obloZene s kerami¢nimi plos¢icami.

Stropovi so grobo in fino ometani in barvani z disperzijskimi barvami.

‘11aki: laminat deloma v kuhinji in v spalnicah, razen v sobi v pritli¢ju, kjer je poloZen klasi¢en
bukov parket, lakiran. Na vhodu, hodniku, kopalnicah in delu kuhinji je poloZena keramika.
Instalacije: vodovodno omrezje, elektricna napeljava, centralna kurjava, telefon, kabelska
televizija in kanalizacija.

Vrata: so lesena, kasetirana, furnirana.

Okna: so plasti¢na s termopan zasteklitvijo in plastiénimi roletami.

Oprema: Kopalnica v pritli¢ju je opremljena z lezeCo banjo, umivalnikom, bidejem in WC
8koljko, v kopalnici v nadstropju je tu$ banja, WC 8koljka in umivalnik.

Ogrevanje: Radiatorsko s pe¢jo na butan plin.

[ Hlnjenje: klima naprava.

Stanje objekta: Notranjost stanovanja je zelo kvalitetno adaptiran. Zaradi tankih
sunanjih sten, 29 cm in neizvedena toplotna izolacija, se na ve¢ mestih ob oknih, zunanjih
vratih in v vogalih pojavljajo toplotni mostovi ter posledi¢no vlaga in plesen.
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STANOVANIJE Slavko Zilavec (podatki GURS)

STEVILKA STEVILEA STANGYANJA ALI e anews BiRa mEls criupe | WATASTRSKI VREDNOST
£ THA R C STAVE . ; =
DELA STAVEE  POSLOVHEGA PROSTORA BEJARSRA RAD) DELE & lypis HEPREMICHINE

T

¢Di T NE @ -,

Legenda podatkow: Register nepremicnin Kataster stavb Drugi upravijavci
Katastrska obdina 2003 stevilka stavbe 235 Stevilks dela stavbe 2
Podatki o delu stavbe
HASLOV DELA STAVEE Ve
KATASTRSH! VPIS Me
DEJANSHA RASA DELA STAVBE & stavbi z dvems stanovaniena
UPORABNA POYRSINA DECA STAYBE (MI)

UFRANHIK STAVEBE
LEGA DELA STAVEBE ¥V 5TAVE] ; Z - priiicie
STEVILKA HADETROFIA

LETO OSHOVE DKEN

LETO OSHOVE INSTALALLD

DVIGALD Ne
OVE AL{ ¥EC ETAZ D2
LLIMA e
KUHIHIA Da
KOBALRICA Da
STRAHISCE Da
STEVILD 508 4
526:7»41 Ki HAMEM STAHOVAMIA Ne
OPHAVLIAHJIE DEJAVNOETI e
STEVILD SOB TA OPRAYLIANISE DEJAVHOST!

POVRSINA HAMERIENA T4 OPRAVLIJANIE DEJAVNOSTI
Sernam dodatnih prostorov

FROSTCRI STANQYANJA O :,::«!..-. PROSTORA [t

Parknrm pmstor

VRSTA PARKIRHEGA PROITORA STEWILC PARFIRHIA WEST

4 - Parkirno masio o zegatovlienc 2
Podatki o energetski izkaznici

Ni podatkoy o snergatski skaznici oalz staves

Podatki o lastnikih in upravljavcih i 2

Lastnik stanovanja, Slavko Zilavec ni stranka v izvr§ilnem postopku. Pri razpisanem
ogledu ni bil prisoten in tako mi ni bil omogocen ogled njegovega dela nepremicnine v
notranjosti.

I’ri ogledu zunanjosti sem dobil vtis, da je del stavbe v podobnem stanju kot del stavbe, ki je v
lasti Tomaza in Igorja Zilavec.

V cenitvi upoStevam enako stanje tega dela nepremicnine, kot je stanje stanovanja v lasti
Tomaa in Igorja Zilavec.

Pridrfujem pa si pravico do korektur v kolikor mi bo omogocen ogled notranjosti tudi
tega dela nepremicnine.

ZUNANJA UREDITEV
Zunanjo uredite predstavlja jo utrjen dostop, betonska tlakovei, ograja in urejena zelenica.

