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Eva Medved
Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno stroko in
cenilka za kmetijska zemljisca
Tugomerjeva 50a, 1000 Ljubljana
OKRAJNO SODISCE V LUUBLJANI

VLOZISCE 3
PREJETO

Okrajno sodis¢e v Ljubljani 26 -06- 2017

Miklosiceva cesta 10, 1000 Ljubljana

opr. §t. 2769 VL 54440/2016 S

Zadeva: Posredovanje cenilnega poro¢ila in raduna - stro§kovnika v postopku opr. $t.

2769 VL 54440/2016

V prilogi pogiljam, v zadevi opr. §t. 2769 VL 54440/2016, cenilno poro¢ilo v treh izvodih z
ocenitvijo vrednosti:

nepremicninskih pravic, solastninske pravice na nepremic¢nini na lokaciji Rusjanov trg 2 v
Ljubljani, last dolznika do 1/6 pri nepremi¢nini z ID znakom: del stavbe del stavbe 1772-
1622-229, 1D 5478732,

in racun — strogkovnik za opravljeno delo v zadevi opr. §t. 2769 VL 54440/2016.

15.6. 2017 Eva Medved
Sodna izvedenka in cenilka za
gradbeno stroko in cenilka za kmetijska zemljisca
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Eva Medved Opr. §t. 2769 VL 54440/2010
Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno
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POROCILO O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC, SOLASTNINSKE PRAVICE NA Nrpmmlm
NA LOKACHI RUSJANOV TRG 2, LJUBLIANA, **
VPISANI V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. SLAPE - 1772, ST. STAVBE'1622:
DEL STAVBE 1772-1622-229, ID 5478732 -

Last dolZznika na dan ocenjevanja:
Igor Jaksa, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 1/6

Naroénik:
Okrajno sodis¢e v Ljubljani, Miklogi¢eva 10, 1000 Ljubljana
Opr. §t. 2769 VL 54440/2016

V Ljubljani, 15. junij 2017



Eva Medved

Sodna izvedenka in cenilka za gradbeno stroko in
cenilka za kmetijska zemlji§ca

Tugomerjeva 50a, 1000 Ljubljana

E-naslov: eva medved@t-2 net

Okrajno sodisc¢e v Ljubljani
Miklosi¢eva 10, 1000 Ljubljana
Opr. §. 2769 VL 54440/2016

POVZETEK POROCILA O VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC, SOLASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINI
NA LOKACHIT RUSJIANOV TRG 2, LJUBLJANA,

VPISANI V ZEMLJISKO KNJIGO PRI K.O. SLAPE - 1772, ST. STAVBE 1622:
DEL STAVBE 1772-1622-229, 1D 5478732

Last dolZznika na dan ocenjevanja:
Igor Jaksa, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 1/6

V naravi je nepremicnina pri k.o. Slape — 1772, §t. stavbe 1622: del stavbe 1772-1622-229,
ID 5478732: stanovanje §t. 67, Rusjanov trg 2, v stanovanjski stavbi v Ljubljani, Rusjanov
trg 1 na parc. §t. 1754, Rusjanov trg 2, na parc. §t. 1747 in Rusjanov trg na parc. §t. 1740 k.o.
Slape ~ 1772 z identifikacijsko Stevilko stavbe 1772-1622.

Nepremic¢nino ocenjujem, kot bi bila prazna, brez bremen in brez premicnin.

K nepremi¢nini sodi solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini,

Predmet ocenjevanja: solastnigki deleZ dolZnika do 1/6 na nepremicnini, solastninska
pravica na nepremicnini do 1/6.

Dostop: Dostop do stavbe je z javne povr§ine na parcelo 1772 1739, dvori¥ce ob stavbi, z
nje v stavbo.

Namen vrednotenja:

Porocilo je bilo izdelano po Sklepu Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. 2769 VL
54440/2016 z dne 23.3.2017 zaradi ocenitve trZne vrednosti nepremiéninskih pravic na
nepremicnini del stavbe 1730-1715-250, ID 5459123, solastninske pravice do 1/3 v lasti
dolznika, v izvrdilni zadevi opr. §. 2769 VL 54440/2016. Cilj porocila je ocena trzne
vrednosti ob upo$tevanju MSOV 2013 in ob upostevanju dolocb Zakona o izvr$bi in
zavarovanju.

Poro¢ilo o oceni vrednosti je bilo izdelano na osnovi ogleda in dostopnih podatkov o
nepremi¢nini in o trznih razmerah v regiji, ob upostevanju trenutne uporabe oziroma
namembnosti in lastni§tva. UpoStevala sem vse posredovane in pridobljene podatke.

Oceno trzne vrednosti nepremic¢nine, solastninske pravice do 1/6 v lasti dolZnika pri ID znak
1772-1622-229, ID 5478732, zakljuéim 2z upoStevanjem rezultatov po na donosu

zasnovanem nacinu, in znasa po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja:

ID znak 1772-1622-229, ID 5478732 do 1/6, zaokroZeno 16.500 EUR

N




Ocenjena vrednost predstavlja ocenjeno trzno vrednost ocenjevanega solastniSkega deleza
na nepremicnini do 1/6 in je ni mogode neposredno aplicirati za ocenitev vrednosti
nepremicnin, do celote.

Solastniski deleZi na nepremi¢ninah, ki v naravi niso doloceni, se zelo slabo trzijo. Ocenjena
trzna vrednost predstavlja najverjetnej$o ceno, po kateri bi bilo mogoce solastniski deleZ pri
nepremicnini prodati, v obdobju vsaj treh let, s primernim oglaSevanjem.

Pri ocenjevanju nepremiénine upo§tevam stanje v zemljidki knjigi, podatke katastra stavb in
zemljis¢ in drugih javnih evidenc o zemljiscu, in ogleda. Cenitev je bila pripravljena na
osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. UpoStevani so MSOV 2013,

Ljubljana, 15.6.2017 VA MEDVED
SODNA IZVEDENKA IN CENILKA ZA GRADBENO
STROKO IN CENILKA ZA KMETIJSKA ZEMLIISCA
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VSEBINA

I OSNOVNI PODATKI
2 OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir poro¢ilo GURS za leto 2016

3 NACINI VREDNOTENIJA IN DEFINICUE (vir: MSOV 2013)
4 OPIS IN ANALIZA LOKACIE

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE ID ZNAK DEL STAVBE 1772-1622-229, ID
5478732 (STANOVANIE)
6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

6.1 1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA NEPREMICNINE

6.2 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN, stanovanja v isti soseski

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE ID ZNAK 1772-1622-229,
ID 5478732 na donosu zasnovan nacin

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE: DOLOCITEV
VREDNOSTI SOLASTNISKEGA DELEZA DO 1/6

7 ZAKLIUCEK

PRILOGE:
IZJAVA, PREDPOSTAVKE
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 izvrsi po ceni, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.
Porogilo je izdelano v tirih izvodih, od katerih prejme naroénik tri izvode, en izvod pa ostane v arhivu cenilke
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1.1

OSNOVNI PODATKI

Obseg dela, naloga

Pridobitev dodatne dokumentacije in ocenitev trzne vrednosti nepremic¢nine, solastninske

pra

vice na nepremicnini z [D znakom:

del stavbe 1772-1622-229, 1D 5478732, last dolznika do 1/6,
po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja.

Upostevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2013 (MSOV 2013) in Slovenski

poslovnofinanéni standard - ocenjevanje

vrednosti pravic na nepremi¢ninah (U.l. RS

106/2013) in Zakon o izvrgbi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, ZIZ-UPB4, s spremembami).

1.2
1.3

1.4
1.5

1.6

Vrsta pravice  Solastninska pravica

Lastni§tvo vir: zemljiSka knjiga, na dan ocenjevanja
Igor Jak3a, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 1/6, dolZnik
Slavka Jaksa, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 2/3
Simon Jak$a, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 1/6

Naro¢nik cenitve Okrajno sodidce v

Ljubljani, Miklogi¢eva 10, 1000 Ljubljana

Namen ocenitve IzvrSilna zadeva opr. §t. 2769 VL 54440/2016

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
1.8
19

1.1

Ogled 1.5
Datum ocenjevanja vrednosti  15.6.
Datum porocila 15.6.

0 Identifikacija nepremiénine

2017, ob 16.30 uri, navzodi: nihée od vabljenih
2017
2017

Ocenjujem nepremiénino, solastninsko pravico dolZnika do 1/6 na nepremiénini, stanovanju
&. 67 v stanovanjski stavbi v Ljubljani, Rusjanov trg 1 na parc. §t. 1754, Rusjanov trg 2, na

parc. §t. 1747 in Rusjanov trg na parc. §t. 1740, k.o. Slape, z identifikacijsko $tevilko stavbe

1772-1622, k.o. Slape — 1772, §t. stavbe 1622:

de

Istavbe |229 | stanovanje it. 67

73,78 [m2 [ID 5478732 |

K nepremiénini sodi solastnina na splonih skupnih delih stavbe v etazni lastnini:

splogni skupni del stavbe v etazni lastnini
splo&ni skupni del stavbe v etaZni lastnini
splodni skupni del stavbe v etazni lastnini
splo¥ni skupni del stavbe v etazni lastnini
splodni skupni del stavbe v ctazni lastnini

s stavba 1772-1622 (1D 5378713)

s parcela 1772 1739 (dvorisce ob stavbi)

- parcela 1772 1754 (ID 482313) (stavbisce)
- parcela 1772 1747 (ID 5184598) (stavbisce)
s parcela 1772 1740 (ID 314759) (stavbisce)

in posebni skupni deli stavbe v etazni lastnini.

Predmet_ocenjevanja: solastniski delez dolznika do 1/6 na nepremicnini, solastninska

pravica na nepremicnini do 1/6.
Nepremiénino ocenjujem, kot bi bila prazna, brez bremen in brez premicnin.




Namenska raba prostora k.o. Slape — 1772 (vir: Urbinfo):

Obmocdje nepremic¢nine je v obmodju stavbnih zemljis¢, podrobnejse namenske rabe SScv
pretezno vedstanovanjske povr§ine v obmodju enote urejanja prostora z oznako MO-66, ki jo
ureja Odlok o obc¢inskem prostorskem nadrtu Mestne ob¢ine Ljubljana (Ur. list RS §t. 78/10
s spremembami).

