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Vase porocilo z informativno oceno vrednosti nepremic¢nine

Nakup nepremicénine ali njena prodaja sta eni najvecjih financ¢nih odlocitev za posameznika in za podjetja. Tak$na odlocitev lahko pomembno
vpliva na finan¢ni poloZaj v prihodnjih letih, zato je pomembno, da se pred odlocitvijo ¢im bolje informirate o stanju na nepremi¢ninskem trgu.

Kljuéno vlogo pri nepremicninski transakciji naredi cena, zato je pomembno oceniti realno vrednost nepremicnine.

Pravilno postavljena cena lahko bistveno vpliva na hitrost prodaje. Previsoka cena, ki je pogosto postavljena na podlagi ¢ustev in ne trznih razmer,
lahko nepotrebno podaljsa prodajni proces. To lahko vodi do postopnega znizevanja cene, vcasih celo pod realno vrednost. Po drugi strani pa
prenizka cena lahko pomeni izgubo potencialnega dobicka za prodajalca.

Z nasim porocilom, ki temelji na vnesenih podatkih in znacilnostih vase nepremicnine, vam ponujamo orientacijski cenovni razpon. Poleg tega
s primerjavo s podobnimi nepremi¢ninami na trgu prikazujemo trende in gibanja cen v vasi okolici. Lokalni in regionalni cenovni podatki nam
omogocajo, da vam predstavimo, kako se je trg razvijal v preteklih letih.

Pri tako pomembnih odlocitvah, kot je prodaja ali nakup nepremiénine, je dobro razmisliti o pridobitvi mnenja nepremicninskega strokovnjaka.
Strokovnjak bo vaso nepremicnino podrobno pregledal in vas opozoril na morebitne posebnosti, ki lahko vplivajo na njeno vrednost. Pomembno
je razumeti, da javne baze, Ceprav obsezne, ne zajamejo vedno vseh dejavnikoy, ki lahko vplivajo na vrednost nepremicnine. To so lahko posebne
arhitekturne znacilnosti, kakovost uporabljenih materialov, energetska ucinkovitost, blizina infrastrukture ali celo zgodovina nepremicnine. Prav
tako lahko lokalne razmere, kot so nacrtovani razvojni projekti v blizini, vplivajo na percepcijo vrednosti. Vse te dejavnike je tezko zajeti v
standardnih porog¢ilih, zato je individualni pregled in svetovanje nepremic¢ninskega strokovnjaka neprecenljivo.

Ob zakljucku bi vam zeleli izraziti iskrene zelje za uspesno in zadovoljivo sklenitev vaSega posla. Vsak korak v procesu nakupa ali prodaje
nepremicnine je pomemben, zato upamo, da boste s pridobljenimi informacijami in naso podporo dosegli najboljSe moZne rezultate.

Naj vam pot do uspesnega zakljucka transakcije tece gladko!

Omejitev odgovornosti

Avtomatska ocena vrednosti nepremicnine, ki jo izdaja ta spletna storitev, je bila pripravljena izklju¢no za boljSe razumevanje trga nepremicnin in ne pomeni ponudbe oziroma povabila k ponudbi
za nakup ali prodajo obravnavane nepremicnine. Avtomatska ocena prav tako ne predstavlja osebnega svetovanja glede nepremicninskega trga, saj ne uposteva specificnih potreb osebe, ki se
je na kakrsenkoli nacin seznanila z delom ali celotno vsebino te avtomatske ocene.

Informacije so bile pridobljene iz virov, za katere verjamemo, da so verodostojni, vendar ne zagotavljamo njihove natancnosti in popolnosti. Vse ocene, mnenja in priporocila, objavljene v oceni,
odrazajo trenutno izracunano vrednost s trenutno razpolozljivimi informacijami in so lahko predmet spremembe brez predhodnega obvestila.

Avtomatska ocena je bila izdelana in predstavljena v skladu z nacelom vestnosti in postenja ter v skladu s potrebno strokovno skrbnostjo. Ne prevzemamo nobene odgovornosti za posledice
odlocitev, ki bi bile sprejete na podlagi ocen, mnenj in priporoc¢il oziroma drugih informacij, podanih v tej oceni.

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine se je potrebno zavedati razlicnih tveganj, povezanih z nepremic¢ninskim trgom ter specifik, ki lahko pomembno vplivajo na oceno vrednosti posamezne
nepremicnine. Te specifike niso nujno vidne iz javno dostopnih podatkov, zato se lahko ocena ob upostevanju teh karakteristik nepremicnine razlikuje od predstavljenih v tem porocilu.