Stran: 14
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IZMERE

DEL STAVBE 1, STANOVANJE Tomaz in Igor Zilavec (SIST 9836)

V tabeli v nadaljevanju, so podane izmere objekta (v skladu s standardom SIST 9838)
temeljeCe na dejansko posnetih izmerah na dan ogleda nepremicnine v letu 2016. PovrSine so
prikazane kot uporabna, tehni¢na komunikacijska in neto tlorisna. Pri izratunu povrSine je
upostevana samo tista povrSina pri kateri je viina prostora enaka ali vi§ja od 1,6 m. Prikazana
je tudi povrsina odprtih prostorov, terase.

St. PROSTOR Dolzina Sirina Dodatno  Dodatno Uporabna  Tehni¢na  Komunik. Neto tloris
dolzina Sirina povrsina  povriina povrSina povrsina
PRITLICJE vi§ina je 2,35 m
1. vhod 1,95 1,71 = 3,33 3,33
2. hodnik, stopnisce 1,71 2.62 1,85 1,65 + 0,00
1,95 3,7 = 14,75 14,75
3. utiliti 2,85 1,75 = 4,99 4,99
4. dnevna soba 4,65 425 = 19,76 19,76
5. kuhinja 3,55 5,5 = 19,53 19,53
6. kopalnica 1,75 235 = 4,11 4,11
7. _soba 3,45 3,55 = 12,25 12,25
SKUPAJ 60,64 0,00 18,08 78,72
8. terasa 4.6 1,3 = 5.98 5,98
Skupaj 5,98 0,00 18,08 5,98
PRITLICJE SKUPAJS TERASO 66,62 0,00 18,08 84.70
INADSTROPJE visina je 2,41 m
1. hodnik 0,9 1,96 = 1,76 1,76
3. soba 3,75 3,56 = 13,35 13,35
4. kopalnica 3,6 2,02 = 7,27 1,27
5. soba 3,6 3,45 -1,12 1 = 11,30 11,30
SKUPAJ 31,92 0,00 1,76 33,69
NADSTROPJE SKUPAJ S TERASO 31,92 0,00 1,76 33,69
HISA brez terase 92,56 0,00 19.85 112,40
terasa 5,98 0,00 0,00 5,98
SKUPAJ DEL STAVBE 1 98,54 0,00 19,85 118,38

Iimerjena in izraCunana NTP (neto tlorisna povrsina) se precej razlikujejo od povrsine
navedene v GURS-ovih evidencah.

DEL STAVBE 1 (GURS) izmerjeno

lIporabna povr$ina dela stavbe ~ 103,0 m2 112,4 m2

Povriina dela stavbe 120,0 m2 118,4 m2 (uporabim v cenitvi)
DEL STAVBE 2 (GURS)

lIporabna povrSina dela stavbe ~ 113,5 m2

Povriina dela stavbe 125,5 m2 (uporabim v cenitvi)

CKLOTNA STAVBA
lIporabna povrsina dela stavbe 125,9 m2
Povriina dela stavbe 243,9 m2 (uporabim v cenitvi)
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METODOLOGIJA VREDNOTENJA
Pri vrednotenju nepremi¢nin imamo tri nacine in sicer:
e nabavnovrednostni nacin,

¢ nacin kapitalizacije donosa in
e nacin primerljivih prodaj.

1.0 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

PREDSTAVITEV

Nabavnovrednostni naéin uporabimo za vrednotenje posesti, ki prinaSa dohodek. Pri njem
dolo¢imo visino strodkov za rekonstrukcijo (izgradnjo identi¢ne kopije) enake nove posesti ali
visino stroskov za nadomestitev (izgradnjo funkcionalno enake nepremicnine) posesti, ki jo
ocenjujemo.

