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3.0 OPIS PREDMETA OCENJEVANJA
3.1. Opis lokacije zemlji$¢a, komunalna oprema :

Predmetna nepremi¢nina je locirana na naslovu RozZna Dolina, Cesta 1/6, Ljubljana. Lokacija
oziroma predel Rozne doline je pozidan ve¢inoma z gosto gradnjo stanovanjskih stavb, deloma
tudi poslovnih stavb. Dostopnost do lokacije je odli¢na in ustrezna za vsa potrebna motorna
vozila, dostop je urejen preko lokalnega cestnega omreZja na TrzaSko cesto, ki predstavlja
jugozahodno ljubljansko vpadnico v mestno srediste Ljubljane. Povezava lokacije s centrom
mesta je moZna z mestnim avtobusnim prometom, vlakom oziroma taksijem, kakor tudi
individualno z osebnim vozilom ali kolesom po urejenih kolesarskih povrSinah.

Sam teren je v ravnini, osontena lega. Lokacija je opremljena z javnimi komunalnimi vodi
vodovoda, elektrike, plin, PTT, kanalizacija, omrezje elektronskih komunikacij. Lokacija
parcele in objekta se nahaja v Setrtni skupnosti RoZnik in je od centra mesta oddaljena priblizno
1 km,

Individualna komunalna opremljenost objekta :

- priklju¢ek na vodovodno omrezje,

- priklju¢ek na elektricno omrezje,

- prikljuéek preko lastnega kanalizacijskega omreZja na javno kanalizacijo,
- priklju¢ek na elektronske komunikacije.

Mikrolokacija je razvidna iz spodnje slike :
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Nadrt parcele :

3000 - Pozdano zemijidde

3000 - Pozidano zemljiste

2018

Parc §t. 92/20, k.0. 2679 Gradiste II Parc 8. 92/46, k.0. 2679 Gradiste 11
ZemljiSkoknjizni podatki :
- Parec. §t. 92720, k.0. 2679 Gradisce 11, v izmeri 78 m2
Dejanska raba : pozidano zemljis¢e 78 m2
Namenska raba : stanovanjske povrSine 78 m2

- Pare. §t. 92/46, k.0. 2679 Gradis¢e II, v izmeri 258 m2
Dejanska raba : pozidano zemljis¢e 258 m2
Namenska raba : stanovanjske povrsine 258 m2

Na parec. §t. 92/46, k.o. 2679 Gradi’¢e II se nahaja stavba in sicer
- Stanovanjska stavba $t. ID 489, k.0. 2679 Gradii¢e II .

Stavba je zgrajena leta 1970, gabarita K+P+M, povriina zemljis¢a pod stavbo 191 m2, viina
stavbe 7,90 m. Objekt ima prikljuke vodovoda, elektrike, PTT-elektronske komunikacije in
kanalizacije. Netto tlorisna povrsina hise je 230.20 m2. Stavba je razdeljena na 3 dele stavbe in
sicer :

Del 1 — v katastru stavb GURS - stanovanje v samostojeéi stavbi z enim stanovanjem, netto
tlorisne povrsine 142.60 m2, uporabne povriine 105.00 m2, stanovanje se nahaja v 2. etaZi,
visoko pritlitje. Stanovanje ima 4 sobe, bivalno povrsino 105.00 m2, odprto teraso 8.40 m2 in
nedefinirano 29.2 m2. Stanovanju pripada 1 parkirno mesto.

Del 2 — v katastru stavb GURS- garaza, netto tlorisne povrsine 40.00 m2, uporabne povrsine
40.00 m2, prostor se nahaja v pritli¢ju.

Del 3 — v katastru stavb GURS- drug kmetijski del stavbe, netto tlorisne povrSine 47.60 m2,
uporabne povrsine 47.60 m2, prostor se nahaja v kleti stavbe.




Podatki o stavbi ~ GURS :
Stavba ID 489, k.o. 2679 Gradisée 11

Katastrska obina 2679 &tevilka stavbe 489
Podrobni podatki o stavbi
HARLGY STAVEE

FARCELE, Na RATERIH ST00 $TAVEA

A Sipvi

KATASTRSRA O

A PARCELT BOVASHIA 1M
262

1 STAVEBO (M2)

YRLIVNG QNG
St. dela stavbe 1:
Katastreka oblina 2679 Stevitka stavbe 489 3teviltka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

HASLOV DELA STAVEE
HATASTRSHE vPis

| Boing dokos, cesta b 6

Seznam dodatnih prostorov
FROSTORD STARDVANIA

POVERSINA PROSTORA (MY}

Parkirni prostor

VRS TA PARKIRNEGA PRQSTCR

STEVIL O PAKKIREIH REST

2 patking

mesl v Sty




St. dela stavbe 2:

Katastrska obCina 2679 Stevilka stavhe 489 Stevitka dela stavbe 2
Podatki ¢ delu stavbe
HASLOV OELA STAVBE

St. dela stavbe 3:

Katastrska oblina 2679 Stevilka stavbe 489 Stevilka dela stavbe 3
Podatki o delu stavhe
HASLOV DELA STAVEEL tyubhana, Rofna doing, cesta 1 6
Ne:

Povrdina : Upostevam netto tlorisno povriino celotne stavbe v izmeri 230.20 m2



Slikovno gradivo:




40 OCENJEVANJE VREDNOSTI :

PomembnejSe opombe in definicije pojmov
V nadaljevanju so predstavljene definicije posameznih pomembnejsih pojmov uporablienih v skiadu 2z Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti (MSOV ) :

. MSOV : so opredeljeni kot mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, Intemnational Valuation standards Committee (IVSC),
Datum porodila ; datum poroila o ocenjevanju vrednosti je lahko enak datumu ocenjevanja vrednosti ali se od njega razlikuje.
Natin ocenjevanja vrednosti : na splo§no proces ocenjevanja vrednosti z uporabo ene ali ved posebnih metod.