Predlagamo, da se pravne in fizicne osebe pri odlocitvah glede nepremicnin posvetujejo s strokovno usposobljenimi nepremicninskimi strokovnjaki in pri tem pridobijo dodatne informacije.




Informativni pregled nepremic¢nine GURS evidence

Katastrska Stevilka Stevilka dela Tip Velikost |Zpis na dan 3. 12. 2023
obcina nepremicnine stavbe nepremicnine
1772 123 4 Stanovanje 42,13 m? V nadaljevanju so podani aktualni podatki o
nepremicnini po podatkih v GURS evidencah.
Informativni skrbni pregled nepremiénine vsebuje klju¢ne informacije o stanju nepremic- VELIKOST
nine, t. j. aktualni izpisek iz zemljiske knjige, GURS evidenc, podatke o aktualnem stanju @I Neto tlorisna: 48,00 m?
na trgu nepremicénin idr. Uporabna: 41,00 m?
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Zemljiska knjiga
Izpis pravnih dejstev na dan 3. 12. 2023:

Lastnik Delez
Izpis pravnih dejstev: 1772-123-4

Na podlagi kupoprodajne pogodbe z dne 14.11.1991,
izpiska iz poro¢ne matic¢ne knjige z dne 30.4.1976 in 6
¢l. Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske
pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko knjigo
(ZPPLPS, Ur.l. RS st. 89/99) se vknijizi prepoved
odtujitve v korist imetnika pravice.

12345678 - 403 -
vknjizena pravica
prepovedi odtujitve

Izpis lastnikov na dan 3. 12. 2023:

Lastnik Delez
Izpis lastnikov: 1772-123-4

Janez Novak 1/2
Marija Novak 1/2

Dodatni podatki o nepremicnini

Dodane lastnosti Leto renovacij Velikosti
Dvigalo: Da Fasada: / ;Br;':llkon: 850
Opticni kabel: Ne Okna: / Terasa: /
Klima: Da Streha: 2009 Klet: 6,00 m?
Polnilna postaja: Ne Tla: / Garaza: /
Vrt: Ne Kopalnica: 2007 Atrij: 5,00 m?
Savna: Ne Vodovodna instalacija: 2007

Kolesarnica: Da Elektricna instalacija: /

Stevilo parkirnih mest: 1
Vrsta ogrevanja: Elektrika

Orientacija stanovanja: Sever

Posredovane podatke o prenovi in drugih lastno-
stih nepremicnine smo upostevali pri oceni vredno-
sti tako, da smo izrac¢unali doprinos teh prenov in
lastnosti pri Ze sklenjenih poslih.




ESG dejavniki Fiziéna tveganja

Fizicna tveganja, katerim je izpostavljena ocenje-

ESG (Environmental, Social, Governance - Okoljski, Druzbeni in Upravljalski) dejavniki so vana nepremicnina.

kljuénega pomena za ugotavljanje trajnosti nepremicnine in imajo posledi¢no vpliv na

njeno vrednost. @ Poplavna nevarnost

Ti dejavniki nakazujejo, kako se nepremic¢nina vmesca v okolje - kak$en vpliv ima nanj in Majhno  Preostalo  Srednje  Visoko

kako okolje vpliva na samo nepremicnino.

Potresna nevarnost

N l Brez Majhno m Visoko
Energetska izkaznica
Nevarnost zemeljskih plazov

Tip izkaznice Razred Energetski kazalniki Datum 6
VLLEINEN7] Zelo majhno  Majhno  Srednje Visoko

Izpisek energetske izkaznice za: 1772-123-4

EO: 52,0 kWh/m?2a
) DE: 110,0 kWh/m?2a
Arvio ocena ° PE: 149,0 kWh/m?a 3.12. 2023 “
CO2: 40,0 kg/m2a —

Pozarna ogrozenost

Brez Majhno Srednje Visoko Zelo visoko

Legenda: EO - Energija za ogrevanje, DE - Dovedena energija, PE - Primarna energija, CO2 - Emisije CO,

Erozijska nevarnost

Ocena dostopnosti infrastrukture ==

VEGCIEY(7Y  Majhno Srednje Visoko

Ena izmed najpomembnejsih lastnosti nepremicnine je dostopnost do uporabne infrastruk-

ture.
Nevarnost sneznih plazov
Spodnje ocene za trgovine, javni prevoz, izobrazevalne in zdravstvene ustanove so izra- (B
¢unane na podlagi oddaljenosti od ocenjevane lokacije. Visja ocena pomeni bolj$o dosto- B e Majhno Srednje Visoko
pnost.
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Dostopnost z ocenjevane lokacije

Z avtomobilom

Eden izmed pomembnejsih uporabnih vidikov ne-
premicnine, ki imajo velik vpliv na kvaliteto zZivljenja
je dostopnost do drugih lokacij na primer sluzbe, tr-
govine, Sole itd.