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah v zemljiski knjigi k.o. Slape - 1772, v ¢asu
ocenjevanja:

del stavbe 1772-1622-229, 1D 5478732 (stanovanje):
Dve plombi.
K nepremié¢nini sodi solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe in posebnih skupnih
delih stavbe v etazni lastnini.

Lastni$tvo v ¢asu ocenjevanja;
Igor Jaksa, Rusjanov trg 2, 1000 Ljubljana, do 1/6, dolZnik
Slavka Jak§a, ) 1, 1000 Ljubljana, do 2/3
Simon Jak3a, , 1000 Ljubljana, do 1/6

Pri nepremicnini je, pri solastnikem deleZu dolznika, do 1/6, v asu ocenjevanja vpisanih
osem zaznamb hipotek z zaznambami izvrsbe.,

stavba 1772-1622, 1D 5378713, 1D 5378713:
Ena plomba,

parcela 1772 1739 (dvoriécée ob stavbi):
Ena plomba.

parcela 1772 1754 (1D 482313) (stavbisce):
Ena plomba.

parcela 1772 1747 (ID 5184598) (stavbisce):
Ena plomba.

parcela 1772 1740 (ID 314759) (stavbisce):
Ena plomba.

1.11  Identifikacija in status ocenjevalca

Eva Medved, sodna izvedenka in cenilka za gradbenistvo, podpodroc¢je gradbeni objekti,
stavbna zemlji¥¢a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, St. 705-68/2009 z dne
2.11.2010 in z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009, za
sodnega cenilca kmetijstvo — kmetijska zemljis¢a in gradbena zemljica.

Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti, da
nisem materialno povezana s predmetom ocenjevanja ali vklju¢ena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana z nameravanimi uporabniki porocila.

1.12  Narava in vir informacij

« ZK izpiski, izpiski zemljitkega katastra, za ocenjevano nepremic¢nino in za sosednje
nepremicnine;

« Odlok o ob¢inskem prostorskem na¢rtu Mestne ob&ine Ljubljana (Uradni list RS, st.
78/10, s spremembami),

« Podatki portala Urbinfo;

« Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti U.l. RS 106/2010, s spremembama);
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¢ Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2013 (MSOV 2013);

« Slovenski poslovnofinanéni standard (U.1. RS 106/2013);

o Zakon o izvrébi in zavarovanju (Ur. list 3/2007, Z1Z-UPB4, s spremembami);

o Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju;

« Zakon o prostorskem nacrtovanju (Ur.l. RS 33-1761/2007 s spremembami);

« Letno poro¢ilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2014, Marec 2015, GURS;

« Letno poro¢ilo o slovenskem trgu nepremic¢nin za leto 2015, Marec 2016, GURS;

« Letno poro¢ilo o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2016, April 2017, GURS;

« Porodilo 0 najemnih poslih 2016, oktober 2016, GURS,;

« Informacije iz nepremiéninskih agencij, analize nepremic¢ninskega portala SLONEP, net;

« Strokovna gradiva ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
(SICGRAS) in Vestnik;

« Strokovna gradiva Slovenskega instituta za revidiranje SIR);

o Lastni arhiv.

Upostevam tudi stanje ob ogledu nepremic¢nine in navodila za sodne izvedence in cenilce.

1.13 Posebni omejitveni pogoji in posebne predpostavke
Upostevam podatke uradnih javnih evidenc in se zanesem na njihovo pravilnost.

Lastnistvo na nepremicnini sem povzela po rednih izpisih zemljiske knjige. Zemljisko
knjizno stanje je bilo preverjeno v obsegu javnega dostopa in je povzeto v tocki 1.10.

Ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremi¢nini, na katere nisem
bila opozorjena.

Predpostavljam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki
je predmet ocenjevanja,

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so mi bile znane v ¢asu izdelave porocila.

Poro¢ilo ni namenjeno za radunovodsko porocanje.

Dolznik se ogleda ni udelezil in ni omogo¢il ogleda stanovanja. Ogled je bil opravljen z
zunanje stani. Menim, da je za ocenitev vrednosti na podlagi ogleda od zunaj, podatkov za
ocenitev vrednosti v izvrsilnem postopku, dovolj in zadostujejo za ocenitev vrednosti: na
stanje notranjosti sklepam na podlagi ogleda od zunaj. upostevam podatke javnih evidenc:
evidenca nepremiénin, atlas okolja, urbinfo.

1.14 Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave
Poro¢ilo je namenjeno uporabi v postopku opr. §t. 2769 VL 54440/2016 Okrajnega sodis¢a v
Ljubljani.

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

A OPIS NEPREMICNINSKEGA TRGA, vir porotilo GURS za leto 2016
Na slovenskem nepremi¢ninskem trgu se je leta 2016, predvsem na racun rasti Stevila
transakcij s stanovanjskimi nepremic¢ninami in zemljid¢i za gradnjo, nadaljevala rast




prometa, ta se je zacela leta 2014, v letu 2015, ko so cene stanovanjskih nepremicnin
dosegle dno, rasti prometa sledi rast cen na stanovanjskem trgu.

Evidentiran promet z nepremi¢ninami v letu 2016:

V primerjavi z letom 2015 se je povecalo §tevilo evidentiranih poslov za okoli 10 %,

Med stanovanjskimi nepremié¢ninami je k rasti prispevalo izklju¢no vegje $tevilo prodanih
stanovanj v vedstanovanjskih stavbah, opazno se je povecalo tudi §tevilo prodaj hig, celo ve¢
kakor stanovanj. V letu 2016 je bilo evidentiranih skupaj 13 % vec¢ prodanih stanovanjskih
nepremicnin, stanovanj in hig, kot v letu 2015, za 60 odstotkov ve¢, kot v letu 2013.

Prodaja zemljis¢ za gradnjo, zanje se ocenjuje, da je njihova prodaja dosegla dno v letu
2015, se je v letu 2016 povecala za okoli Sestino glede na leto 2015.

Prodaja pisarni¥kih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov je v letu 2016
upadla.

Na Osrednjeslovenskem obmodju je bilo leta 2016 evidentiranih:

* 4072 prodaj stanovanj, kar je 13 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 1108 prodaj hi§, kar je 11 odstotkov ved kakor leta 2015,

* 642 prodaj zemlji&¢ za gradnjo stavb, kar je 16 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

= 879 prodaj kmetijskih zemlji¥¢, kar je 6 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 323 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 17 odstotkov vel kakor leta 2015,

» 478 prodaj pisarniskih prostorov, 115 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in 38 prodaj
gostinskih lokalov.

Trg na Osrednjeslovenskem obmo¢ju v letu 2016:

Na osrednjeslovenskem obmodju se je Stevilo rasti §tevila transakcij s stanovanjskimi
nepremiéninami, v primerjavi z letom 2015, povecalo. Cene stanovanj in hi$ kaZejo na trend
rasti, dno je bilo doseZeno v letu 2015.

Zemljis¢a za gradnjo stavb: Povecalo se je $tevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, po
devetih letih upadanja prometa, rasti prometa z zamikom sledi rast cen.

Kmetijska in gozdna zemlji§¢a:

Promet s kmetijskimi zemlji¥¢i se je povecal, glede na leto 2015. Povpre¢na cena
kmetijskega zemljis¢a je znagala 2,10 €/m2 in se ni spremenila.

Promet z gozdnimi zemljis¢i se je vrednostno mo¢no zmanjsal, za okoli 20 %, prodanih je
bilo, po povrsini, za 36 % manj gozdov, kot v letu 2015. Povpre¢na cena gozda, v letu 2015
je zna%ala 0,48 EUR/m2 se je v primerjavi z letom 2015 zviSala za petino.

Prodaje poslovnih nepremiénin ostajajo zgo$tene v Ljubljani, 84 % vseh poslov s
pisarnigkimi prostori in 53 % vseh prodaj lokalov na Osrednjeslovenskem obmod¢ju je bil
evidentiran v Ljubljani. Promet ostaja majhen, cene pa nihajo.

Ljubljana:

Stanovanja: V letu 2016 je bilo Ljubljani je bilo prodanih priblizno 2950 stanovanj v
vedstanovanjskih stavbah, 8 % ved kot v letu 2015. Stevilo prodaj je zacelo v drugi polovici
leta 2016 stagnirati, tako da kaZe le $e Sibek trend rasti. Povpreéna cena rabljenega
stanovanja je znaSala okoli 117.000 evrov oziroma 2,180 EUR/m2 uporabne povrSine, v

primerjavi z letom 2015 se je zviSala za 7 %.




Tabela: Pregled povpre¢nih cen stanovanj v Ljubljani:

leto 2015 2016

tip podatka | povprec¢na | uporabna | leto povpretna | sprememba povpr. | uporabna | leto
cena, povrdina, | izgradnje | cena, cene v 2016 glede | povréina, | izgradnje
EUR/m2 | m2 EUR/m2 na 2015, % m2

Bezigrad 1920 54 1975 2130 10,94% 54 1973

Center 2360 67 1960 2430 2,97% 64 1960

Moste 1870 49 1975 2040 9,09% 48 1976

Siska 1920 52 1971 2100 9,38% 52 1971

Vi¢ 2170 54 1980 2220 2,30% 55 1975

Ljubljana 2040 54 1973 2180 6,86% 54 1972

V letu 2016 je bilo 9 stanovanj prodanih po ceni nad 500.000 EUR, najvi§jo ceno (650.000
evrov z DDV) sta dosegli prvi¢ vseljivi stanovanji v »Situli« in vila-bloku v Rozni dolini.
Osemnajst stanovanj je preseglo ceno 4.000 €/m2 .

Tabela: Povpre¢ne cene prodanih rabljenih stanovanj glede na povrsino

uporabna velikost % vzorca od povprecna cena, odstopanje od povpredja
povrsina, m2 vzorca, St celote EUR/m2 2180 EUR/m2

do 20 m2 34 1,83% 2.250 3,21%
nad 20 do 40 m2 527 28,44% 2.320 6,42%
nad 40 do 60 m2 653 35,24% 2.160 -0,92%
nad 60 do 90 m2 524 28,28% 2.090 -4,13%
nad 90 do 120 m2 89 4,80% 2.250 3,21%
nad 120 m2 26 1,40% 2.270 4,13%
skupaj | 1833 100,00% 2.180 3.21%

Na primarnem trgu je bilo prodanih cca 270 stanovanj, osmina na javnih draZzbah, v
izvrsilnem postopku ali ste¢aju, v primerjavi z letom 2015 se je prodaja skoraj prepolovila,
nove ponudbe skoraj ni bilo. Stanovanjski sklad RS je na javnem razpisu ponudil S¢ 85
stanovanj iz projekta »Zeleni gaj«, ki so bila dokon¢ana v 2015 in do konca leta 2016
prakti¢no tudi vsa prodana. Veéino preostalih prodaj so predstavljala zadnja stanovanja v
»Situli« in v naselju »Savski Breg«, po treh letih je bilo prodanih 226 stanovanj. Neprodana
ostajajo stanovanja projekta »Eco srebrna hifa« in posamezna stanovanja drugih projektov.
Zalela se je prodaja stanovanj »Celovéki dvori«: 56 stanovanj prodanih v prvi fazi,
neprodanih stanovanj je Se 168.