Metoda ocenjevanja vrednosti : poseben proces ocenjevanja vrednosti pri nadinu ocenjevanja vrednosti.

Postopek ocenjevanja vrednosti © dejanje. nacin in tehnika izvajanja korakov metode ocenjevanja vrednosti.

Podlaga vrednosti : Izjava o temeljnih nadelih merjenja ocenjevanja vrednosti na doloten natin.

Cena (Price): je opredeljena kot znesek, po katerem povprasujemo. ga ponujamo ali platamo za proizvod ali storitev (MSOV),
Vrednost (Value): je cena, za katero bi s verjetmo pogodili kupci in prodajalci proizvodov in storitev, Vrednost ni dejstvo
ampak ocena najverjetnejie cene (MSOV ),

. Nepremitninska pravica ¢ je pravica do nepremi¢nine. Ta pravica je obitajno zapisana v uradni listini, na primer v dokumentu

o lastnidtvu ali najemu. Zato je premoZenje pravna zasnova, razlicna od nepremitnine, ki predstavija fizi¢no sredstvo.
Nepremitninske pravice vkljutujejo vse pravice, upravidenia in koristi povezane z lastnidtvom nepremicnine. V nasprogju s tem
pa nepremicnine vkljudujejo zemljiste samo, vse predmete, ki se naravno pojavijajo na zemiji, in vse predmete, povezane 2
zemljo, kot so zgradbe in izbolj3ave zemljis¢a.

e Trzaa vreduost : Trzna vrednost je definirana Kot vrednost oziroma ocenjen denarni znesek, za katerega bi voljan in obvedten
kupec in voljan in obvesten prodajalec, Ki sta med seboj nepovezana in neodvisna na dan veljavnosti acene, previdno in brez
prisile zamenjala premoZenje. Standardi poleg definicije vrednosti vsebujejo pojasnila, ki se navezujejo na trzno vrednost.
Lzpustavijam dve pojasuli

o trzna vrednost se meri kot najverjetneja cena, ki jo lahko primerno doseZemo na trgu na datum ocenjevanja
vrednosti. To je najboljsa cena, ki jo prodajalec Jahko primerno doseZe, in najugodnejda cena, ki jo kupec lahko
primerno doseze. Ta ocena izrecno izkljuduje ocenjeno oceno, ki je povisana ali znizana zaradi posebnih pogojev in
okoliscin, kot so neobi¢ajno financiranje, neobicajna prodaja in neobitajni dogovori o povratnem najemu, posebne
obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nckdo, ki je povezan s prodajo. ali katerakoli prvina posebne vrednosti:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, se nanadajo le na zadevo vrednotenja in ne smejo biti uporabljeni izven tega
konteksta.

e & &

* & o

Opis nacinov ocenjevanja vrednosti

Nadin trznih primerjav

V praksi je najpogosteje uporabljan nagin ocenjevanja vrednosti nepremidnin nacin primerljivih prodaj, saj je to najneposrednejsi in tudi
najnatan¢nejdi kazalec trine vrednosti nepremi¢nin. Pri tem nadinu na podlagi podatkov o opravljenih trznih transakcijah primerljivih
nepremicnin in na podlagi predpostavke, da preudarna oseba ne bi pladala za nepremi¢nino ved, kot pa znada nabavna vrednost enako
ustrezne nepremi¢nine, sklepamo o vrednosti ocenjevane neprenuiénine

Metoda neposredne primerjave prodaj izhaja predvsem iz trino realiziranih prodaj podobnega ali nadomestnega premozenja, povezanih
podatkov o trgu in trznih gibanjih in enaki oziroma popolni informiranosti tako kupea kot prodajalca. Metoda neposredne primerjave
prodaj se izvaja v vet korakih. Po podrobni prouditvi trga in prodaje primerljivih nepremicnin se najprej selekcionira in oceni pridobljene
podatke. Predvsem je potrebno ugotoviti, ali so bile prodaje opravljene po trznih pogojih. Ker je v splodnem tezko najti povsem
enakovredne nepremitnine moramo v naslednjem koraku opraviti prilagoditve na nadin, da imajo primerljive nepremicnine enake lastnosti
in znatilnosti, kot ocenjevana nepremitnina.

Na donosu zasnovan nadin

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti doloajo, da je kljutno natelo ocenjevanja vrednosti nepremicnine nacelo nadomestitve, saj
preudarna oseba ne bi pladala za biago ali storitev ved, kot pa znaa vrednost enako ustreznega nadomestnega blaga ali storitve. To pri
nadinu kapitalizacije poment, iskanje primerljivih donosov nadomestnih nepremi¢nin in na tej podiagi ocenitve sedanje vrednosti teh
donasov.

Vrednosti ocenjevanih nepremicnin ocenimo na podlagi koristi oziroma donosoy, ki jih bo nepremi¢nina sposobna ustvarjati v prihodnosti.
Seveda je taka ocena v veliki meri odvisna od primerljivih podatkov in informacij o bodotih trznih dogajanjih.

Vrednost v najtistejdi obliki je po natinu kapitalizacije donosa izracunava z naslednjo enatho :
V=1/R, kjeje:
.............. vrednost nepremicnine,
..netto dohodek ( dobicek ) iz rednega posiovanja,
stopnja kapitalizacije.
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Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostni nacin temelji na oceni stroskov za pridobitev enakovredne nepremitnine, saj preudarni nalozbenik za nepremicnino ni
pripravijen placati vec, kot pa znadajo stro¥ki postavitve enakovredne nepremicnine. Tako pridobljenc oceno nato zmanjamo za obseg
vrednosti zmanj3anja zaradi {izi¢nih, notranjih in zunanjih vplivov in povetamo za vrednost zemljisca.