Podane slike prikazujejo dostopnost z lokacije ne-
premicnine do lokacij, ki jih lahko dosezemo v 30
minutah na razlicne nacine - z avtom, s kolesom ali
pes.




Arvio analiza stanja na trgu nepremicnin

Prodaja ali nakup nepremicnine je vedno tezka odlocitev. Da vam jo olajSamo, smo za vas
pregledali trenutne razmere na trgu nepremicénin. Poznavanje trga je lahko vas nepogresljiv
pomocnik pri postavljanju oglasevane cene in dogovorjanju o prodajni ceni.

Prodajne cene, stanovanja, Ljubljana Mesto

Gibanje cene je izracunano na podlagi podatkov o sklenjenih poslih. V zadnjem cetrtletju
je bilo sklenjenih 391 poslov. Povpre¢na prodajna cena v zadnjem cetrtletju je znasala
195.000 € oziroma 4.130 €/m2.

Indeks cen
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Vir: analiza Arvio

Povzetek analize

V nadaljevanju so podani kazalniki aktualnega
stanja na trgu nepremicnin za segment trga,
kamor se uvr§ca vasa nepremicnina:
+ tip nepremiénine: stanovanja
+ lokacija: Ljubljana Mesto
Ker so podatki o sklenjenih poslih z
nepremicninami v javnih bazah objavljeni z
zamikom, se analiza nanasa na zadnje Cetrtletje,
za katerega imamo podatke. Cetrtletje je obdobje
treh zaporednih mesecev v lety, in sicer
posamezno Cetrtletje zajema transakcije, narejene
v naslednjih obdobjih:
1. Cetrtletje: od januarja do konca marca
2. cCetrtletje: od aprila do konca junija

3. Cetrtletje: od julija do konca septembra

4. Cetrtletje: od oktobra do konca decembra
Prodajne cene

POVPRECNA CENA
<€> 3. Getrtletje 2023

4.130 €/m?

4 STEVILO POSLOV
3. Cetrtletje 2023
—— 391 poslov

TREND
ﬂf Zadnje Cetrtletje 2,00 %

[, Zadnjeleto 6,72 %




Primerljive nepremicnine Pricakovana

A o
Izracun ocenjene vrednosti temelji na prodaji podobnih nepremicnin, ki so bile sklenjene v prOdaJna cena z 90 /o

zadnjih mesecih in podatkih o nepremicninah v evidenci GURS. Izracun uposteva Stevilne 1 1
dejavnike, vkljuéno z znacilnostmi stavbe (na primer bivalni prostor, povrsina parcele, vrsta Stoano Zaupan-ja

nepremicnine, leto izgradnje itd.), dopolnjene s podatki o lokaciji nepremicnine in stanju na

trgu nepremicnin. Izradun pri¢akovane prodajne cene nepremicnine
1772-123-4 temelji na prodajnih cenah podobnih
nepremicnin in podatkih o nepremicninah v evi-

denci GURS.
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% & vane cene primerljivih transakcij:
Informativna ocena vrednosti * Klima - 500 €
* Parkirna mesta - 10.900 €
Nepremicnina Velikost !.eto . Pogodbena UpoStevana
izgradnje  cena cena
Skupna vrednost posebnosti: 11.400 €
1. Stanovanje, Preglov trg 50,46 m? 1985 190.000 € 205.523 €
11, Ljubljana N: 59,00 m?, U: 48,80 m? 3.765 €/m? 4.073 €/m?
2. Stanovanje, Preglovtrg 40,60 m? 1983 149.940 € 166.179 €
5, Ljubljana N: 45,00 m?, U: 39,60 m? 3.693 €/m? 4.093 €/m?
3. Stanovanje, Preglov trg 51,25 m? 1985 230.000 € 263.005 €
6, Ljubljana N: 59,00 m?, Uz 50,00 m? 4.488 €/m? 5.132 €/m?
4. Stanovanje, Preglov trg 51,65 m? 1985 240.000 € 267.144 €
6, Ljubljana N: 59,00 m?, Uz 50,40 m? 4.647 €/m? 5.172 €/m?
5. Stanovanje, Preglov trg 35,85 m? 1985 155.000 € 170.779 €
13, Ljubljana N: 38,00 m?, Uz 35,80 m? 4.323 €/m? 4.763 €/m?
Povprecje 45,96 m? 1984 192.988 € 214.526 €

4.183 €/m? 4.647 €/m?