Trenutno je v gradnji 195 stanovanj v soseski »Belle vie Tivoli«, 108 stanovanj v soseski
»Zelene JarSe«, 101 nadstandardno, oskrbovano stanovanje v Murglah in 132 stanovanj v
naslednji fazi skladovega projekta »Zeleni gaj«.

Hige: V letu 2016 je bilo prodanih 400 hig z zemljii¢i, 8 % ve¢, kot v letu 2015. Povprecna
pogodbena cena hise je bila znagala 235.000 EUR in se je v primerjavi z letom 2015 zviSala
za 12 %. Cene hi§ so med letom bolj nihale in ne kaZejo tako stabilnega trenda rasti kakor
cene stanovanj

Zemljis¢a: Njihova ponudba na trgu je omejena, v letu 2016 se je Stevilo prodaj povecalo za
8 % glede na 2015, cene za 20 %.

Najve¢ prodaj smo evidentirali z zemljis¢i za gradnjo stanovanjskih his. PovpreCna cena
zemljidéa za gradnjo stanovanjskih hi§ je znasala 214 EUR/m2 (upoStevano je 55 prodaj,
povpreéna povr§ina prodanega zemljidca je bila 710 m2 ).

Povecalo se je tudi §tevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo poslovnih in industrijskih stavb ter
manjih ve&stanovanjskih objektov. Povprecna cena zemljidca za gradnjo poslovnih stavb je
bila 360 EUR/m2 (upogtevano je 12 prodaj, povpre¢na povr§ina prodanega zemljiséa je bila
7860 m2 ).
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Povpreéna cena zemljis¢a za gradnjo industrijskih stavb je bila 89 EUR/m2 (upoStevano je
11 prodaj, povpreéna povrina prodanega zemlji$ca je bila 5700 m2 ).
Lani so bili najvedji trije posli z zazidljivimi zemljis¢i: prodaja zemljisc¢a za ve¢namenski
kompleks na obmo&ju nekdanjega Kolizeja v centru mesta, prodaja zemljis¢a za gradnjo
trgovskega centra IKEA v Ljubljanskem BTC in zemljid¢e za gradnjo druge stolpnice
severnih ljubljanskih vrat na Bavarskem dvoru, s projektom za hotel.

Stanje na ljubljanskem trgu poslovnih nepremicnin ostaja nespremenjeno. Ponudba
poslovnih prostorov $e vedno presega povpradevanje in ni znakov oZivitve trga. Stevilo
evidentiranih prodaj za pisarnike prostore se je lani v primerjavi z letom prej celo
zmanjsalo. Lani je bil razpon realiziranih cen pisarnidkih prostorov od 290 EUR/m2 (za 20
kvadratnih metrov veliko pisarno v starejsi poslovni zgradbi v Mostah) do 3.470 EUR/m2
(za 75 kvadratnih metrov veliko pisarno v Zupané¢icevi jami).

Povpreéna cena pisarnigkih prostorov v Ljubljani je lani znagala 1.420 EUR/m2 (upostevano
stevilo prodaj je 94, srednje leto zgraditve prodanih prostorov je 1974, povpreéna uporabna
povrina je 170 m2 ) in kaZe trend $ibke rasti.

Povpreéna cena trgovskih in storitvenih lokalov je bila 980 EUR/m2 (upostevano Stevilo
prodaj je 147, srednje leto zgraditve prodanih lokalov je 1987, povpreéna uporabna povr§ina
je 130 m2 ). Cena kaZe razmeroma mocan trend padanja, s tem da so se v primerjavi z letom
prej prodajali v povpre¢ju 6 let mlajsi in 10 % manjdi lokali. Povprecna cena gostinskih
lokalov je lani prav tako znagala 980 EUR/m2 (upostevano §tevilo prodaj je 42, srednje leto
zgraditve prodanih lokalov je 1980, povpre¢na uporabna povrdina je 125 m2 ) in kaZe
zmeren trend padanja, s tem da so se leto prej prodajali v povprecju 4 leta starejsi in 9
odstotkov vedji gostinski lokali.

Pregled trga po tipu nepremicnin, Slovenija:
Stanovanja: Trg s stanovanji po $tevilu in vrednosti predstavlja najvecji in najbolj razvit

nepremicninski trg v Sloveniji. Skoraj polovica fonda stanovanj je zgoScena Vv petih
najve¢jih mestih (Ljubljana 29 %, Maribor 11 %, Celje 4 %, Kranj in Koper po 3 %).

V Ljubljani je bilo lani evidentiranih 28 % vseh prodaj stanovanj, v Mariboru 12 %, v
okolici Ljubljane 9 %, na obmo&ju Gorenjska brez Kranja in okolice 4,5 %, na obmocju
Obala brez Kopra 5 in v Celju 4 % ter po 3 % v Kranju, Kopru in na obmo&ju Okolica
Maribora 6%.

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj po letu 2014 raste, povecanje v letu 2015 glede na
letu 2015: 12 %.

Preglednica 11: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj za izbrana trina analititna obmotja,
Slovenija 2015 - 2016

R Analitiing obmadju

|| GORENISKO OBMOCIE BREZKRANIAZOKOUCO 364 514 a%
[ oPR ’ m 204 8%
| OBALABREZKOPRA a8 as A0%
* Podarkd za leto 2016 $e niso dokonéni

vir: GURS

Sekundarni trg: Cene rabljenih stanovanj so dno dosegle v letu 2015, v letu 2016 je prislo do
preobrata. Povpreéna cena rabljenega stanovanja na ravni drZave je v letu 2016 znadala
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1.510 EUR/m2, med obmodji spremljanja obstajajo velike razlike, tudi padanje cen (Nova
Gorica z okolico, stagnacija v Mariboru).

Povprecna cena rabljenih stanovanj je najbolj zrasla v Kopru za 10 %, najve¢ med
obravnavanimi obmod¢ji. V Celju je zrasla za 8 %, v Ljubljani za 7 %, v okolici Ljubljane in
na obmocju Obale brez Kopra pa za 6 %. Pod povpre¢jem drzave je cena zrasla v Kranju (3
%) in v Mariboru (2 %), kjer $e vedno tezko govorimo o pravem obratu cen.

Primarni trg: Konec leta 2016 so na trg pri§la prva stanovanja iz zadnjih dveh preostalih
velikih nasedlih projektov, »Celovski dvori« v Ljubljani in »Nokturno« v Kopru. Prodaja
uspesno poteka. Zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let se pocasi praznijo. Po oceni je
bilo konec leta 2016 na Obali na zalogi $e okoli 420 stanovanj (vklju¢no z 215-imi
stanovanji v »Nokturnu«), v Ljubljani 230 stanovanj (vkljuéno s 168-imi stanovanji v
»Celovskih dvorih«) in na Gorenjskem 60 (okoli 20 v stanovanjsko-poslovnem kompleksu
nDvorec Jelen« v Kranju). Drugod zalog prakti¢no ni ved.

Prakti¢no v vseh vedjih urbanih sredis¢ih je zaznati pomanjkanje novogradenj.

Leta 2016 smo evidentirali 925 prodaj prvi¢ vseljivih stanovanj, od tega 200 oziroma 22 %
prodaj na prisilnih javnih drazbah v stecajnih in izvr8ilnih postopkih.

Povpreéna cena novih stanovanj, prodanih na prostem trgu oziroma prostovoljnih javnih
drazbah, je bila okoli 2.150 EUR/m2 . Povpre¢no leto zgraditve je bilo 2012,

Stanovanja propadlih investitorjev, prodana na prisilnih javnih drazbah, so bila v povpredju
okoli 30 % cenejsa od tistih, ki so bila prodana na trgu. Povprec¢no leto njihove zgraditve je
bilo 20009.

V Ljubljani je bilo v letu 2016 evidentiranih 269 prodaj stanovanj na primarnem trgu, kar je
skoraj 30 % vseh takih prodaj v drZavi (od tega 34 prodaj na prisilnih javnih draZbah).
Povpreéna cena na prostem trgu je bila 2.660 EUR/m2 , povpre¢no leto zgraditve pa 2014,
Cena se je v primerjavi z letom prej povecala za 6 %.

Na obmo¢ju Okolica Ljubljane je bilo v letu 2016 evidentiranih 136 prodaj na prostem trgu
in 11 na prisilnih javnih drazbah. Povpre¢na cena na prostem trgu je bila 1.930 EUR/m2 ,
leto zgraditve pa 2012,

Vegje Stevilo prodaj stanovanj na primarnem trgu je bilo v letu 2016 evidentiranih $e¢ na
obmodju obale brez Kopra, in sicer 78 na prostem trgu in 19 na prisilnih javnih drazbah,
Povpre¢na cena stanovanj, ki so bila prodana na prostem trgu je znaSala 2.110 EUR/m2,
povprecno leto zgraditve pa je bilo 2016.

V Mariboru je bilo v letu 2016 evidentiranih 54 prodaj na prostem trgu. Povprecna cena je
bila 1.550 EUR/m2, povpre¢no leto zgraditve pa 2009.

Na obmocju Gorenjske brez Kranja in okolice je bilo v letu 2016 evidentiranih 45 prodaj (od
tega 8 na prisilnih javnih draZbah). Povpre¢na cena na prostem trgu je bila 1.540 EUR/m2 ,
povpreéno leto zgraditve pa 2010.

V Kopru je bilo v letu 2016 evidentiranih 44 prodaj na prostem trgu. Povprecna cena 2.170
EUR/m2 in leto zgraditve 2010.




Stanovanja, leto 2016
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vir: GURS

Stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljis¢em: predstavljajo najvedji delez slovenskega
nepremi¢ninskega fonda.