Postopek ocenjevanja vrednosti nepremignine po nabavinovrednostnem nacinu poteka v naslednjih korakih:
1. Ocenitev vrednosti zemljisa, kot bi bilo nepozidano,

2. Ocenitev stroskov izgradnje nadomestitvene oziroma enakovredne nepremiéning,

3. Ocenitev zmanjianja vrednosti nepremidnine zaradi fiziénega. funkcionalnega in ekonomskega zastaranja.
4. Popravek nadomestitvene vrednosti za obseg zmanjlanja vrednostt,

5. lzraCun vrednosti nadomestitvencga objekta skupaj s pripadajoCim zemljiltem,

O okviru nabavnovrednosinega nacina obstaja nabavnovrednostna metoda. ki je ena najzahtevnejiih metod ocenjevanja vrednosti
nepremitnin zaradi potrebe po dobrem poznavanju kalkulacij. Pri tej metodi lahko izratunavamo nadomestitveno ali pa reprodukeijsko
vrednost izgradnje oziroma izboljsave.

Za poscbne primere pa se uporablia 3¢ druga metoda, to je metoda zmanjsane nadomestitvene vrednosti, ki pa se uporablja predvsem pri
ocenjevanju vrednosti specialnih sredstey za racunovodsko porodanje, kjer neposredni trzni dokazi niso razpolozljivi ali pa so omejeni,

Metode vrednotenja zemljiS¢a so naslednje :

- metoda trznih primerjav zemljisc,
- metoda alokacije zemljid¢a ,

- metoda razvoja zemljisca,

- metoda reziduala zemljiséa.

Najbolj zanesljiva metoda je ocena vrednosti na osnovi primerljivih prodaj, druge metode pa so manj zanesljive saj
temeliijo na ocenjeni prognozi dolo&enih vhodnih podatkov.

Osnova trznih metod vrednotenja je med drugim opredeljena tudi v Slovenskem poslovno finan¢nim standardom 2 (
Ur.list RS &t. 56/01 ), ki opredeljuje po3teno trzno vrednost in sicer v primeru ko je nepremi¢nina prosta v prodaji
na trgu, brez bremen in omejitev in tako z voljo prodajalca, da jo proda in z voljo kupca da jo kupec kupi.

Nadin trznih primerjav

V praksi je najpogosteje uporabljan na¢in ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin nadin primerljivih prodaj, saj je to
najneposrednej3i in tudi najnatancnejsi kazalec trzne vrednosti nepremicnin, Pri tem naginu na podlagi podatkov
o opravljenih trznih transakcijah primerljivih nepremi¢nin in na podlagi predpostavke, da preudarna oseba ne bi
placala za nepremicnino veg, kot pa znaa nabavna vrednost enako ustrezne nepremicnine, sklepamo o vrednosti
ocenjevane nepremicnine

Metoda neposredne primerjave prodaj izhaja predvsem iz trzno realiziranih prodaj podobnega ali nadomestnega
premozenja, povezanih podatkov o trgu in trznih gibanjih in enaki oziroma popolni informiranosti tako kupca
kot prodajalca. Metoda neposredne primerjave prodaj se izvaja v ve¢ korakih. Po podrobni prouditvi trga in
prodaje primerljivih nepremi¢nin se najprej selekcionira in oceni pridobljene podatke. Predvsem je potrebno
ugotoviti, ali so bile prodaje opravljene po trznih pogojih. Ker je v splodnem tezko najti povsem enakovredne
nepremic¢nine moramo v naslednjem koraku opraviti prilagoditve na na¢in, da imajo primerljive nepremicnine
enake lastnosti in znadilnosti, kot ocenjevana nepremicnina.
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50  ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Analiza nepremicninskega trga — Letno Porodilo o slovenskem nepremicninskem trgu v
letu 2018 :

Po rekordni skupni vrednosti in 3tevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski
nepremiéninski trg leta 2018 pri¢akovano umiril. Stevilo nepremi¢ninskih poslov se je v
primerjavi z letom 2017 zmanjalo za okoli 10 odstotkov. Obseg kupoprodaj se je zmanj3al
za vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin, kot tudi za vse vrste zemljisc.

Leta 2018 je bilo najbolj opazno upadanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin,
predvsem za stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske hi3e.
Najvegji upad prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni
okolici, rahel upad ali vsaj stagnacija $tevila kupoprodaj pa sta bila prisotna prakti¢no povsod
po drzavi. Upadanje prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami, kljub nara$¢anju
povpraSevanja, gre pripisati pomanjkanju ponudbe novogradenj in pospeSeni rasti cen
stanovanj v zadnjih treh letih.

Narasdajoe povprasevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah, ki so ga v lanskem letu $e naprej
vzpodbujale ugodne splosne socialnoekonomske okolis¢ine, predvsem nizke obrestne mere in
dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlenosti in plac, postopoma vzpodbujajo
nov stanovanjski investicijski in gradbeni cikel po vsej Sloveniji. Tudi v Ljubljani in na
Obali, kjer je povprasevanje najvedje in se je ta tudi najprej zacel, pa zadostne ponudbe novih
stanovanj v lanskem letu $e ni bilo. Ve&jo ponudbo novih stanovanj lahko pri¢akujemo Sele
od druge polovice letodnjega leta dalje.

Cene stanovanjskih hi§ s pripadajodim zemljis¢em so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot
cene stanovanj v vedstanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle pocasneje. V letu
2018 so zrasle za okoli 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za okoli 16 odstotkov.
Najbolj so zrasle v prvi polovici leta 2018, potem pa zacele padati in §e vedno kaZejo rahel
trend upadanja.