Tip nepremicnine
Povrsina

Leto izgradnje
Datum posla
Pogodbena cena

Upostevana cena

Tip nepremicnine
Povrsina

Leto izgradnje
Datum posla
Pogodbena cena

Upostevana cena

Tip nepremicnine
Povrsina

Leto izgradnje
Datum posla
Pogodbena cena

Upostevana cena

Tip nepremicnine
Povrsina

Leto izgradnje
Datum posla
Pogodbena cena

Upostevana cena

Tip nepremicnine
Povrsina

Leto izgradnje
Datum posla
Pogodbena cena

Upostevana cena

Stanovanje

50,46 m?

N: 59,00 m? U: 48,80 m?

1985
21. 8. 2023
190.000 €

205.523 €

Stanovanje

40,60 m?

N: 45,00 m? U: 39,60 m?

1983
16. 1. 2023
149.940 €

166.179 €

Stanovanje

51,25 m?

N: 59,00 m2 U: 50,00 m?

1985
10. 12. 2022
230.000 €

263.005 €

Stanovanje

51,65 m?

N: 59,00 m? U: 50,40 m?

1985
18. 4. 2023
240.000 €

267.144 €

Stanovanje

35,85 m?

N: 38,00 m? U: 35,80 m?

1985
10. 11. 2022
155.000 €

170.779 €

Pri iskanju primerljivih transakcij smo pregledali
preko 35 sklenjenih poslov s podobnimi nepremic-
ninami. Izmed pregledanih poslov smo izbrali ti-
ste, kjer so bile prodane nepremicnine, ki so naj-
bolj podobne vasi glede na tip, starost, lokacijo, ve-
likost ter druge faktorje, ki pomembno vplivajo na
vrednost nepremicnine.




Podobne oglasevane nepremicnine Pricakovana
oglasevana cena

V nadaljevanju je podan pregled oglasevanih nepremicnin v blizini obravnavane nepremic-
nine, ki so podobne po velikosti, letu izgradnje in drugih karakteristikah.
Izraéun pricakovane oglasevane cene nepremié-
g % ; ,. I = nine 1772-123-4 temelji na oglasevanih cenah po-
W\ 2 - 4 g ! dobnih nepremic¢nin.

Podobno kot pri primerljivih prodanih nepremicni-
nah tudi pri izboru oglasevanih nepremicnin, ki so
prikazane v porocilu, v najvecji mozni meri uposte-
vamo vse karakteristike vase nepremicnine in ogla-
Sevanih nepremicnin. Oglasevanih cen pa ne pri-
lagajamo glede na izbolj$ave oziroma dodano vre-
dnost med vaso in oglasevanimi nepremic¢ninami.

I 205.540 €

L 1
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- 165.118 €
Vir: analiza Arvio Pri izracunu pri¢akovane oglasevane cene so upo-

Stevani podatki o oglasevanih nepremicninah, ki jih
je prodajalec navedel v oglasu (lokacija, tip, leto iz-

. . . Leto Gas gradnje in cena). Napacni podatki o oglasevani ne-
Tip Velikost Lokacija . . Cena - . A= o A crfi)A R
izgradnje oglasevanja premicnini in drugi dejavniki (posebne okoli§¢ine in
177.000 € stanje nepremicnine) imajo lahko pomemben vpliv
1-sobno 43,50 m? Ljubljana Moste 1987 £.069 €/m? - na oglasevano ceno. Zaradi zgoraj navedenih de-
javnikov je pricakovano oglasevano ceno mogoce
1-sobno 37,51 m? Ljubljana Moste 1982 2188378(2:12 3 mesece razumeti le kot splosno, grobo oceno. O vseh de-
: javnikih, ki bi $e lahko vplivali na oglasevano ceno
S j nepremicnine, se posvetujte z vasim nepremicnin-
1-sobno 40,60 m? Stepa.njsko 1978 169.000 € 5 1 teden p i J .
naselje 4.163 €/m skim agentom.
- 170.000 €
- 2
1-sobno 41,50 m Ljubljana Moste 1976 £.096 €/m2 8 mesecev
- 165.000 € .
— 2
1-sobno 4210 m Ljubljana Moste 1973 3.919 €/m2 3 tedni

Povprecna cena: 4.225 €/m?