Pri ocenjevanju stroskov lahko uporabimo ve¢ metod:

e kvantitativni pregled, ko vrednotimo vsak detajl,

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

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

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

Nabavnovrednostni na¢in izvajamo na naslednji nacin:

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

2. ocenimo teko¢e nadomestitvene stroske izboljSav (objektov) po cenah na danasnji dan;

3. ocenimo in odStejemo zmanjanje vrednosti, ki ga predstavljajo fizi¢no poslabSanje,
sprememba v tehnologiji in funkcionalno, da dobimo sedanjo vrednost objekta;

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

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

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

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

Omejitve nabavnovrednostnega naéina

Zelo tezko je dologiti zmanj$anje vrednosti stavb, ki so starej$e. Nabavnovrednostni nalin za
obstojeée stavbe sam po sebi ne uposteva najboljSe uporabe zemljis¢a. Verjetnost reprodukcije
zastarcle stavbe je majhna.

T'ega nadina zaradi starosti objekta ne uporabim pri vrednotenju obravnavane posesti.
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2.0 NACIN KAPITALIZACIJE DONOSA

PREDSTAVITEV PRISTOPA

Vrednotenje posesti po nacinu kapitalizacije donosa temelji na principu obrestnih obresti. V
najcistejsi obliki se rauna vrednost posesti z naslednjo formulo:

V=IR

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

Na tej formuli temelji zelo izpopolnjena teorija vrednotenja nepremicnin, ki prinaSajo dohodek

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

OCENA NETO DOHODKA - DOBICKA IZ REDNEGA POSLOVANJA

POSTOPKI IZRACUNA VREDNOSTI NEPREMICNINE

e dolo¢i se kvadratura objekta,

e glede na namembnost in lokacijo se izbere vrednost neto mesecne najemnine na m?,

e oceni se mera kapitalizacije, neizkoris¢enosti in neizterljivosti,

e izratuna se letna donosnost nepremicnine, odstejeta se neizkori$¢enost in neizterljivost, dobi
se neto letna donosnost nepremicnine

e vrednost nepremiénine je neto letna donosnost deljeno z mero kapitalizacije.

MERA KAPITALIZACIJE

Mera kapitalizacije je izraunana z metodo dograjevanja.

Pri nepremiéninah pomeni mera kapitalizacije vsoto dveh mer in sicer mere donosa nalozbe in
mero vradila nalozbe(obnove kapitala)

Donos nalozbe uposteva naslednje faktorje:

e nadomestilo za netveganost,

¢ nadomestilo za likvidnost,

» nadomestilo za tveganje,

e nadomestilo za upravljanje z naloZbo.

Mcra za vradilo nalozbe je izrafunana na podlagi obnove nalozb po nacelu amortizacije z
upostevanjem mere donosa iz nalozbe.

Tega nadina zaradi nepoznavanja notranjosti stanovanjske enote v delu prvega in
celotnem drugem nadstropju ne uporabim pri vrednotenju obravnavane posesti.

Stran: 17
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4.0 NACIN PRIMERLJIVIH PRODAJ

PREDSTAVITEV PRISTOPA

Nacin primerljivih prodaj temelji na dejanskih prodajah nepremiénin.

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

druge podobne nepremicnine s podobno koristnostjo. Metoda kot sredstvo za doseganje

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

prodajah konkurenénih prostorov.

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

¢ identificirati prodaje primerljivih prostorov na ustreznem trgu

e preveriti podatke o prodajnih transakcijah

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

IZBOR ENOT PRIMERJAV

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

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

cena za 1m? neto povriine

cena za 1 m® neto prostornine (prostornina silosa)

cena za 1m? bruto povrsine.

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

IZBOR KRITERIJEV ZA PRIMERJAVO

Vrednost obravnavane posesti se lahko dobi s procesi prilagajanja, na primer:

absolutne prilagoditve v denarju
odstotne prilagoditve in
¢ vsesplo$ne prilagoditve.

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

¢as prodaje

lokacija,

roki in pogoji prodaje
e pogoji financiranja in
[izi¢ne znacilnosti.