KUPOPRODAJNI POSLI Z NEPREMICNIMAMI v letu 2018

Za leto 2018 smo evidentirali okoli 33 tiso& sklenjenih kupoprodajnih pogodb za
nepremiénine. Njihova skupna vrednost je znaSala okoli 2,3 milijarde evrov, kar je priblizno
toliko kot pred krizo nepremi¢ninskega trga leta 2007. Po sicer Se zaCasnih podatkih za leto
2018 je bilo stevilo evidentiranih pogodb za 10 odstotkov manjse kot leta 2017, njihova
skupna vrednost pa za okoli 5 odstotkov.

Leta 2015, ko je prislo do obrata cen stanovanjskih nepremicnin, se je zacela hitra rast
slovenskega nepremi¢ninskega trga. Stevilo in skupna vrednost nepremiéninskih poslov sta
rekordno vrednost dosegla leta 2017, ko smo evidentirali skoraj 37 tiso¢ pogodb s skupno
vrednostjo 2,4 milijarde evrov. Leta 2017 je bilo $tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v
primerjavi z letom 2015 vegje za petino, njihova skupna vrednost pa je bila ve¢ja za tretjino.
V drugi polovici leta 2017 je bilo Zze zaznati rahel upad stevila in skupne vrednosti
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kupoprodaj nepremiénin in ne glede na to, da so podatki za leto 2018 3e zacasni in da bodo
kontne $tevilke za leto 2018 nekoliko vigje, je jasno, da se je trend rahlega upadanja Stevila in
skupne vrednosti kupoprodajnih pogodb za nepremi¢nine nadaljeval tudi v letu 2018.

Preglednica: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v
obdobju od 2015-2018

SLOVENUA

2015 2016 2017 2018
STEVILO POSLOV 30,6 34,2 36,7 33,2
{v tisodih}
VREDNOST POSLOV 1,8 2,3 24 2,3

{v miljardah €}

Na obseg trgovanja na nepremi¢ninskem trgu najbolj vpliva trgovanje s stanovanjskimi
nepremi¢ninami, ki predstavljajo dale¢ najvedji segment trga. Ce poleg kupoprodaj stanovan;
in hi§ upodtevamo, da se velika ve¢ina prodanih zemljis¢ za gradnjo nameni stanovanjski
gradnji in da se tudi garaZe in parkimni prostori vetinoma prodajajo za zasebno rabo,
stanovanjske nepremiénine praviloma predstavljajo blizu 80 odstotkov vrednosti prometa na
nepremi¢ninskem trgu.

Slika: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v obdobju od
2015-2018

a0 4
30 STEVILO POSLOV 3
v tisodih)
20 e VREONOST POSLOV 2
(v miijardah €}
i0 1
0 0
2015 2016 2017 2018

Po $e zacasnih podatkih je vrednost prometa stanovanjskih nepremicnin (stanovanja in hise)
leta 2018 znadala skoraj 1,5 milijarde evrov oziroma skoraj dve tretjini skupne vrednosti
prometa z nepremi¢ninami.

Skupna vrednost prometa s poslovnimi nepremi¢ninami (pisarniski prostori, trgovski,
storitveni in gostinski lokali) in industrijskimi nepremi¢ninami je leta 2018 znasala 326
milijonov evrov oziroma skoraj 15 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami.

Vrednost prometa zemlji§¢ za gradnjo stavb je znaSala 264 milijonov evrov, kar je pomenilo
skoraj 12-odstotni delez skupne vrednosti prometa z nepremi¢ninami. Skupni promet
kmetijskih in gozdnih zemljis¢ je bil 72 milijonov evrov (nekaj ve¢ kot 3-odstotni delez vsega
prometa), vseh ostalih vrst nepremi¢nin skupaj pa 136 miljjonov evrov (6-odstotni deleZ).

V obdobju zadnjih §tirih let se delezi vrednosti prometa nepremicnin po glavnih skupinah
nepremi¢nin niso bistveno spreminjali.
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Preglednica: Vrednost in deleZi prometa po vrstah nepremicnin za leto 2018
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TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN v letu 2018
Stanovanjske hise

V izbranih analitiénih obmogjih je bilo v letih od 2015 do 2018 skupno evidentiranih okoli 40
odstotkov vseh kupoprodaj stanovanjskih his. Okoli 10 odstotkov kupoprodaj je bilo
evidentiranih na obmotju Okolice Ljubljane, v Ljubljani okoli 9 odstotkov, v Okolici
Maribora okoli 7 odstotkov, v Mariboru in v Okolici Celja po okoli 4 odstotke, v Okolici
Kranja 3 odstotke in po priblizno 2 odstotka v Celju in na obmocju Obale brez Kopra.

V letih od 2015 do 2018 so cene hi§ v Sloveniji narasale pocasneje kot cene stanovanj v
vedstanovanjskih stavbah. Povprecna cena rabljene hise s pripadajo¢im zemljis¢em na ravni
drzave je leta 2018 znasala 125.000 evrov in je bila za okoli 16 odstotkov vigja kot leta 2015.
V primerjavi z letom 2017 je zrasla za 8 odstotkov. V obravnavanem obdobju je bilo zaznati
trend nara¥¢anja velikosti prodanih hig tako, da se je povpretna povrdina hiSe leta 2018 v
primerjavi z letom 2015 povelala za priblizno 7 odstotkov. Ce to upostevamo, je bila
relativna sprememba cen hi§ s pripadajoéim zemljis¢em realno $e nekoliko manjsa, kot to
kaze primerjava povprednih pogodbenih cen.