SVIio
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Slovar pomembnejsih izrazov

Pogodbena cena je cena, ki je bila zabelezena v Evidenco trga nepremicnin. Ta cena je
zapisana v pogodbi, ki sta jo sklenila kupec in prodajalec (oziroma najemojemalec in
najemodajalec).

Upostevana cena je cena, ki se uposteva pri izracunu ocenjene vrednosti. Upostevana
cena za posamezno nepremicnino se izracuna tako, da se na pogodbeno ceno apli-
cirajo prilagoditve. Te prilagoditve izracunamo glede na razlike med ocenjevano in
primerljivo nepremicnino. Nekatere izmed upostevanih prilagoditev so na primer da-
tum transakcije, starost stavbe, lokacija, velikost itd. UpoStevana cena se zaradi apli-
ciranih prilagoditev obi¢ajno razlikuje od pogodbene cene.

90% stopnja zaupanja 90% stopnja zaupanja pomeni, da je 90% vseh transakcij v intervalu
med najnizjo in najvisjo vrednostjo.

Pricakovana prodajna cena predstavlja ceno, ki jo lahko pri¢akujemo, ¢e bi nepremicnino
prodajali na trgu. Izracunana je glede na velikost ocenjevane nepremicnine in upo-
Stevano ceno primerljivih transakcij.

Pricakovana oglasevana cena je cena, ki bi jo najverjetneje zapisali v oglas, ¢e bi nepre-
micnino oglasevali. Ta cena je ponavadi visja kot pricakovana prodajna cena, izracu-
nana pa je na podlagi oglasevanih cen podobnih nepremicnin.

Vrednost posebnosti nepremicnine Doprinos vrednosti dodatnih podatkov ocenjevane
nepremicnine, ki ste jih vnesli ob oddaji narocila za pridobitev ocene vrednosti.

Zadnje éetrtletje Cetrtletje ali kvartal je obdobje treh zaporednih mesecev v letu. V po-
roCilu je Cetrtletje najveckrat napisano z besedo, v¢asih pa se pojavi tudi okrajsSava,
sestavljena iz leta in Stevilke Cetrtletja. Na primer: 1. Cetrtletje 2020 ali 2020-Q1.

U: Uporabna povrsina nepremicnine.
N: Neto povrsina nepremicnine.
0: Povrsina objekta.

P: Povrsina parcele.

V procesu cenitve nepremicnin se pogosto upora-
bljajo strokovni izrazi in Zargonske besedne zveze,
ki imajo specificen pomen. Za lazjo berljivost ter
boljSo razumljivost cenitvenega porocila smo pri-
pravili slovar, ki pojasnjuje nekatere kljuéne izraze,
uporabljene v cenitvenem poro¢ilu.

Slovar je zasnovan tako, da vam pomaga razumeti
tehnicne izraze in koncepte, ki so del procesa ceni-
tve nepremicnin.




Cenitev z ogledom

Potrebujete cenitev z ogledom in cenitveno porocilo, ki ga pripravi cenilec? Cenitev z ogle-
dom vam zagotavlja natan¢no in strokovno oceno vrednosti, ki jo priznavajo banke, sodi-

§Ca, davcni organi in druge uradne institucije.

Narocilo lahko izvedete tako, da poskenirate spodnjo QR kodo ali s klikom na spodnji gumb.
Strokovnjak bo vaso nepremicnino osebno pregledal in vam zagotovil natan¢no oceno vre-

dnosti.

Zahvaljujemo se vam za zaupanje in se veselimo prihodnjega sodelovanja.

Pridobi cenitev z ogledom

Zakaj izbrati cenitev z

ogledom?

v Strokovna ocena, priznana s strani bank, so-
dis¢ in davcnih organov

v Osebni ogled nepremicnine s strani usposo-
bljenega strokovnjaka

v Detajlna analiza vseh dejavnikoy, ki vplivajo
na vrednost

+ Uradno porocilo z natan¢no oceno vrednosti

v/ Moznost uporabe za kredit, sodiSCe in davcne

namene

Strokovno svetovanje za najboljSo mozno
oceno vrednosti

Ekipa Arvio
aow(@arvio.si
+386 64 268 909
3. 12. 2023



https://www.oceni-vrednost.si
https://www.oceni-vrednost.si