Leta 2016 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentiranih okoli 5100 prodaj
stanovanjskih hi§ s pripadajo¢im zemljisdem. Od tega 82 odstotkov samostojnih druzinskih
hig, 7 odstotkov stanovanjskih enot v vrstnih higah in 11 odstotkov v dvojckih.

Potem, ko je §tevilo prodaj hig leta 2015 stagniralo, se je v letu 2016 povecalo za 16 %.
Okrevanje prometa s hiami je nekoliko pocasnej$e kakor to velja za stanovanja.

Leta 2016 je bila povpreéna pogodbena cena prodane hie 113.000 EUR in je bila v
primerjavi z letom 2015 vi§ja za 5 %. Povpre¢na povr$ina prodane hiSe je bila 160
kvadratnih metrov, srednje leto zgraditve 1973, povpre¢na povrsina pripadajocega zemljisca
pa 900 kvadratnih metrov.

Razmerja v cenah hi§ med regionalnimi analiti¢nimi obmogji se v letu 206 v primerjavi z
letom 2015 niso spremenila.

Najdrazje hie so bile prodane na Obalnem obmodju, ki je edino, kjer je povprecna
pogodbena cena znaSala nad 200.000 EUR.

Na racun cen v glavnem mestu sledi Osrednjeslovensko obmodje, temu pa Gorenjsko
obmogje, kjer povprecje cen prav tako dvigujejo cene v turisti¢nih krajih.

Nad slovenskim povpredjem so drugo leto zapored tudi cene hi§ na Kraskem obmocju, za
katerega so znacilni nakupi hi§ s strani tujcev, ki so pripravljeni placati razmeroma visoko
ceno.

Na ostalih regionalnih analitiénih obmogjih so cene pod povpredjem. Povpretna pogodbena
cena na teh obmog¢jih je lani znagala med 55.000 in 95.000 EUR.

Izjema je Pomursko obmodje, kjer so hife s pripadajo¢im zemljis¢em tradicionalno
najcenejde. Lani je tam povpredna pogodbena cena znaSala le malo ¢ez 50.000 EUR,
predvsem na racun razmeroma nizkih cen v Halozah, na Gori¢kem in v Prekmurju brez
Murske Sobote in okolice.

Trendi cen hi§ po drzavi so razliéni. Na nekaterih obmogjih, na primer v Mariboru, v okolici
Maribora in na Savinjskem obmo&ju brez Celja in okolice, kjer §tevilo prodaj sicer naradca,
cene stagnirajo.




V okolici Ljubljane in na Stajerskem obmogju brez Maribora in okolice kaZejo zmeren trend
rasti. Dale¢ najmoc¢nejsi trend rasti pa kaZejo cene hi§ v Ljubljani.

Stanovanjske hiSe z zemljis¢em, leto 2016
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Poslovne nepremic¢nine: Delijo se na nepremiénine za izvajanje pisarniskih dejavnosti (v
nadaljnjem besedilu pisarniski prostori), na nepremic¢nine za izvajanje trgovske, storitvene in
gostinske dejavnosti (v nadaljnjem besedilu lokali) in nepremi¢nine za izvajanje industrijske
dejavnosti oziroma industrijske nepremicnine. Vsebinsko med poslovne nepremi¢nine sodijo
Se takoimenovane posebne nepremi¢nine, kamor uvr§¢amo energetske objekte,
nepremic¢nine za pridobivanje mineralnih surovin ter marine, pristanid¢a in bencinske
¢rpalke.

Zaradi raznovrstnosti poslovnih nepremi¢nin je tudi njihov trg zelo razdrobljen, saj se
oblikovanje ponudbe in povpragevanja glede na posamezno (pod) vrsto in tip nepremicnine
lahko zelo razlikuje. Za posebne nepremicnine trg prakticno ne obstaja, pa tudi industrijske
nepremi¢nine, razen skladiS¢, se pri nas prakti¢no ne pojavljajo na prosto-konkurenc¢nem
trgu. Do prenosov lastni§tva industrijskih obratov ter spremljajo¢ih objektov prihaja v
glavnem v stecajnih in likvidacijskih postopkih ter pri prodajah in prevzemih celotnih
podjetij.

Pri nas so trgi pisarniskih prostorov, §e bolj pa trgovskih in storitvenih ter gostinskih lokalov
sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredi§¢a vecjih mest ter velike trgovsko-poslovne
centre. Prodajni trg poslovnih nepremi¢nin ima moéno konkurenco v najemnem trgu, saj
ima za gospodarske subjekte najem poslovnih prostorov pogosto dolocene prednosti.
Gospodarskemu subjektu omogoca vedjo fleksibilnost, saj lahko najemojemalec, predvsem
¢e opravlja pisarnisko dejavnost, razmeroma hitro zamenja lokacijo, zamenja najemodajalca
s konkuren¢nej$im, poleg tega pa lahko sredstva, ki bi jih sicer namenil za nakup
nepremicnine nameni razvoju lastne dejavnosti.

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi za pisarniSke
prostore evidentiranih priblizno 39 tiso¢ delov stavb s skupno povrsino okoli 7,5 kvadratnih

kilometrov.
Po Se preliminamih podatkih je bilo v letu 2016 evidentiranih 1247 prodaj pisarniSkih
prostorov, od celotnih poslovnih stavb do manjsih pisarn v veclastniskih poslovnih ali
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stanovanjskih stavbah, 73 % na prostem trgu, 18 % na prostovoljnih javnih drazbah in 9 %
na javnih drazbah v izvr§ilnem postopku ali stecaju,

Po Zivahni rasti v letu 2015 je promet s pisarni§kimi prostori v letu 2016 stagniral. Trend
padanja cen pisarniS8kih prostorov se, zaradi preseZne ponudbe in razmeroma nizkih
najemnin, nadaljuje, tako da obrata cen e ni pricakovati. V Ljubljani je bila v letu 2016
povprecna cena pisarnigkih prostorov 1.420 EUR/m2 (upo$tevano Stevilo prodaj 94, srednje
leto zgraditve 1979, povpre¢na uporabna povr$ina 168 m2 ), kar je v primerjavi z letom
2015 4 % zviSanje.

Najvedji posel s pisarnikimi prostori je bil lani sklenjen v Ljubljani, in sicer prodaja okoli
3400 m2 pisarn v centru Ljubljane za 6,9 milijona EUR. Tudi naslednjih pet poslov po
vrednosti je bilo evidentiranih v Ljubljani. Najvedji posel izven Ljubljane je bil evidentiran v
centru Celja, za 1000 m2 pisarniskih prostorov po ceni 1,7 milijona EUR.

Lokali: trgovski, storitveni in gostinski lokali:

Po $e preliminamih podatkih je bilo leta 2016 v Sloveniji 438 prodaj trgovskih ali
storitvenih lokalov, vse od velikih trgovin in prodajnih salonov do najmanj$ih prodajaln in
lokalov za opravljanje razli¢nih obrtnih storitev. Od tega je bilo 83 % prodaj izvedenih na
prostem trgu, 10 % na prostovoljnih javnih drazbah in 7 % na javnih drazbah v izvr$ilnem
postopku ali stecaju. V Ljubljani je bilo evidentiranih 91 prodaj, v Celju 41, v Mariboru 34,
v Kopru 14, v Kranju 7.

178 je bilo prodaj gostinskih lokalov, od tega v Ljubljani 23, v Mariboru 15, v Celju 9, v
Novem mestu 6, v Kopru 4 in Kranju 2.

Na ravni drzave je bilo 85 % prodaj izvedenih na prostem trgu, 8 % na prostovoljnih javnih
drazbah in 7 % na javnih draZbah v izvrSilnem postopku ali stec¢aju.

V nasprotju z letom 2015, ko je promet s trgovskimi in storitvenimi ter gostinskimi lokali
kazal mocan trend rasti, je v letu 2016 zacel kazati razmeroma mocan trend padanja.
Povpreéna cena prodanih trgovskih in storitvenih lokalov v letu 2016: 980 EUR/m2. Enaka
je bila tudi povpre¢na cena prodanih gostinskih lokalov.

Cene trgovskih in storitvenih ter gostinskih lokalov na splosno kazejo trend padanja.

Dale¢ najvedji posel s trgovskimi lokali je leta 2016 predstavljala prodaja trgovskega centra
Tu§ v Kopru za 55 milijonov EUR

Garaze in parkirni prostori:

Znacilnost trga garaZ in parkirnih prostorov je, da se kupujejo tako za osebno uporabo kot za
poslovne namene. Statisti¢no v priblizno 90-ih odstotkih prodajnih poslov nastopajo kot
kupci fiziéne osebe, v 10 % pa pravne osebe.

Posebnost trga garaz in parkirnih mest v stanovanjskih stavbah je, da se praviloma prodajajo
v paketu s stanovanjem, ki mu pripadajo. Samostojni trg garaZ in parkirnih prostorov je
razvit le v Ljubljani in nekaterih sredi§¢ih vedjih mestih, kjer je pomanjkanje zunanjih
parkirnih povr$in v zasebni lasti ob starejsih vedstanovanjskih stavbah.

Ker v teh primerih ponudba praviloma ne dosega povprasevanja, so na teh obmocjih cene
garaZ, razmeroma visoke in tudi nepremicéninski cikli na njih ne vplivajo bistveno.

Leta 2016 je bilo evidentiranih nad 2000 prodaj garaZz in nad 2500 prodaj parkirnih
prostorov v stanovanjskih in poslovnih parkirnih hiah.

Samostojni promet z garaZami in parkirnimi prostori v stavbah je omembe vreden le v
Ljubljani in v Mariboru. V Ljubljani smo lani evidentirali priblizno 590 samostojnih prodaj
garaz in parkirnih prostorov. Povpre¢na pogodbena cena samostojnih garaz je znaSala 9,700
EUR (upostevano $tevilo prodaj je 88), garaZ v vrstnih ali skupnih garaZah 9.500 EUR (205)
in parkirnih prostorov v skupnih garazah 11.300 EUR. V Mariboru smo lani evidentirali
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priblizno 130 samostojnih prodaj garaZ in parkirnih prostorov. Povpre¢na cena samostojnih
garaZ je zna$ala 5.700 EUR (upo$tevano $tevilo prodaj 47), vzorci za vrstne garaze ter
garaze in parkirne prostore v skupnih garazah pa so premajhni za verodostojno statisticno
analizo.