Preglednica: Povprecne cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his za obdobj od 2015-2018

SLOVENDA

2015 2018 2017 2018

IR ZHE37 5088 2T

3 Uens E] 108.000 113.000 115.000 125.000

P S Y4 S SO
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V primerjavi z letom 2008, ko je bil v Sloveniji doseZen cenovni vrh, so bile cene hi§ v letu
2018 v povpredju Se vedno nizje za 10 do 15 odstotkov. Cene his se Se niso tako priblizale
rekordnim vrednostim kot cene stanovanj, ker so v ¢asu krize padle bolj kot za stanovanja, po
oZivitvi nepremi¢ninskega trga pa tudi polasneje narad¢ajo. Posebej viden je ta kontrast v
Ljubljani, kjer so cene stanovanj v lanskem letu Ze dosegle novo rekordno vrednost, medtem
ko so bile cene hi§ v povpre&ju $e vedno za ¢etrtino niZje od tistih iz leta 2008.
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Preglednica: Povprecne cene in lasinosti prodanih stanovanjskih his v obdobju od 2015-2018

TRINO ANALTICNO OBMGUIE 2015 2016 2017 2018
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Za razliko od stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah cene stanovanjskih hi$§ ostajajo najvisje
na Obali, kjer je povpregna cena leta 2018 krepko presegla 300.000 evrov. V primerjavi z
letom 2015 je povpretna cena hi§ na obmog&ju Obale brez Kopra zrasla za 28 odstotkov, v
primerjavi z letom 2017 pa za okoli 12 odstotkov. Glede na raven cen sledi Ljubljana s
povpredno ceno, ki je v letu 2018 zna3ala blizu 280.000 tiso¢ evrov. Cene hi§ so v zadnjih
treh letih najbolj zrasle prav v Ljubljani in sicer za pribliZno tretjino, samo v zadnjem letu pa
nekoliko ved kot 10 odstotkov.

Slika: Povprecne cene stanovanjskih his s pripadajocim zemljiscem (v evrih) v obdobju od
2015-2018
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Na obmo¢ju Okolice Ljubljane, ki v zadnjih letih velja za najbolj dejaven trg stanovanjskih
hi§ v drzavi, je bila povpre¢na cena hige leta 2018 okoli 180.000 evrov, torej ve¢ kot tretjino
nizja kot v glavnem mestu. V primerjavi z letom 2015 je bila vigja za 17 odstotkov, v
primerjavi z letom 2017 pa za 7 odstotkov.

Nad slovenskim povpre¢jem (125.000 evrov) so $e cene his v Okolici Kranja, kjer je bila leta
2018 povpretna cena prek 160.000 evrov. V okolici Kranja so zacele cene hi$ mocneje
naraséati Sele v lanskem letu, tako da so v primerjavi z letom 2015 na tem obmo&ju zrasle
najmanj med vsemi obravnavanimi obmogji.

Cene hi§ v Mariboru in Celju ostajajo podobne in so v povpre&ju skoraj 60 odstotkov niZje od
cen v Ljubljani. Povpre¢na cena hise s pripadajo¢im zemljis¢em v Mariboru je leta 2018
znasala blizu 120.000 evrov, v Celju pa blizu 115.000 evrov. V Mariboru se je povpre¢na
cena v primerjavi z letom 2015 zvisala za 11 odstotkov, v Celju pa za 16 odstotkov. Pri tem
je treba opomniti, da se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povprecna povrsina
prodanih hi§ obgutno povetala, zato je rast cen realno $e manjSa. Za obe mesti je tako
znatilno, da cene hi§ rastejo poCasneje od povpredja.

V okolici Maribora oziroma Celja so cene hi§ v povpregju okoli 15 do 20 odstotkov niZje kot
v Mariboru oziroma Celju. Pri tem je treba upostevati, da je starostna in velikostna struktura
prodanih hi§ razli¢na. Hide, ki se prodajajo v okolici obeh mest so od 10 do 15 let novejse in
imajo od 300 do 500 kvadratnih metrov vegje pripadajote zemljis¢e kot v mestih.

TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN V OSREDNJESLOVENSKEM OBMOCJU
v letu 2018

Osrednjeslovensko obmogje je obmotje z dale¢ najvedjim fondom stanovanjskih nepremi¢nin
v drzavi. Na tem obmo&ju se nahaja 26 odstotkov vseh stanovanjskih enot v drzavi oziroma
36 odstotkov vseh stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah in 20 odstotkov stanovanjskih his.
Osrednjeslovensko obmoéje je poleg Obalnega tudi edino v drzavi, ki ima vegji fond
stanovanjskih enot v ve¢stanovanjskih stavbah kot v stanovanjskih hisah.

V zadnjem letu je bilo na Osrednjeslovenskem obmogju realiziranih 35 odstotkov vseh
kupoprodaj stanovanj in 23 odstotkov vseh kupoprodaj his. Po dejavnosti trga glede na
obstoje¢i fond in stevilo realiziranih kupoprodaj je bil osrednjeslovenski trg stanovanj in hig v
zadnjem letu malo pod slovenskim povprejem.

Po rasti $tevila kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin na Osrednjeslovenskem obmogju v
letih 2016 in 2017 se je obseg trgovanja z njimi v letu 2018 opazno zmanjsal, medtem ko so
cene e naprej kazale vse moénejsi trend rasti. V obdobju od leta 2015 dalje je bila rast cen
stanovanjskih nepremiénin, predvsem na radun cen stanovanj, ki so zrasle kar za tretjino,
najvedja prav na Osrednjeslovenskem obmogju. Seveda je kot vedno tudi v zadnjih letih
trende prometa in cen na osrednjeslovenskem obmodju narekovalo dogajanje na trgu
stanovanjskih nepremi¢nin v glavnem mestu.
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Preglednica: Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ler cene in lastnosti
prodanih stanovanjskih nepremicnin v obdobju od 2015-2018

VRSTA NEE RO NN Fond 2015 2010 2017 2018

Stanovania 117.700

106,200

Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je
bilo za dologeno analiti¢no obmogje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremi¢nin.

- Podatek o »evidentiranem §tevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih hi§ smo za
dologeno leto evidentirali v Evidenci trga nepreminin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih
za trzne analize in izradun statisti¢nih kazalnikov v poroilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povpre¢ni ceni v evrih
na kvadratni meter pa na 10 evrov.