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

I V cenitvi so uporabljeni podatki o prodajah, ki so jih posredovala podjetja za promet z
nepremic¢ninami, evidence trga nepremicnin ( vir. Cenilec, Trgoskop, GURS, SNOLEP dom in
nepremiénine) in podatki iz lastne banke podatkov. V ceni na m? objekta so vsebovani tudi
L pripadajoce zemljis¢e, komunalna opremljenost in zunanja ureditev.
Spodaj navajam sliko izbranih, trznih, analiti¢nih obmoc¢ij ter podatke o realiziranih cenah
rabljenih stanovanj in hi§ z zemljis¢em (Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2017
t GURS, avgust 2018)

PREGLEDNICA 6: PREGLEDNICA 8:
Povpredne cene in lastnost stanovany, izhrana trina Povprecne cene in lastnast prodarih
analiti¢na obmodja, 2015-2017 stanovanjskih hi§, izbrana trina
analiticna obmocgja, 2015-2017
TRINO ANALITIENO 0BMOCIE 2015 2016 2017
TRINO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 OKOLICA UUBLIANE
UUBLIANA Velikost vzorca 230 275 310
Velikast vZorca 1522 1863 1829 Pavprecna cena [£] 155.000  155.000 169.000
. zgradnje (medianal 1982 222
I Povprecna cena (€/m?) 2.040 2180 2.410 Leto izgradnje (medianaj - !
Povriina mise (m n 177 122
Leto 1zgradnje {mediana) 1973 1972 1972 PorSigaiise ) i = '
b : 4 ca 53 Povriina zemljisca (m-) 710 82C 550
. Uparabna povrima (m’) 54 54 LUBLIANA
MARIBOR Velikost vzorca z2Z 245G 255
Velikost vzorca 788 870 237 Sovpresna cena [£] 210.000 233.000  250.000
Povprecna cena (€/m’) 1.050 1.080 1.150 Letn izgradnje [madiana) i97C 1356 1328
I Lrto izgradnje {medianal 1970 1970 1869 Povriing hise (m-) 17 178 138
Upiarabna povriina (M) 51 532 53 Sovrsinz zemljséa (me) 41C 45C 130
OKOUCA LIUBLIANE B :
I Velikist vzorca 411 538 564 2400 | |
Mwpredna cena (€/m’) 1.620 1.710 1.820 \ _---~—-—-«.74
Leto izgradnge {mediana) 1934 1996 1990 2:100 1-OBALA BREZKOPRA .
Uporabna povriina (m') 53 54 35 LJUBLJANA /\/
PREGLEDNICA 7: 1800 __KEV/ : Y
Povpradne cene in lasinost prodanih : . s |t
. OKOUICA LUNBLMNG————T—""""_
stanovanskih his, Slovenya, A e——— L e -
20152017 150 — . ————
SLOVENNA
2015 2016 2017
I Wl“i“ 0 e e SRS o Y L g d o
- J > S
™S vkt vimorca 2133 2697 3958 B
MARIBOR
Pyoavied o cena (€) 108.000 113.000 117.000 000
l Lains dege g Imadiana) 1972 1973 1873 28 2N el s il
Mo una ude (M) 153 155 160
Aovebing remipdda (mf) 200 910 300
Stran: 19
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PRIMERLJIVE PRODAJE STANOVANJSKIH HIS (Vir Cenilec)

Pridobil sem realiziranih 17 primerljivih prodaj nepremicnin v obdobje dveh let v radiju cca 3 km
od obravnavane nepremi¢nine. Med njimi sem izbral 6 nepremicnin, ki jih prilagajam obravnavani
nepremi¢nini. Spodaj je prikazana lega teh Sestih nepremicnin. V tabelah vrednotenja so prikazani
tudi vsi ostali podatki merodajni za vrednotenje.

a4 3 4‘ !

B8 6.rOSEST
& AT w A v
# OBRAVNAVA

)

5 i

Py
e &

e .

o: ’ ] . ad ":0 i
4‘7 &) 5.POSEST Cg 2 POSEST R

PRILAGODITVE

Vrsta pravnega posla: Vse prodaje so bile realizirane na prostem trgu (Pro Trg) zato
prilagoditev ni.

Datum prodaje: Upostevana je sprememba cene v skladu z indeksom spremembe cen rabljenih
stanovanj, ki jih objavlja statisti¢ni urad R Slovenije. Rabljena stanovanja, Preostali del Slovenije
(brez 1jubljane) 2.Cetrtletje 2018 proti 2.¢etrtletje 2017 (+ 9.8% letno)

l.okacija makro:Vse prodaje so bile realizirane v blizini obravnavane posesti zato prilagoditev ni.
l.eto izgradnje: Obravnavani objekt je bil zgrajen 1974 leta. Za vsako leto razlike starosti med
primerljivimi in obravnavanim objektom upostevam 1,0 %.