Zemljis¢a za gradnjo stavb: Za glavno mesto in druga vedja mesta je zaradi trzno ¢imbolj
uc¢inkovite izrabe prostora znadilno, da Ze dalj ¢asa prevladuje gradnja vecstanovanjskih
stavb in stanovanjsko-poslovnih kompleksov.

V mestnih sredis¢ih, kjer novih nezazidanih zemljis¢ prakti¢no ni na voljo, obstaja tudi
stalno povprasevanje po pozidanih zemljisc¢ih za nadomestno gradnjo.

Na obrobjih mest in podeZelju pa je povpra$evanje po zazidljivih zemljis¢ih tesno povezano
s tradicijo gradnje druzinskih hi§ v lastni reZiji, povpraSevanje po stanovanjih se tu dejansko
preusmeri v povprasevanje po zemljiséih za gradnjo stanovanjskih hig.

V primerjavi z letom 2015, ko je bilo evidentirano $tevilo prodaj najmanjse, se je povecalo
za 17 %: blizu 85 % evidentiranih prodaj zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih hi§, skoraj 15
% za gradnjo industrijskih objektov in poslovnih zgradb.

Stevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo vedjih veéstanovanjskih stavb je bilo $e vedno
zanemarljivo.

Leta 2016 je bila povpre¢na pogodbena cena prodanega zemljis¢a za gradnjo stavb 61
EUR/m?2 in je v primerjavi z letom 2015 zrasla za tretjino.

Na Osrednjeslovenskem obmodju je znaSala povpredna cena 132 EUR/m2 , v primerjavi z
letom prej se je zvisala za okoli tretjino in $e naprej ka%e mocan trend rasti. Po doseZeni
ravni cen sledita Gorenjsko in Obalno obmogje, kjer pa je bilo §tevilo transakcij premajhno
za zanesljivo oceno trendov cen. Na obmo¢ju Obale bi bila cena gotovo vi§ja, ¢e bi bila
ponudba primernih zemlji§¢ za gradnjo vedja.

Cene na ostalih regionalnih analiti¢nih obmocjih so pod drzavnim povprecjem, ki ga je lani
zvidala predvsem izredna rast in doseZena raven cen v Ljubljani. Cena zazidljivih zemljiS¢ je
najniZja v Pomurskem obmod¢ju (11 EUR/m2 ).

Zemljidca za gradnjo stavb, leto 2016
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Upodtevani so pretitlent podatki a evidentiranih trinih prodajah zemijid¢ za gradnjo stavd, ne glede
na upravno-pravni status zemljitts. Povrdine zemlji3¢ so zaokralene na 10 m?.

vir: GURS




3 NACINI VREDNOTENJA IN DEFINICIJE (vir: MSOV 2013)

Nadini vrednotenja:

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

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

2. Nadin 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.

Podlage 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
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju 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 primemih
najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju in pri Semer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
Najgospodarnej$a_uporaba je najverjetnejSa uporaba premoZenja, ki je fiziéno moZna,
strodkovno primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo.

Cena je znesek, po katerem povpraujemo in ki je ponujen ali pladan za neko sredstvo.
Zaradi finanénih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolocenega kupca ali
prodajalca je pladana cena lahko druga¢na od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu
sredstvu.

Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strosek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker
postane cena, placana za neko sredstvo, njegov strosek za kupca.

Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o najverjetnejdi ceni, ki jo je treba placati za neko
sredstvo v menjavi, ali gospodarski koristi lastnistva 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 ocena koristi, ki jih bo dolodena stranka imela od
lastni$tva.

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

Opis_okolja: Stanovanje leZi v stanovanjskem bloku Rusjanov trg 2 v Ljubljani, v vimesni
stavbi v nizu podobnih stavb stanovanjske soseske v FuZinah.
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Soseska je bila zgrajena v osemdesetih letih, nizi vigjih ve¢stanovanjskih stavb, z dvigali, in
nizi nizjih vecstanovanjskih stavb, brez dvigal. Dostop do soseske je z ZaloSke ceste, z nje
na Chengdujsko cesto, z nje na zbirmo cesto Nove Fuzine, ki naselje pretno povezuje. Z
zbirne ceste, tudi s Chengdujske, se odcepijo asfaltirane dovozne ceste do skupin
vedstanovanjskih stavb, grajenih v nizih. Ob stavbah so zelene povrSine s potmi za pesce,
promet je umaknjen od stavb, do asfaltiranih parkiris¢, do stavb so urejene interventne poti.
V soseski so objekti za oskrbo: trgovine, banke, posta, Sola, vrtec, storitvene dejavnosti. V
blizini je priklju¢ek na avtocestno omrezje.

Teren je ravninski. Soseska je razvita soseska.

Dostop: Dostop do naselja je z Zalogke ceste, nato na ceste, ki se z ZaloSke precno odcepijo,
tudi Chengdujska cesta. S Chengdujske se odeepijo dovozne poti naselja, in poti do parkirisc
ob nizih blokov ob Rusjanovi ulici. V blizini vozijo proge mestnega prometa, v blizini je
tudi prikljucek na ljubljansko obvozno cesto in avtocestno omrezje.

Individualna komunalna opremljenost: Elektrika, vodovod, kanalizacija, ogrevanje je
daljinsko, kabelska TV, omreZje elektronskih komunikacij, domofon, nadzorni sistem na
hodnikih stavbe.

Kolektivna komunalna opremljenost:

Elektrika, vodovod, kanalizacija, vro¢evod, plin, telefon, kabelska TV, omrezje elektronskih
komunikacij, domofon. Ceste so asfaltirane, z urejeno javno razsvetljavo, odvodnjavanjem
in primerno prometno signalizacijo. Povr$ine za pedce so asfaltirane ali tlakovane, z urejeno

javno razsvetljavo. Parkiriéa za stanovalce so urejena na parkiris¢ih v blizini stavbe, v
blizini so pokrite garazne stavbe.

Druzbeni dejavniki:
Osnovna 3ola, vriec, trgovske, poslovne stavbe, vsi objekti druzbenega standarda in upravne
institucije so v oddaljenosti od sto metrov do treh kilometrov.

Povzetek: Lokacija je zanimiva za kupce, ki i§¢ejo stanovanja v veéstanovanjskih stavbah.
Soseska je med kupei dobro prepoznana, urejena, komunalno dobro opremljena, v
neposredni blizini so objekti za oskrbo, osnovna Sola in vrtec.

5 OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE ID ZNAK DEL STAVBE 1772-1622-229,
ID 5478732 (STANOVANJE)



S.1  Opis stavbe Rusjanov trg 2 na parc. §t. 1717/1, in stanovanja del stavbe 1772-
1622-229, ID 5478732

Vecstanovanjska stavba Rusjanov trg 1, Rusjanov trg 2 in Rusjanov trg 3, Ljubljana, skupaj
St. stavbe 1772-1622, je bila zgrajena leta 1986. Vmesni del stavbe, Rusjanov trg 2, je
zgrajen na pdrcch ]772 1747 Ob stavb1 je dvori§ée stavbe na parceli 1772 1739.

SR 2
{

vir: Ulbmfn

Stavbo z dvori§¢em obdaja parcela 1772 1633/1 v lasti MOL, v naravi celotna skupna
povrsina dela naselja s parki, potmi in parkiri§¢i, pri njej je v zemljiski knjigi vknjizena
/a7namba @pma 0 dolocxtvx pnpadrajoée nepremicnine.

VIr: l.erix;fgw b

Dostop: Dostop do dela naselja je najlazji z Zaloske ceste, nato na Chengdujsko cesto in
cesto Nove Fuzine, s katerih se odcepijo dovozne asfaltirane poti naselja, in poti do
parkiri§¢. V bliZini vozijo proge mestnega prometa, v blizini je tudi prikljucek na ljubljansko
obvozno cesto in avtocestno omrezje.

Dostop do stavbe Rusjanov trg 2, Ljubljana je s parcele 1772 1633/1, v lasti MOL, z nje na
dvori§ce ob stavbi s parcelo 1772 1739,

V naravi je nepremic¢nina pri k.o. Slape - 1772, §t. stavbe 1622: del 1772-1622-229, 1D
5478732 stanovanje §t. 67 z balkonom in s kletno shrambo, v veéstanovanjski stavbi v
Ljubljani, Rusjanov trg 2.

K nepremicnini sodi solastnina na splognih skupnih delih stavbe in poscbnih skupnih delih
stavbe v etazni lastnini.

Nepremic¢nino ocenjujem, kot bi bila prazna, brez bremen in brez premicnin.

Predmet ocenjevanja: solastniski delez dolznika do 1/6 na nepremicnini, solastninska
pravica na nepremicnini do 1/6.
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Vedstanovanjska stavba Rusjanov trg 2 je vmesna v nizu treh podobnih krakov stavbe 1772
1622 v severovzhodnem delu FuZin, Vstop v stavbo je z ravni terena z vzhodne strani, pod
nadstreskom stavbe, s pomoznim vhodom na zahodni strani, v srednji del stavbe, v avlo, ob
njej je obmodje vertikalnih komunikacij z dvigali in s stopni§¢i, ki povezujejo etaze, ob
stopnig¢ih so hodniki, z njih je urejen vstop v hodnike, hodnik proti severu in hodnik proti
jugu, ki sta zaprta. S hodnikov stanovalci vstopajo v stanovanja.

Stabna je armiranobetonska teZkomobtaZna stavba, po podatkih GURS grajena leta 1986.
Stavba ima dve kleti, klet za stanovalce, s pomoZnimi prostori in zaprto stopni§ce, pritli¢no
etazo s predprostorom in avlo in s pritliénimi stanovanji z atriji, in z dvanajstimi nadstropji s
stanovanji. Fasada so armiranobetonske montazne plos¢e. Skupni prostori so tlakovani s
keramiko, teraco plog¢ami, pve, v kleti je beton, stene in stropi skupnih prostorov so
ometani in slikani, stavbno pohi§tvo skupnih prostorov so kovinski okvirji z zasteklitvijo.
Osrednji del stavbe je zaklenjen, z dostopanjem le za stanovalce. V nadstropja vodijo
stopnice, ab montaZne stopnice, in dvigali, v vsaki etaZi je s predprostora ob hodniku vstop
do hodnikov s stanovanji, ocenjevano stanovanje je ob hodniku, ki od dvigala vodi proti
jugu in je zaprt.