Mestna ob&ina Ljubljana ima s stanovanji v vestanovanjskih stavbah, samostojnimi in
vrstnimi stanovanjskimi hisami ter dvoj¢ki blizu 130 tiso¢ stanovanjskih enot, kar predstavlja
ved kot desetino celotnega slovenskega stanovanjskega fonda. Hkrati predstavlja najvedji
stanovanjski trg v drZavi, saj se v ljubljanski ob&ini v povpre¢ju realizira Cetrtina vseh trznih
kupoprodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah in skoraj desetina trznih kupoprodaj
stanovanjskih his.

V zadnjih $tirih letih je bilo povprasevanje po stanovanjih in hiSah najvedje prav v Ljubljani.
Zato je bila Ljubljana tudi prvo obmogje v drZavi, kjer se je po krizi zaela obseznejSa
gradnja stanovanjskih nepremicnin za trg. Zacelo se je z adaptacijami in gradnjo posameznih
hi§ in manjdih vecstanovanjskih objektov ter nadaljevalo z obujanjem nedokoncanih
stanovanjskih projektov iz Casa krize. V zadnjem cCasu se naértuje tudi vse ve¢ novih
projektov, tako da Ljubljana pocasi postaja veliko gradbisce, podobno kot v Casu gradbene
prosperitete pred krizo.

V naslednjih treh letih naj bi bilo v Ljubljani zgrajenih okoli tri tiso¢ stanovanj, od tega dva
tiso¢ za prodajo na trgu in tiso¢ stanovanj republidkega in ljubljanskega stanovanjskega
sklada, namenjenih oddajanju. V letu 2019 naj bi bilo vseljivih okoli 500 trznih stanovanj,
leta 2020 okoli 700 in nato v naslednjih dveh letih g okoli 800. Po podatkih nepremi¢ninskih
posrednikov je vedina stanovanj, ki so trenutno v gradnji Ze rezerviranih. V naprej naj bi bilo
rezerviranih Ze 90 odstotkov stanovanj, ki bodo vseljiva v letosnjem letu. Njihove oglaSevane
cene z DDV se, odvisno od mestnega predela, gibljejo med 3 tiso¢ (Crnuge) in 6.5 tiso¢ evri
na kvadratni meter (Center).
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Stanovanjske hiSe:

Po obratu cen leta 2015 je v ljubljanski obgini trgovanje s hiSami izrazito oZivelo v letu 2016. nato leta 2017
stagniralo in se v letu 2018 opazno zmanjsalo.

V letu 2018 je povpretna pogodbena cena prodane stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljis¢em v Mestni obCini
Ljubljana znasala skoraj 270.000 €. V primerjavi z letom 2017 je bila vi3ja za 11 odstotkov, v primerjavi z
letom 2015 pa za 33 odstotkov.

Povpretna starost in povrdina v ljubljanski ob¢ini prodanih hi§ se v letu 2018 v primerjavi z letom 2017 ni
spremenila, povrdina pripadajotega zemlji¥¢a pa se je zmanj3ala za 40 kvadratnih metrov oziroma skoraj 10
odstotkov. V primerjavi z letom 2015 so se v povpreju prodajale 3 leta starejSe in 12 kvadratih metrov
oziroma 7 odstotkov vegje hide, medtem ko je bila povrsina pripadajodega zemljisCa nespremenjena.

Glede na spremembe v velikosti prodanih hi ocenjujemo, da je bila realna rast cen hi§ v zadnjih letih nekoliko
manj3a kot kaZe enostavna primerjava pogodbenih cen. Se vedno pa lahko za Ljubljano v zadnjih $tirih letih
govorimo o zelo visoki rasti cen hi§ oziroma najvedji v drzavi. Po nasi oceni so se hiSe v ljubljanski ob¢ini od
leta 2015 podrazile za okoli 30 odstotkov, kar je nekoliko manj kot so se podrazila stanovanja v
vedstanovanjskih stavbah. Cene hi§ so zadele rasti Sele v prvi polovici leta 2016, torej nekoliko kasneje kot cene
stanovanj. Ob koncu leta 2018 pa so cene hi§ kazale priblizno enako mocan trend nadaljnje rasti kot cene
stanovanj.

Raven cen hi¥ v Ljubljani je razumljivo najvidja v mestnih predelih, ki veljajo za najbolj elitne in kjer je tudi
najvet prodaj starih mescanskih vil, ki mo¢no zvidujejo povpretno ceno his v teh predelih. V predelu Roznik je
bila leta 2018 povpre¢na cena hide 365.000 evrov, v predelu Center-Trnovo pa blizu 360.000 evrov. Po ravni
cen his sledi Siska s povprecno ceno okoli 330.000 evrov in Vit-Rudnik z okoli 300.000 evrov. Sledijo predeli
Bezigrad, Golovec-Jarse-Moste, Crnuge-Posavie in Dravlje-Sentvid-Smarna gora, kjer so bile povpretne cene
lani od 230.000 do 245.000 evrov. V povpredju najcenejde pa so hiSe v primestnem predelu Polje-Sostro, kjer je
bila leta 2018 povpre¢na cena pod 200.000 evrov.

Preglednica: povpreéne cene in lastnosti prodanih his po mestnih predelih MOL, v obdobju
od 2015-2018
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V zadnjih treh letih je bil v vseh predelih Ljubljane prisoten razmeroma moc¢an trend rasti cen
hi$. Najmogneja sta bila v predelih Sidka in Roznik, najsibkejsi pa v predelu Vie-Rudnik.
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Glede na spremembe v velikosti in starostni strukturi prodanih hi$ so po nasi oceni cene od
leta 2015 po mestnih predelih zrasle za 10 do 35 odstotkov in 3e kaZejo tendenco rasti.