I.okacija mikro: UpoStevam mikro lego v prostoru

Kakovost: Upostevam splosno kakovost objekta.

Fizitno stanje: UpoStevam obnovitev strehe, fasade , zamenjavo oken in instalacij.

Komunalna oprema: Upostevana je opremljenost z instalacijami: centralna kurjava, voda,
clektrika, kanalizacija in KTV.

Skupaj prodajna povriina, stavbe: V prilagoditvah sem uposteval 0,1% spremembe vrednosti za
vsuk m2 razlike v povrsinah.

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

Ute2l sem izbral po lastni strokovni presoji.
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VREDNOTENJE CELOTNE IN % DELA NEPREMICNINE Z ID znakom :parcéla 2003

656/2 PO NACINU PRIMERJIVIH PRODAJ

OBRAV-
NAVANA

% 1. posest

Yo

2. posest %

3. posest

Y

4. posest

% 5. posest

%

6. posest

%

1D posla "307.949 2 "356.091 "386.304 "386.320
Sestavljenost posla DS:1:Z:1 DS:1: Z: 1 DS: 1: Z: 1 DS:1: Z: 1 DS:2:Z:2 DS: 1:Z:4
Vrsta pravnega posla ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg ProTrg
Pogodbena cena 153.000 150.000 175.000 165.000 160.000 137.000
Zaratunan DDV
Datum sklenitve pogodbe 1.10.18 10.1.17 169 101017 96 81117 88 11217 82 11618 30 8618 3.1
LOKACIJA makro 0,0 0.0 0,0 0,0 =20 0.0
Sifra KO 2003 2003 2003 2003 2003 2002 2003
KO VERD VERD VERD VERD VERD VRHNIKA VERD
Stev. stavbe 235 191 387 138 64 21352136 256
Stev. dela stavbe 1,2 1 1 1 1 1 1
Obtina VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA VRHNIKA
Naselje VERD VERD VERD VERD VERD VRHNIKA VERD

CESTA NA KACURJEVA CESTA CESTA NA KOTNIKOVA RIBISKA POT BRIGA DIRSKA

POLIU CESTA KRIMSKEGA BARIU CESTA CESTA
Ulica ODREDA
Hi¥na §t. 18 11 6 9 28 12 13
Stev. stanovanja 2
Vista dela stavbe StanH StanH StanH StanH StanH StanH.TPP Stan
L.eto izgradnje 1974 1980 -6.0 1985 -11.0 1986 -12,0 1968 6,0 1972 20 1979 -50
LOKACIJA mikro 20 20 20 20 20 20
Lega v stavbi prit..1.2.nad nadstropje 0,0 pritlicje 0.0 prtlicje 0.0 pritlicje 0.0 pritlicje 0.0 nadstropje 0.0
Stev. sob v stanovanju 4 4 4 5 3 7
Stev. parkimih mest
Neto tlorisna povrina stavbe 2444 196.6 149 1494 1913 200,1 120.5
Uporabna povriina 2264 87,7 95 1139 100 978 94.1
KAKOVOST boljsa -2,0 boljsa -2,0 slabsa 2,0 enaka 0.0 slabsa 5,0 slabsa 5.0
1'ZICNO STANJE, streha 1998, streha(, streha0. streha 1996. streha0, streha0, streha2006.
VZDRZEVANJE: obnovitey fasada0, fasada0, fasada0, fasada0. fasada(, fasada0, fasada0,
strehn, tasada, okna, indtalacije okna 0, okna 0, okna 0. okna 0, okna 0. okna 0, okna 0,