V stavbi so domofon, dvigali, elektrika, vodovod, kanalizacija, priklju¢ek na kabelsko
televizijo, omreZje elektronskih komunikacij, ogrevanje je daljinsko, v stavbi je nadzorni
sistem v obmo¢ju skupnih povr§in, hodnikov.

Stavba je dobro vzdrzevana.

Ob stavbi so povriine brez prometa, urejene kot park s tlakovanimi ali asfaltiranimi potmi za
pesce, v blizini so asfaltirana parkiris¢a, ki jih uporabljajo stanovalei, tudi garazne hise z
lastniSkimi garazami.

Zunanja ureditev je dobro vzdrzevana.

Ocenjevano stanovanje je v sedmem nadstropju, predpostavljena lega na podlagi pregleda
pozarnih redov: proti jugu, orientirano proti zahodu, z balkonom - loZo. S hodnika je urejen
vstop v stanovanje v hodnik, kot predprostor, ki poteka ob notranji steni, z njega so urejeni
vstopi v kopalnico in strani§¢e v notranjosti stanovanja, v sobo, v osrednjo sobo, v bivalna
prostora: jedilnico z dnevno sobo, z izhodoma na balkon - lozo.

Shramba je v kleti stavbe, z dostopom do stavbe iz skupnih prostorov stavbe nato v skupni
hodnik stanovanj.

V stanovanju so elektrika, vodovod, kanalizacija, ogrevanje je daljinsko, tudi za pripravo
tople vode, prenosnik so radiatorji, kabelska TV, omreZje elektronskih komunikacij,
domofon, nadzorni sistem.

Predpostavim normalno vzdrZevanje stanovanja.

5.2 Povriine, vir: GURS kataster stavb in zemlji¥ka knjiga
ID znak 1772-1622-229. ID 5478732 (stanovanje), vir: GURS kataster stavb

Povréina dela stavbe 73,8 m2
uporabna povrsina dela stavbe 62,0 m2
balkon 590 m2
shramba v kleti 5,60 m2




6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

6.1 1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA NEPREMICNINE

Nepremic¢nine ocenjujemo, kot da so brez bremen ali drugih omejitvenih pogojev. Glede na
namen cenitve upodtevamo posebni omejitveni pogoji. Po dolo¢ilih MSOV 2013
uporabljamo sledece nacine ocenjevanja:

o Na¢in trznih primerjav: je primeren nadin ocenjevanja nepremicnin, ki temelji
neposredno na trznih cenah, v razmerah dostopnosti do podatkov o prodajah
nepremicnin.

o Na donosu zasnovan naéin: je primeren za ocenjevanje nepremicnin, ki jih je mogoce
oddati v najem. Za ocenjevanje zemljis¢, na katerih je predvidena gradnja, je manj
primeren.

o Nabavno vrednostni nadin ocenjevanja je primeren za tiste nepremicnine, ki jih
zaradi posebnih lastnosti ne moremo primerjati z drugimi nepremi¢ninami,

Nagin trznih primerjav: Ob izpolnjenem pogoju razpoloZljivosti podatkov s trga, je nacin
trznih primerjav najprimernej$i na¢in ocenjevanja nepremicnin.
Osnova pristopa so podatki o Ze izvréenih prodajah primerljivih nepremi¢nin, to je izbranih,
predmetnemu primeru v ¢im ve¢ podrobnostih podobnih nepremicnin. Podatki morajo
ustrezati tudi ¢asovnemu obdobju izvriene transakcije. Izjemoma lahko upostevamo tudi
ponudbe in razpise. Upostevati je potrebno, poleg obsega nepremicninskih pravic, tudi
pogoje financiranja, prodajne pogoje, izdatke ob transakciji, trZne pogoje, znacilnosti
nepremicnine in okolja.
Faze ocenjevanja:

- analiza trga, evidence prodaje primerljivih nepremicnin
izbor podatkov in preverjanje njihove verodostojnosti
opraviti prilagoditve
predstaviti ocenjeno vrednost nepremicninskih pravic

Na donosu zasnovan nadin je primeren za nepremicnine, ki prinasajo donos, kar je podlaga za
ocenitev vrednosti nepremitnine. Predpostavljamo, da je podobne nepremicnine lahko
oddamo v najem v trznih razmerah in pogojih. Daljfe obdobje najema daje vedjo
zanesljivost prihodka od najemnin.

Za oceno vrednosti nepremi¢nine po na donosu zasnovanem nacinu je izvedena neposredna
kapitalizacija Cistega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi
predpostavljenega letnega denarnega toka od trznih najemnin, predpostavljene povprecne
neizkori§¢enosti oz. potencialne izgube najemnin, ocenjenih povpreénih letnih stroskov za
upravljanje in obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti. Tako dobljeni
letni donos je kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.

Vrednost nepremiénine je dolodena z naslednjo enacbo : V=D /K

Nabavno vrednostni nadin temeliji na predpostavki, da dobro obves¢eni kupec za nepremi¢nino ne bo placal veg,
kot zna$a strodek nabave nove nepremi¢nine podobne uporabnosti. Pri nepremiénini bi bil to stro$ek nakupa
enakovrednega zemlji¥a in izgradnja enakovredne nove sestave (objektov in zunanje ureditve). Vrednost
zemlji¥¢a ocenimo, kot bi bilo nepozidano.
Vrednost objektov (stavb, zunanje ureditve, izbolj§av), v aktualnem casu, je enaka stroskom nabave objektov
podobne uporabnosti (nadomestitveni strogki), od katerih se oditeje zmanjSanje vrednosti zaradi: fizi¢nega
poslabsanja, funkcionalnega zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
Nacin ima obi¢ajno naslednje korake:

- Ocenitev nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta podobne uporabnosti.

- Ocenitev vseh elementov popravka (zmanjanja) vrednosti: fiziénega poslabsanja, funkcionalnega
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zastarevanja in ekonomskega zastarevanja.
- Popravek nadomestitvene vrednosti objekta s popravkom (zmanj$anjem) vrednosti objekta .
- Ocenitev (sedanje) vrednosti zemljiséa, kot da bi bilo nepozidano
7 izjemo ekonomskega zastarevanja, ki je odvisno od dejavnikov, na katere lastnik nima vpliva, sta fizi¢no in
funkcionalno zastarevanje lahko odpravljivi ali neodpravljivi.
Rezultat ocenjevanja je vsota ocenjenih vrednosti zemljis¢a in izboljsav. K izraGunani popravljeni vrednost
objekta priStejemo vrednost zemljisca.

Izbran nacin ocenjevanja:

Predmet ocenjevanja je solastniski deleZ na nepremic¢nini, do 1/6, ki v naravi ni doloCen,
glede na lastnosti nepremi¢nine pa je ni mogode razdeliti v naravi v skladu s solastniskimi
delezi, tudi ne brez vlozkov. O prodajah solastni¥kih delezev na trgu v evidencah tudi ni
podatkov o izvr$enih prodajah ali o primerljivih ponudbah.

Nepremicnino solastniki lahko oddajajo v najem, kar ocenjujem za najprimernejSo rabo
nepremi¢nine v &asu ocenjevanja ob upoStevanju namena ocenjevanja in glede na
razpoloZljivost podatkov o oddajanju in prodaji (Cenilec in Trgoskop) na trgu.

Za ocenitev vrednosti nepremi¢nine, solastnifkega deleZa na nepremicnini, izvedem na
donosu zasnovan nacin.

Nagin trznih primerjav: ocenitev vrednosti po na¢inu trznih primerjav je, glede na predmet
ocenjevanja, solastninska pravica na nerazdeljeni nepremic¢nini, ki je v naravi ni mogoce
razdeliti, manj primeren. V evidencah ni podatkov o prodajah primerljivih nepremicnin, do
1/6, prodanih v pogojih prostega trga, za ocenitev vrednosti.

Nabavnovrednostni nac¢in ni primeren nacin ocenjevanja vrednosti —stanovanjskih
nepremicnin, stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, niti deleZev pri teh nepremic¢ninah, e
na trgu so dokazi, ki omogo&ajo uporabo na donosu zasnovanega nacina ali nacina trZnih
primerjav.

Analiza najgospodarnej$e uporabe

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, redkeje tudi pri ocenjevanju zemljis¢ z objekti, izhajamo
iz dejstva, da, Geprav so med nepremi¢ninami, ki jih izberemo za primerjavo v analizi
ocenjevanja obravnavane nepremicnine, fizi¢ne lastnosti, ki so med seboj sorodne
(primerljive), lahko naletimo na pomembne razlike v na¢inu njihove mozne uporabe.
Optimalno koristna uporaba nepremiénine je osnova za dolo¢itev njegove trzne vrednosti,
kar je po MSOV opredeljeno kot najgospodarnej$a in najbolj$a raba.

V analizi najgospodarnej$e uporabe preverjamo:

-ali je predvidena uporaba zakonita

-ali obstajajo pogoji za pravno upravicenost uporabe

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

-ali je predvidena uporaba finanéno izvedljive: smiselna in verjetna

Na podlagi analize gornjih to¢k ugotovimo, ali je izbrana predvidena uporaba tudi
najuéinkovitej$a uporaba nepremicnine.

Analiza zakonske dopustnosti: Po podatkih OPPN: ob&inski podrobni prostorski nacrt na
zemljiséu mozna gradnja stavb v skladu s tipi stavb obmogja, trenutno stanje.

Analiza fizi¢ne izvedljivosti: Po preverjanju podatkov o mikrolokaciji, povrSini in obliki
zemljis¢a, lastnosti temeljnih tal in skladnostjo z okoljem zaklju¢im, da je obravnavano
obmodje primerno za pozidavo v obsegu zakonske dopustnosti, po sprejetem OPPNju.

Obe finan¢ni analizi sta odvisni od dejavnikov, ki ob ocenjevanju niso znani.




Glede na navedeno povzamem, da je po stanju ob ocenjevanju, najgospodarnejSa raba
obravnavanega zemlji§¢a: obstojece stanje: trenutna raba.

6.2 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN, stanovanja v isti soseski

Analiza izvrenih prodaj v FuZinah: Pregledam izvr$ene transakcije (vir: CENILEC) s
stanovanji v soseski FuZine, po letu 2015, vse prodaje

Stanovanja povr¥in do 30 m2 uporabne povriine: Prodanih je bilo 35 stanovanj, po
pogodbenih cenah od 1700 EUR/m2 do 3.300 EUR/m2, povpreéna pogodbena cena je bila
2.350 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 2.240 EUR/m2, te
cene ni dosegla (mediana). V letih 2013 in 2014: Prodajne cene, tri stanovanja, so bile od
2.240 EUR/m2 do 2.400 EUR/m2 za m2 uporabne povr3ine.