Slika: Povprecne cene rabljenih hi§ po mestnih predelih MOL, v obdobju od 2015-2018
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6.0 VREDNOTENJE - NEPREMICNIVNE § 5
6.1. OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE - NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Vrednost — Stanovanjski objekt je ocenjen na osnovi preveritev podatkov o prodajnih
transakeijah in sicer preko nepremiéninskih agencij in ponudb na e-portalih ter ETN,GURS
ocenjen in sicer :

Metoda neposredne primerjave prodaj

Pri tej metodi ocenjevalec dolodi vrednost nepremigninskih pravic na podlagi primerjave ocenjevane nepremicnine s
podobnimi nepremi¢ninami na trgu. Pri tem izbere podobne nepremicnine, ki so bile prodane nedavno in ugotovi razlike
med ocenjevano nepremiénino in primerjanimi nepremiéninami. Na podiagi razhik, ki vplivajo na vrednost, prilagodi cene
nepremic¢ninskih pravic primerjanih nepremicnin. Rezultat je ocena prodajnih vrednosti primerjanih nepremicnin, ki bi bile
prodane z enakimi znacilnostmi, kot ocenjevana nepremi¢nina. Tako prilagojena cene omogotajo ocenjevaleu dologitev
najverjetnejse cene. Ki bi jo ocenjevana nepremicnina dosegla na trgu.

Metodo neposredne primerjave prodaj izvajamo v naslednjih korakih:

- preudimo trg in prodaje primerljivih nepremicnin,

- pregledamo podatke in izberemo kljuéne enote primerjave,

- pri prodajah izbranih primerljivih nepremicnin izvedemo prilagoditve.
Osnovni elementi primerjave so:

- obseg prenesenih nepremicninskih pravic,

- pogoji financiranja ( ¢e financiranje obstaja in vpliva na ceno),

- izdatki takoj po nakupu,

- trzni pogoji (spremembe zaradi Casovnih razlik),

- lokacija,

- fizi¢ne mmatilnosti (velikost, kakovost gradnje. fizitno stanje),

- gospodarske znacilnosti, ki vplivajo na morebitne prikodke, ki jih nepremic¢nina prinaSa, kot tudi na z

nepremi¢nino povezane odhodke.
- premiéne sestavine pri prodaji.

Izbor in predstavitev primerljivih nepremicnin

Primerljive prodaje so pridobljene po podatkih GURS- baze ETN in baze Trgoskop. Pri vsaki
primerljivi prodaji je navedena $tevilka transakeije, datum in cena ter glavne fizi¢ne
znacilnosti nepremiénine.

Izbor in predstavitev primerljivih nepremicnin_:

1. Prodajni podatek — stanovanjski objekt :

ETN : 387765

Lokacija : Primorska 17, Ljubljana,

Parcelna $t. 117272, k.o. 1723 Vi¢ v izmeri 337 m2

Povrsina stavbe ; NTL=325.60 m2, UP=246.10 m2, stavba §t. 383, del I, vse k.o. 1723
Vig, zgrajena leta 1972, razmerje UP/NTL = 0.76.

Datum pogodbe : 22.5.2018

Cena : 300.000 EUR

20



2. Prodajni podatek — stanovanjski objekt :

ETN :

Lokacija :
Parceina $t..
Povréina stavbe :

Datum pogodbe :
Cena:

377526

Sibenigka 14, Ljubljana,

1176, k.0. 1723 Vi€ v izmeri 570 m2

NTL=259.60 m2, UP=194.60 m2, stavba $t. 5095, del 1, vse k.o.
1723 Vi&, zgrajena leta 1979, razmerje UP/NTL = 0.75.
20.4.2018

435.000 EUR

3. Prodajni podatek — stanovanjski objekt :

ETN :

Lokacija :
Parcelna §t.:
Povr§ina stavbe :

Datum pogodbe :
Cena :

419097

UL prvoborcev 41, Ljubljana,

295, k.o. 1735 StoZice v izmeri 587 m2

NTL=267.60 m2, UP=83.10 m2, stavba §t. 652, del 1, vse k.o. 1735
Stozice, zgrajena leta 1967, razmerje UP/NTL = 0.31.

25.1.2019

345.000 EUR
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4, Prodajni podatek — stanovanjski objekt :

ETN :

Lokacija :
Parcelna §t.;
Povrsina stavbe :

Datum pogodbe :
Cena:

1405.000 EUR

394050

Jelovskova 17, Ljubljana,

101/14, 101/11. k.0. 1722 Trnovsko predmestje v izmeri 329 m2
NTL=214.40 m2, UP=108.80 m2, stavba §t. 5009, del 1, vse k.o.
1722 Trnovsko predmestje, zgrajena leta 1970, razmerje UP/NTL =
0.51.

6.8.2018
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Postopek prilagajanja cen nepremi¢nin Prodajni podatek 1,2,3in4:

Kcriteriji za primerjavo:

Obseg prenesenih nepremié¢ninskih pravic: vse nepremic¢nine so bile prodane brez
omejitve nepremiéninskih pravic,

Pogoji financiranja: vse nepremi¢nine so bile platane v roku po podpisu prodajne pogodbe.
Okoli§¢ine prodaje: vse nepremicnine so bili prodane v obicajnih trznih okolis¢inah oz. po
definiciji trzne prodaje,

Trini pogoji: nepremi¢nine so bile prodane v letih 2018 in 2019 zaradi tega so po potrebi
izvedene Casovne prilagoditve.

Fizi¢no stanje : Fizi¢no stanje stanovanjske hiSe je poznano na osnovi zunanjega ogleda in
presoje ocenjevalca.

Prilagoditve zaradi lokacije

Ko primerjam lokacijo ocenjevane nepremi¢nine z lokacijami primerljivih nepremiénin
ugotavljam, da je lokacija podobna za vse primerljive nepremicnine. v nasprotnem primeru je
narejena prilagoditev,

Prilagoditev zaradi razlike v velikosti zemljidc¢a

Prilagoditev za velikost zemlji¢a je upoStevana.