instal.0 instal. 0 1.0 mstal 0 1.0 in$tal. 0 0.0 indtal. 0 1.0 mdtal 0 1.0 inStal. 0 0.0
KROMUNALNA OPREMA cevoelkatv cevoelkaty 00 cevoelkaty 00 cevoelkatv 00 cevoelkaty 1.0 cevoelkatv 00 cevoelkaty 1,0
Prodani delez 171 1 171 171 1/1 /1
I'roduna povrdina 244 197 -47 149 95 149 -95 191 -5,3r 200 -44 121 -123
Poviding parc. 324 545 -22 345 02 359 -04 366 -04 614 290 236 09
Cenn € /m2 prod. pov. 955 777 1.007 1.174 864 300 1.132
|\l\'l'l'/\.l PRILAGODITVE 49 -102 -9.1 124 356 -5.4]
[PRITAGOJENA CENA €/m2 966 815 904 1.067 971 1.085 Lot |
KONCNA OCENA YREDNOSTI
[1*ritgojenn cena €/m2 986 815 904 1.067 971 1.085 L0711 |
Utedl 100 10 10 20 20 20 20
Skupuj deledi €/m2 1.011 82 90 213 194 217 214
VREDNOST CELOTNE NEPR 247.040 €
ZAOKROZENO 247.000 €
VREDNOST DELEZA  1/4 61.760 €
JAOKROZENO 62.000 €
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3199 In 54/2015 Tomaz Zilavec, Cesta na polju 18, Vrhnika

5.0 KONCNA USKLADITEV IN OCENA TRZNE VREDNOSTI
PODATKI (vir GURS)

Del objekt % ( stanovanje Tomaz in Igor Zilavec) v pritli¢ju in delu nadstropja.

Q Vrednost nepremicnine

Sestavine nepremicnine:

@ peprescnine v katastrski Raba zemijscs 2 f
P ol Vesrinost po modsd Vrecnost del vive !
Defef models % Model vradnotenja  Vrecnoutnd raven uporabijens z2 it e e e
izracun vrednost L ¥

4= 3 SIS e ‘g 38T

Vrednost nepremilnins 119.917 €

Del objekta ¥ (stanovanje Slavko Zilavec) v delu 1. in celotnem 2. nadstropju.

0 Vrednost nepremicénine

Sestavine nepremicnine:

Srirve v Katastrski s

123,800 45

Vrednost naEpremicnine 123.690€

V podatkovnih bazah GURS se $e vodno vodi tudi nepremi¢nina Garaza €eprav je dejansko
objekt odstranjen. Spodaj navajam podatke o vrednost garaze,

0 Vrednost nepremicnine

Sestavine nepremicaine:

Vrsednost nepremifnine 5.853 €

i je czrafen £ 255 je aredtziang o ur2 : E I~

Vrednotenje celotne nepremié¢nine ID znak: parcela 2003 656/2, k.o. 2003 Verd, parcela 656/2,
stavba §t. 2353, samostojee stanovanjske stavbe z dvema deloma stavbe (dve stanovanji z
lo¢enima vhodoma), na lokaciji Cesta na polju 18, Verd, last Tomaza in Igorja Zilavec, vsakega v
delezu 1/4 in Slavka Zilavec v delezu 1/2, skupaj z zemljis¢em, komunalno opremljenostjo in
sunanjo ureditvijo, vse po stanju v javnih evidencah in izgledu notranjosti nepremicnine last
Tomaza in Igorja Zilavec v &asu ogleda je bilo narejeno na naéin primerljivih prodaj.

Trzna vrednost, lastnikovih pravic do celotne nepremicnine: stanovanjske hie skupaj s
cclotnim  zemljid¢em, pripadajoéo komunalno opremljenostjo in zunanjo ureditvijo, Znasa

247.040 €, zaokrozZeno:

Na dan 1.10.2018

127.000 €

Trzna vrednost lastninskih pravic do deleza 1/4 nepremicnine ID znak: parcela 2003
656/2, last Tomaza Zilavca znaSa 61.760 €, zaokrozeno:

Na dan 1.10.2018

l.ep pozdrav,

62.000 €

%EN\vSTi/o R
/S

N  BOJAN

Bojan Brecelj, univ. dipl. inz. grad.