Stanovanja povr§in od 30 m2 do 40 m2 uporabne povrsine: Prodanih je bilo 13 stanovanj, po
pogodbenih cenah od 1.800 EUR/m2 do 3.000 EUR/m2, povpre¢na pogodbena cena je bila
2.280 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 2.280 EUR/m2, te
cene ni dosegla (mediana).

Stanovanja povr&in nad 40 m2 do 50 m2 uporabne povr§ine: Prodanih je bilo 15 stanovanj,
po pogodbenih cenah od 1.950 EUR/m2 do 2.660 EUR/m2, povprecna pogodbena cena je
bila 2.320 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 2.250
EUR/m2, te cene ni dosegla (mediana).

Stanovanja povriin nad 50 m2 do 60 m2 uporabne povriine: Prodanih je bilo 49 stanovanj,
po pogodbenih cenah od 1.730 EUR/m2 do 3.030 EUR/m2, povprecna pogodbena cena je
bila 2.170 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 2.130
EUR/m2, te cene ni dosegla (mediana).

Stanovanja povréin nad 60 m2 do 70 m2 uporabne povr§ine: Prodanih je bilo 23 stanovanj,
po pogodbenih cenah od 1.630 EUR/m2 do 2.450 EUR/m2, povprecna pogodbena cena je
bila 1.970 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 1.920
EUR/m2, te cene ni dosegla (mediana).

Stanovanja povrin nad 70 m2 uporabne povr§ine: Prodanih je bilo 21 stanovanj, po
pogodbenih cenah od 1.670 EUR/m2 do 2.350 EUR/m2, povprecna pogodbena cena je bila
1.940 EUR/m2, polovica stanovanj je bila prodanih pod pogodbeno ceno 1.940 EUR/m2, te
cene ni dosegla (mediana).

Ponudbe za najem stanovanija, FuZine, v stavbah, grajenih med letom 1970 in 1990

V ¢asu ocenjevanja je v najem ponujeno vedje stanovanje, povr§ine 87 m2, popolnoma
opremljeno po obnovi v letu 2007, ponudbena cena: 700 EUR/mesec

Manj$a stanovanja, garsonjere, opremljene in obnovljene, so ponujene Vv najem po
ponudbenih cenah:

za 28 m2 400 EUR/mesec

za 24 m2, s parkiri§¢em 300 EUR/mesec

za 30 m2 250 EUR/mesec

za 45 m2 450 EUR/mesec

Podatki o realiziranih najemih stanovanj, FuZine, vsi najemi po letu 2015, vir: Cenilec:
Stanovanja se oddajajo preteZno opremljena, pred oddajanjem jih lastniki obnovijo vsaj v
najosnovnejéem obsegu: nujna popravila, popravila tlakov, popravila ali obnova
slikopleskarskih del. Med podatki uradnih evidenc o sklenjenih najemnih poslih je veliko
Stevilo podatkov o najemninah, ki so odstopajoce nizke glede na tiste iz ponudbe na trgu, teh
pri prikazu ne upo§tevam.
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DoseZene najemnine, tudi za ved&ja stanovanja, ne presegajo pogodbenih cen 600
EUR/mesec, pri stanovanjih do 60 m2 ne presegajo pogodbenih cen 500 EUR/mesec.

Stanovanja povrdin do 30 m2, oddana povriina: Najemnine so dosegle pogodbene cene do
300 EUR/m2, vecina sklenjenih poslov je bila v razponu od 200 EUR/mesec do 300
EUR/mesec za enoto.

Stanovanja povrdin nad 30 m2 do 40 m2, oddana povrina: Najemnine so dosegle
pogodbene cene do 330 EUR/m2, vedina sklenjenih poslov je bila v razponu od 275
EUR/mesec do 330 EUR/mesec za enoto, med podatki uradnih evidenc so podatki o
najemninah pod 200 EUR/mesec, zanje menim, da obstaja verjetnost, da ne odrazajo
dejanskega stanja.

Stanovanja povréin nad 40 m2 do 50 m2, oddana povrSina: Najemnine so dosegle
pogodbene cene do 400 EUR/m2, ve¢ina sklenjenih poslov je bila v razponu od 300
EUR/mesec do 400 EUR/mesec za enoto, med podatki uradnih evidenc so podatki o
najemninah pod 270 EUR/mesec, zanje menim, da obstaja verjetnost, da ne odrazajo
dejanskega stanja.

Stanovanja povrdin nad 50 m2 do 60 m2, oddana povr§ina: V evidenci sklenjenih poslov je
podatek o oddanem stanovanju povr$ine 54 m2, pogodbena vrednost najemnine: 500
EUR/mesec/enoto.

Stanovanja povrsin nad 60 m2 do 70 m2, oddana povrSina: Najemnine so dosegle
pogodbene cene do 500 EUR/m2, vedina sklenjenih poslov je bila v razponu od 300
EUR/mesec do 500 EUR/mesec za enoto, med podatki uradnih evidenc so podatki o
najemninah pod 250 EUR/mesec, zanje menim, da obstaja verjetnost, da ne odrazajo
dejanskega stanja.

Stanovanja povrin nad 70 m2 do 90 m2, oddana povriina: Najemnine so dosegle
pogodbene cene do 600 EUR/m2, vetina sklenjenih poslov je bila v razponu od 300
EUR/mesec do 600 EUR/mesec za enoto.

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE ID ZNAK 1772-1622-229,
ID 5478732 na donosu zasnovan nadin

Predmet ocenjevanja je solastniski deleZ nepremic¢nine do 1/6 nepremicnine, v skladu s

solastnikimi delezi ni mogode razdeliti v naravi.

Na donosu zasnovan naéin je primeren za nepremi¢nine, ki prinasajo donos, ki predstavlja
podlago za ocenitev vrednosti nepremi¢nine. Predpostavlja se, da je podobne nepremicnine
mo¢ dati v najem v trznih razmerah in pogojih. Daljse obdobje najema daje vedjo
zanesljivost prihodka od najemnin.

Za oceno vrednosti nepremi¢nine po na donosu zasnovanem nadinu je bila izvedena
neposredna kapitalizacija ¢istega donosa iz rednega poslovanja, ki je ugotovljen na podlagi
predpostavljenega letnega denarnega toka od trznih najemnin za stanovanja, predpostavljene
povpreéne neizkoriséenosti oz, potencialne izgube najemnin, ocenjenih povpre¢nih letnih
strofkov za upravljanje in obratovanje nepremicnin ter za nadomestitveno rezervo posesti.
Tako dobljeni letni donos je kapitaliziran z dolo¢eno mero kapitalizacije.
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Ve

Vrednost nepremi¢nine je racunana z naslednjo enacbo : V=D /K, kje je:

W it wiosioin wstins vrednost nepremiénine,
D s s s neto donos, donos iz poslovanja
K..............mera kapitalizacije.

Doloditev donosa iz poslovanja (D)
Donos iz poslovanja predstavija razliko med prihodkom, ki ga nepremicnina prinaSa in
strogki, ki brementjo lastnika, pred obdavcitvijo.

Nepremi¢nino, stanovanja v ljubljanski stanovanjski soseski, je mogoc¢e oddati v najem.
Stavba je dobro vzdrZzevana, lokacija je med tistimi, ki i8¢ejo stanovanja za nakup ali za

najem prepoznavna.

Podlage za dolocitev prihodka od oddajanja v najem:

Uporaba _enote primerjave: Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno
drugih pravic na nepremiéninah, ki so bile v zadnjem ¢asu izmenjane ali so morda trenutno
na razpolago na trgu, je obidajno treba uporabiti primerno enoto primerjave. Enote
primerjave, ki se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim analize prodajnih cen z
izradunavanjem cene na kvadratni meter objekta ali na hektar zemlji$¢a, tudi cene ta enoto
(sobo, stanovanje, zemljis¢e s stavbo, proizvod, parkirno mesto). Enota primerjave je
uporabna, &e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za premoZenje, katerega
vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo premoZenje.

Izbrana enota primerjave: stanovanje: stanovanja se oddajajo in so ponujena v najem po

cenah za stanovanje, pri tem je pri izbiri verjetne najemnine potrebno upostevati tudi

lastnosti stanovanja glede povrSine.

A) Prihodek

Prihodek ocenim z ocenitvijo potencialne, verjetne, najemnine, ki bi jo nepremi¢nina na trgu
dosegla. Najemnina od oddajanja v najem: Najemnine ne vkljucujejo stroskov NUSZ,
tekodega vzdrzevanja, varovanja, dobave energentov in drugih komunalnih stroskov.

Verjetno najemnino dolo¢im na podlagi pregleda trga najemniskih stanovanj v isti soseski,
pri tem upostevam tako realizirane najemnine (vir: Cenilec), kot ponudbe (nepremi¢nine.net,
bolha, salomon). Stanovanja so ponujena v najem in se oddajajo po enotah, izbiram med
stanovanji ¢im bolj podobnih povrsin, glede na ocenjevano stanovanje. Verjetno najemnino
dolo¢im kot povpredje realiziranih najemov za stanovanja v isti soseski (vir: Cenilec),5
poslov. Stanovanja se pretezno oddajajo vsaj delno opremljena in so obnovljena, pogosto
obnova vkljucuje le nujno popravilo tlakov in novo slikanje sten in stropov.

pog. povrsina,

najemnina, datum St §t. povrsina, | uporabna,

(ref. 8. |EUR/mesec|  posla]k.o. stavbe | stan. | naslov i m2 m2

239.981 4501 16.12.2015 | Moste | 1663 | 120 Brodarjey trg 15 73,2 63

300.587 500]14.01.2017 | Moste | 1714 195 Brodarjev trg 7 74,8 63,5

265.680 | 4501 12.05.2016 | Slape 1251| 212 Preglov trg 4 745 63,7

320.073 ~650]20.04.2017 | Slape 1828 | 147 |Rusjanovtrgs | 75| 63

291365 | 500| 3.10.2016 | Moste | 1465 228 | Preglovirg 2 80,4 66,4
povpreéno 510 -
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Pri dolocitvi verjetne najemnine upo$tevam, da je predmet ocenjevanja stanovanje brez
premiénin, moZnosti osnovne obnove pred oddajanjem ne predpostavim, najemnino dolo¢im
konservativno:

500 EUR/mesec

Dodatne moznosti prihodka: ne.