Tabela prilagoditev :

Fizi¢no stanje :

Prilagoditev zaradi fizinih Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni
znadilnosti podatek 1 podatek 2 podatek 3  podatek 4

- Prilagoditev zaradi velikosti : 1,25 1,03 1,03 0,88
- Prilagoditev zaradi starosti : 1,00 0,97 1,02 1,00
- Prilagoditev zaradi stanja / kvaliteta : 0,80 0,85 0,95 0,95
- Prilagoditev zaradi vzdrzevanja . 0,95 0,95 0,95 0,95
Skupaj prilagoditev fizi€no stanje : 1,07 0,90 0,95 0,88
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TABELA PRILAGODITEV :

. " A Ocenjevana Prodajni Prodajni Prodajni Prodajni
Primerljiva nepremicnina neprémiénina podatcjek 1 podatik 2 podat:ak 3 podatejek 4
Prodajna cena (€) ? 300.000 435.000 345.000 405.000
Prodajna cena € / m2 NTP 921 1.676 1.289 1.889
Leto izgradnje 1870 1972 1979 1067 1970
Neto tlorisna powéina (m2) 230,20 325,60 259,60 267,60 214,40
Cas prodaje 22.5.2018 20.4.2018 25.1.2019 6.8.2018

Prilagoditve nepremiénine :

Prodajni pogoji 1,00 1,00 1,00 1,00
Casowna prilagoditev 1,02 1,02 1,00 1,02
Prilagoditev zaradi lokacije/lega 1,00 1,00 1,06 0,95
Pﬁlagoditgv zaradi fizi€nih 107 0,90 0,95 0.88
znadilnosti

Razmerje UP/NTL : 0,99 1,00 0,92 1,10
Velikost zemljista : 1,00 0,87 0,87 1,00
skupgj prilagoditve: 1,08 0,80 0,80 0,94
Prilagojena cena (€/m2) 994 1.334 1.027 1.781
Utezi: 0,25 0,25 0,20 0,30
Ocenjena vrednost: 1.322€ m2

Povrsina : 230,2 304.273 €

Ocenjeqa \./rednost celotne 304.273 €
nepremicnine:

OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE z ID znakom 2679-92/20-0 in 1D znak 2679-92/46-0,
k.0. 2679 Gradis&e 11, kar v naravi predstavlja stavbo §t. 489, k.o. 2679 Gradisce 11 s
pripadajo&im zemljis¢em, na lokaciji RoZna Dolina, Cesta 1/6, Ljubljana je ocenjena na kon¢no
vrednost :

Vrednost : zaokrozeno 304.300 EUR
( Z besedo : tristostiritisoctristo EUR )

5.0 KONCNA OCENA VREDNOSTI S KOMENTARJEM

Za izradun vrednosti sem uporabil nadin trznih primerjav. Pri naCinu trznih primerjav sem
uposteval trenutne trZne razmere, zato sem se po presoji uporabljenih na¢inov ocenjevanja
vrednosti in v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti odlogil, da vrednost, ki sem jo dobil
uporabim kot konéno oceno vrednosti .
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Sklep o dokonéni oceni trzne vrednosti

Po proutitvi vseh razpoloZljivih podatkov o ocenjevani nepremicnini, ob upoStevanju
omejitvenih pogojev in po presoji vrednosti, dobljenih po uporabljenih nacinih, menim, da je
trzna vrednost ocenjevane nepremicnine :

OCENA CELOTNE VREDNOSTI NEPREMICNINE z ID znakom 2679-92/20-0 in 1D
znak 2679-92/46-0, k.o. 2679 Gradiice II, kar v naravi predstavlja stavbo $t. 489, k.o.
2679 Gradisce 11 s pripadajofim zemlji$¢em, na lokaciji RoZzna Dolina, Cesta 1/6,
Ljubljana je ocenjena na koncno vrednost :

Vrednost : zaokrozeno 304.300 EUR
{ Z besedo : tristostiritiso¢tristo EUR)

OCENA VREDNOSTI SOLASTNISKEGA DELEZA DOLZNIKA

Solastnik nepremi¢nine z ID znakom 2679-92/20-0 in ID znakom 2679-92/46-0, k.o. 2679
Gradid¢e 11 je dolznik Andrej Loborec, Unterloibl 38/12, Avstrija v delezu do 1/16. Vrednost
solastniskega deleza nepremicnine ni enak polnemu lastnikemu delezu in sicer iz tega
razloga ocenjujem zmanj$anje vrednosti zaradi solastni$tva na najmanj 15-20 %. Glede na to,
da gre za boljSo lokacijo nepremi¢nine in manjsi solastniski deleZ, ocenjujem zmanjSanje
vrednosti za — 15 % od polne vrednosti nepremicnine. '

Ocena vrednosti solastniSkega deleZa : 0.85 x 1/16 x 304.300 EUR = 16.166 EUR

OCENA VREDNOSTI SOLASTNISKEGA DELEZA :

OCENA VREDNOSTI SOLASTNISKEGA DELEZA NA NEPREMICNINI dolznika
Andrej Loborec, Unterloibl 38/12, Avstrija v delezu do 1/16 , z ID znakom 2679-92/20-0
in ID znak 2679-92/46-0, k.o. 2679 Gradis¢e II, kar v naravi predstavlja stavbo §t. 489,
k.0. 2679 Gradisée II s pripadajocim zemlji§¢em, na lokaciji Rozna Dolina, Cesta 1/6,
Ljubljana je ocenjena na konéno vrednost :

Vrednost : zaokroZeno 16.166 EUR

( Z besedo : SestnajsttisolstoSestinSestdeset EUR )

chg evalgc

1zv2c§nec :
1. s,i\pl.ing.
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