V Ijubljani, 15.10. 2018 & BRECEL)
Zy  LJUBLJANA -
O//V ~ -
OOS B 0\§c~’r " \\!rM___, /
—= T [
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4.10.2018 - 8:34

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIIE

Informacijsl&i‘ sistem eZK

Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiskega katastra

Cas 1zdelave izpisa: 4.10.2018 - 8:34:56

Nepremicnina

”llp nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
1D znak: parcela 2003 656/2

kutastrska ob¢ina 2003 VERD parcela 656/2 (ID 4733963)

l povriina parcele (m2) [555

Plombe;
Z wepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri se ni pravnomocno odloceno.

oloZaj nepremicnine:

15 nanovnega polozaja: 4239000
viatn nsnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

deled 1/4
fmeinik
I I MSO: 3107953 %
vnehno ime: Igor Zilavec
nualov Colnarska cesta 021, 1360 Vrhnika
saletvk utinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
wiejlive

Fpismi ii nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lasminsko pravico na nepremicnini

TB aafovnegn poloZaja: 4239001
vEain nanovnegn poloZzaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

Heled 12
tietnik
b EMSO 1011947 %444
vaehinog e Slavko Zilavec
oy Cesta na polju 018, 1360 Vrhnika
safetuh wlinkovanjn vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
ey e

Fpisgm i nohena pravica ali pravio dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

1D wenoviega polodajn: 4239002
wraln nannvaegn poloznjn: 101 - vknjizena lastninska pravica

deled 1/4
imetnih:
I EM&O) (300497 5H WX %
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osebno ime: Tomaz Zilavec
naslov: Cesta na polju 018, 1360 Vrhnika
zadetek ufinkovanja vpisa imetnika 16.03.2001 09:50:00

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

ID omejitve Cas zaletka uéinkovanja [ vrsta

13340150 15.07.2010 09:00:00 401 - vknjizena hipoteka
14581472 06.03.2012 07:58:27 401 - vknjizena hipoteka
17046686 24.02.2015 14:59:52 401 - vknjizena hipoteka
19590491 10.08.2018 08:41:55 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 13340150
¢as zacetka ucCinkovanja 15.07.2010 09:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 2003 VERD parcela 656/2 (ID 4733963)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

lerjatev: 50.000,00 EUR

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

dutum dospelosti 14.07.2025

dadatni opis:

50.000,00 EUR

N podlagi notarskega zapisa notarke Nives Vidmar 1z Logatca, Opr.st. Sv 206/10, z dne 14.7.2010,

we pri Zilavee Tomazu solastni 1/4, vknjizi hipoteka z naslednjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko:

50 000,00 EUR, z zamudnimi obrestmi v visini zakonsko predpisane obrestne mere zamudnih obresti, z morebitnimi
stroski, ki bi jih upnik imel z uveljavljanjem vracila posojila, z vracilom posojila najkasneje do 14.7.2025 ter z
ostalimi pogoji, razvidnimi iz Pogodbe o dolgoro¢nem posojilu z dne 14.7.2010, v korist imetnika: Alenka Caserman,
Cestn Krimskega odreda 6, 1360 Vrhnika.

Imetnik: i,
I EMSO: 2810976%***x
oscbno ime: Alenka Caserman
naslov: Cesta na polju 018, 1360 Vrhnika

snletek udinkovanja vpisa imetnika 15.07.2010 09:00:00
tvern - 1D osnovnega polozaja:

4239002
pravice / znznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1 _ Cas zacetka u¢inkovanja vrsta
IR 15.07.2010 09:00:00 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

1D pravice / zaznambe 13606272
Cun zndetkn udinkovanja 15.07.2010 09:00:00
visti pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podntkl o vaehind pravice / zaznambe

dodintm opiy;

Nu podlagi notirskega zapisa notarke Nives Vidmar iz Logatea, Opr.3t. Sv 206/10, z dne 14.7.2010,
ae zaznaimuje neposredna izvr$ljivost notarskega zapisa.