Znizanje prihodka:

Potencialna nezasedenost, neizterljivost — izkustveno, ocenjena moZna nezasedenost glede
‘na dejavnost in trzne razmere - 2 % od efektivnega letnega dohodka. Nezasedenost je
ocenjena izkustveno in na podlagi pregleda oddajanja stanovanj v Ljubljani.

Strogki upravljanja in obratovanja vkljuéno z nadomestitveno rezervo in zavarovanji so
ocenjeni na 70 EUR/enoto/mesec (50 EUR + 10 EUR+ 10 EUR) od potencialnega dohodka,
minimalni,

B) Dolotitev mere kapitalizacije (K), enotno, za nepremi¢nino

Celotna mera kapitalizacije je dolodena z metodo dograjevanja, pri kateri za izhodisce
uporabim netvegano stopnjo donosa, ki ji dodam 3e premije za tveganje, likvidnost,
upravljanje z nalozbo ter vracilo naloZbe.

Dolocitev mere kapitalizacije (K):

Celotna mera kapitalizacije je dolodena z metodo dograjevanja, pri kateri za izhodiscCe
uporabim netvegano stopnjo donosa, ki ji dodam Se premije za (veganje, likvidnost,
upravljanje z nalozbo ter vracilo nalozbe.

Netvegana stopnja_donosa: Pri dologitvi netvegane stopnje donosa upodtevam donos
slovenske dolgoro¢ne dravne obveznice do dospetja, z zapadlostjo v letu 2025, 2,251 %
(http://www.mf.gov.si, Porodila o upravljanju z javnim dolgom Republike Slovenije
za leto 2015) in napovedano inflacijo UMAR, po jesenski napovedi za leti 2017 in 2018,
1,45 % (Umar, jesenska napoved 2016, september 2016).

Mera netveganih nalozb, r =(1+i)/(1+11)-1 = 0,79 %

i nominalna donosnost

I inflacija

Premija za tveganije; Premija za tveganje se pri nepremic¢ninah, ki se oddajajo v najem, giblje
med 2 % in 4 %.

Ocenim, da gre za nepremicnino, ki jo je mogoce prodati. Glede na razmere na
nepremi¢ninskem trgu in glede na tip nepremicnine, se opredelim za premijo: 2,0 %:
stanovanja so nepremic¢nine, ki so na trgu dobro trzljive.

Premija za likvidnost:

Premija za likvidnost se obratunava, ker je nepremicnine, v primerjavi z vrednostnimi
papirji, tee prodati. Premija za ne-likvidnost se giblije med 1,0 % (zelo likvidne
nepremi¢nine) in 1,5 % (nizko likvidne nepremicnine).

Opredelim se za mero likvidnosti v vi$ini 1,00 %, ob upo§tevanju razmer na lokalnem trgu,
v Ljubljani so razmere za prodajo rabljenih stanovanj ugodne, med nepremi¢ninami se
tovrstne nepremi¢nine hitreje prodajajo.

Premija za upravljanje z nalozbo: Mere za upravljanje z nepremic¢ninami se gibljejo med 0,3
% in 0,4 %. Pri doloéitvi premije za upravljanje z nepremi¢nino se oprem na stroske, ki jih
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upravljavci nepremiénin zaraCunavajo za upravljanje z nepremi¢nino. Opredelim se za mero
0,3 %.

Premija_za vrac¢ilo naloZbe: Zaradi izgubljanja vrednosti nepremicnin zaradi fizi¢nega
zastaranja in zastarelosti upostevam mero 1,0 %, glede na tip nepremicnine in starost stavbe,
linearno.

Mera kapitalizacije, povzetek

Netvegana stopnja donosa 0,79 %

Premija za tveganje 2,00 %

Premija za likvidnost 1,00 %

Premija za upravljanje 0,30 %

Premija za vra¢ilo naloZbe 1,00 %
Mera kapitalizacije: 5,09 %
Na donosu zasnovan nacin, izradun:

trZzna najemnina, PDB

raba EUR/enoto/mesec enota: EUR/leto
stanovanje 500 stanovanje 6.000,00
Bruto kosmata najemnina 6.000,00
Odbitek za neizkori§¢enost (minus) -0,02 -120,00
Qdbitek za neizterljivost (minus) - -
Potencialni dohodek/leto, D 5.880,00
Strotki upravljanja in obratovanja: ocenjena vrednost minimalnih zavarovanj, NUSZ in

minimalnih stro§kov vzdrZevanja osnovnega standarda, ki bremenijo lastnika, EUR: -840,00
70 EUR/m2/mesec

Efektivni neto dohodek/leto l 5,040,00
Celotna letna stopnja kapitalizacije, K 5,09 %
Ocenjena vrednost, KEUR l 99.017,68

Izra¢un vrednosti nepremic¢nine po na donosu zasnovanem nacinu po stanju na dan

ocenjevanja:
§t. |k.o. Slape - 1772 vrednost, EUR
1 [del stavbe 1772-1622-229, 1D 5478732 - 99.017,68

6.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE: DOLOCITEV VREDNOSTI
SOLASTNISKEGA DELEZA DO 1/6

Predmet ocenjevanja je solastniski deleZ do 1/6 na nepremicnini, ki v naravi ni dolo¢en,

nepremi¢nine v skladu s solastni$kimi deleZi tudi ni mogoce razdeliti.

V primeru solastnidtva na nerazdeljeni nepremiénini solastniki nepremicnino uporabljajo in
z njo razpolagajo, jo uporabljajo in vzdrzujejo v skladu z dolo¢bami zakonodaje. Solastniski
delezi na nepremi¢ninah so slabo trzljivi, kupci se za nakup solastniskih delezev na
nerazdeljeni nepremicénini redkeje odlocajo, previdno.

V skladu s standardi MSOV 2013 je potrebno pri ocenjevanju vrednosti upostevati tudi
prenesen obseg pravic na nepremi¢ninah. Glede na lastnosti nepremicnin ocenjujem in ob
upoitevanju, za ocenitev vrednosti nepremi¢nin uporabljenih na¢inov ocenjevanja, dodatna

prilagoditev zaradi solastniStva ni potrebna.
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Dolocitev vrednosti solastniskega deleza do 1/6 na nepremicnini:

: ocenjena vrednost, EUR, occnjgﬁa vrednost, EUR,
i:l__,H Mii_i[apc 7 R do celote L delez: do 1/6
(1 del stavbe 1772-1622- 229 ID 5478732 99.017,68 16.502,95

7  ZAKLJUCEK

Oceno trzne vrednosti nepremiénine, solastninske pravice do 1/6 v lasti dolZnika pri 1D znak
1772-1622-229, 1D 5478732, zaklju¢im z upoStevanjem rezultatov po na donosu
zasnovanem nadinu, in znada po stanju in po vrednosti na dan ocenjevanja:

ID znak 1772-1622-229, ID 5478732 do 1/6, zaokroZeno 16.500 EUR

Ocenjena vrednost predstavlja ocenjeno trZzno vrednost ocenjevanega solastniSkega deleza
na nepremi¢nini do 1/6 in je ni mogode neposredno aplicirati za ocenitev vrednosti
nepremicnin, do celote.

Solastniski deleZi na nepremi¢ninah, ki v naravi niso dolo¢eni, se zelo slabo trzijo. Ocenjena
trzna vrednost predstavlja najverjetnejSo ceno, po kateri bi bilo mogoce solastniski delez pri
nepremi¢nini prodati, v obdobju vsaj treh let, s primernim ogla$evanjem.

Pri ocenjevanju nepremi¢nine upodtevam stanje v zemljiski knjigi, podatke katastra stavb in

zemlji¢ in drugih javnih evidenc o zemlji¥¢u, in ogleda. Cenitev je bila pripravljena na
osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov. Upostevani so MSOV 2013.

Ljubljana, 15.6.2017
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I1ZJAVA IZVEDENKE IN CENILKE
1. Izjava izvedenke in cenilke

Eva Medved, sodna izvedenka in cenilka za gradbeni$tvo, podpodro¢je gradbeni objekti,
stavbna zemlji$¢a, imenovana z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, §t. 705-68/2009 z dne
2.11.2010 in z Odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, $t. 705-68/2009 z dne 25.11.2009, za
sodnega cenilca kmetijstvo — kmetijska zemljid¢a in gradbena zemljisca.

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

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi 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 poro¢ilu in predstavljajo
osebne nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

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

- placilo za mojo storitev v zvezi s poro¢ilom ni vezano na vnaprej doloceno vrednost
predmeta poro¢ila ali pojava kakr§negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledala podatke uradnih evidenc, ki so uporabljene v poro¢ilu in sem se
zanesla na njihovo to¢nost;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to mnenje sestavljeno v skladu
z dolo¢ili Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti MSOV (2013).

- cenitev je bila pripravljena na osnovi dejanskih trznih razmer in dogodkov.

2. Splo&ni omejitveni pogoji

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

Porocilo je namenjeno uporabi % izvr$ilnem postopku opr. St
2769 VL 54440/2016 Okrajnega sodi§¢a v Ljubljani.

Lastniki tega poro¢ila ali kopije poro¢ila nimajo pravice, da bi javno objavili del ali celoto
poro¢ila, ali ga uporabili za drug namen brez pisne privolitve cenilke.
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Priloga
Prikaz grafi¢nih podatkov zemljiskega katastra:
k.o. Slape — 1772, §t. stavbe 1622:
| del stavbe | 229 | stanovanje §t. 67 73,78 | m2 |ID 5478732 |
Katastrska obcina 1772 Stevilka stavbe 1622
NASLOV STAVBE ~Ljubljana, Rusjanov trg 1
~Ljubljana, Rusjanov trg 2
Ljubljana, Rusjanov trg 3
POVRSINA STAVBE (M2) o 29.449,6
DEJANSKA RABA STAVBE ~ stanovanjska

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA

17,2

S$TEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)

STEVILO ETAZ 15
STEVILKA PRITLIENE ETAZE 1
VISINA STAVBE (M) _ 393

Katastrska ob&ina 1772 $tevilka stavbe 1622 Stevilka dela stavbe 22
NASLOV DELA STAVBE Ljubljana, Rusjanov trg 2

KATASTRSKI VPIS DA

~Stanovanje v vecstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
- poslovni stavbi

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 73,8
STEVILKA ETAZE ]