1D pravice / znznambe 14581472

Cos znletkn ullnkovanja 06.03.2012 07:58:27

vista pravice / zaznanmbe 401 - vknjiZena hipoteka

gluavnu nepremiinina: Katastrska obcina 2003 VERD parcela 656/2 (ID 4733963)
podatkl o ysebind pravice / zaznambe
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terjatev: 49.803,10 EUR
obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan
datum dospelosti 15.11.2011

dodatni opis:
Sklep o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a na Vrhniki, opr.st. Z 25/2011 z dne 15.11.2011
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregor¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek uéinkovanja vpisa imetnika 06.03.2012 07:58:27
zveza - ID osnovnega poloZaja:

4239002

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uc¢inkovanja vrsta
14581473 06.03.2012 07:58:27 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti
17407611 08.09.2015 12:08:12 712 - zaznamba 1zvr§be

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 14581473
¢as zaCetka ué¢inkovanja 06.03.2012 07:58:27
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a na Vrhniki, opr.§t. Z 25/2011 z dne 15.11.2011 se zaznamuje
izvriljivost terjatve upnika Republika Slovenija, Ministrstvo za finance, Davéna uprava RS, Davéni urad Ljubljana,
v znesku 49.803.10 EUR s pp.

ID pravice / zaznambe 17407611
¢as zacetka ucinkovanja 08.09.2015 12:08:12
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba 1zvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE NA VRHNIKI

opr. §t. postopka In 54/2015

dodatni opis:

Zaznamba sklepa o izvr$bi je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a na Vrhniki, opr.ét. In 54/2015 z dne
07.09.2015.

Zaznamba sklepa o izvr$bi uéinkuje od trenutka od katerega u¢inkuje vknjizba hipoteke pri kateri je zaznamovana
ta 1zvisba.

1D pravice / zaznambe 17046686
Cuy zacetka ucinkovanja 24.02.2015 14:59:52
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obcina 2003 VERD parcela 656/2 (ID 4733963)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terpatev: 56.346,04 EUR

obrest glej opis

tip dospelost 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.02.2015

dodatni opis:

I hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 56.346,04 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
savarovanju, navedenega v izvrsljivosti pri tej hipoteki.

Imetnik:
I, mati¢na Stevilka: 5854814000
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firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregor¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana
zadetek uCinkovanja vpisa imetnika 24.02.2015 14:59:52

zveza - ID osnovnega polozaja:

4239002
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D Cas zacetka uéinkovanja vrsta
17487650 24.02.2015 14:59:52 712 - zaznamba izvribe
17046687 24.02.2015 14:59:52 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 17487650
¢as zacetka ucinkovanja 24.02.2015 14:59:52
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJINO SODISCE NA VRHNIKI

opr. §1. postopka In 54/2015

dodatni opis:

Zaznamba sklepa o izvr$bi je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi$éa na Vrhniki, opr.ét. In 54/2015 z dne
07.09.2015.

Zaznamba sklepa o izvrsbi u¢inkuje od trenutka od katerega uéinkuje vknjizba hipoteke pri katen je zaznamovana
ta izvrsba,

ID pravice / zaznambe 17046687
¢as zacetka ucinkovanja 24.02.2015 14:59:52
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a na Vrhniki, opr.3t. Z 10/2015 z dne 24.02.2015 se zaznamuje
izvrsljivost terjatve v korist upnika, v znesku 62.802,58 EUR s pp.

ID pravice / zaznambe 19590491
¢as zacetka ucinkovanja 10.08.2018 08:41:55
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obcina 2003 VERD parcela 656/2 (ID 4733963)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 24.921,87 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 06.08.2018

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 24.921,87 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku Sklepa o
zavarovanju, Okrajnega sodi$¢a na Vrhniki opr. $t. Z 38/2018 z dne 09.08.2018.
imetnik:
. matic¢na Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregor¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zatetek ucinkovanja vpisa imetnika 10.08.2018 08:41:55
zveza - 1D osnovnega polozaja:

4239002

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID cas zacetka uc¢inkovanja vrsta

19590492 10.08.2018 08:41:55 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve
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ID pravice / zaznambe 19590492
¢as zaCetka u¢inkovanja 10.08.2018 08:41:55
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE NA VRHNIKI

opr. §t. postopka Z 38/2018

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti terjatve na podlagi Sklepa o zavarovanju, Okrajnega sodis¢a na Vrhniki opr. 3t. Z 38/2018,
z dne 09.08.2018.
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