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I. MSOV 101 — Obseg dela

1. Identiteta ocenjevalca vrednosti

Janez Brunéi€ dipl. inz. gradb.
tel. 041 346 655

Email: janez.bruncic@gmail.com

2. Identiteta naro¢nika
Okrajno sodi$¢e Gornja Radgona
3. Identiteta drugih predvidenih uporabnikov porodila

Uporabe cenitve je dovoljena samo za naro&nika. Cenitev lahko uporabijo samo fizi¢ne ali
pravne osebe, katerim cenitev preda naro¢nik. Javna uporaba in objava poro¢ila ni dovoljena.

4. Sredstvo ali sredstva, katerih vrednost se ocenjuje
Nepremié¢nine — vrednost posesti.
5. Valuta ocenjevanja vrednosti
EUR
6. Namen ocenjevanja vrednosti
Za potrebe sodita.
7. Datum ocenjevanja vrednosti:
18. oktober 2023
8. Datum na katerega se vrednost nanasa
18. oktober 2023
9. Vrsto in obseg dela ocenjevalca vrednosti in morebitne omejitve

- Ogled nepremi¢nino sem razpisal na dan 13. in 17. 3. 2023.

- Sem osebno pregledal imetje nepremiénine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti

- Mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne strokovne pomoéi,

- Namensko rabo zemlji$¢ sem uskladil z javno dostopnimi prostorskimi podatki
(geoinformacijski sistem)

- Podatke, ki so nam posredovali drugi, se smatrajo zanesljivi, iz naSe strani so preverjeni v
skladu z moZnostmi, ter kot tak$ni prikazani in uporabljeni.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo se nanasajo na zadevno mnenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta

-V porotilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi, ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo natan¢nost;

- Prikazane so analize, mnenja in sklepi, ki so omenjeni s predpostavkami in omejevalnimi
okoli¥¢inami opisanimi v tem poro¢ilu

- Nimamo navedenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porotila in nimamo osebnih interesov, glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

- Platilo za na3o storitev v vez z cenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloteno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti
ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov
tega porodila;

- Analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani, ter to porocilo sestavljeno v skladu z
dolot¢iloma 2.2.4 in 2.2.5 SPS 2 - Slovensko poslovno finanénega standarda
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Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro¢ilo se nana$ajo na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

10. Prisotni pri ogledu

Pri ogledu je sodeloval predstavnik upnikov in dolZnica.

11. Viri informacij gradiva, zakonodaja na katere se ocenjevalec vrednosti zanasa

Podatki naro¢nika Spis §t. 0277 1 139/2023

Priporocena obvestila strankam z dne 4. 10. 2023

Pravila stroke

MSOV

Spletna aplikacija CENILEC in TRGOSKOP s prikazom dejanskih prodaj oz. najemnin
Za nepremic¢nine

Gradbeni portal PEG - s prikazom stroSkov za gradnjo podobnih objektov po posameznih
delih (nabavno vrednostni pristop)

Finan¢na uprava RS — podatki in izratun inflacije

FIABCI Slovenija, Priro¢nik za cenilce in izvedence, s procentualnimi prikazi vrednosti
posamezne komponente stavb

Standard [SO 9836, za izra¢un povrSin,

Model vrednotenja GURS in uporaba in faktorja korekcije med bruto in neto povrsino,
primeri izratuna

Splo3na pravila, ki veljajo za gradbeno stroko

ASA standard

Gradbeni zakon (Uradni list RS, §t. 61/17, 72/17 - popr., 65/20, 15/21 - ZDUOP in 199/21
-GZ-1

Zakon o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih (ZSICT, Uradni list §t.
22/2018, 4.4.2018)

SPS 2 - Slovensko poslovno finanéni standard - dolo¢be 2.2.4 in 2.2.5 (Ur. list RS §t. 56/01)
Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj Ur. list RS §t. 20/2004
Pravilnik o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmaéih, Ur. list §t. 84/2018 in
dopolnitev 148/2021.

MSOYV 102 — Raziskave in skladnost

Opravljene raziskave med izvajanjem naloge ocenjevanja vrednosti, ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti in podlagi vrednosti.

Pri dolo¢anju obsega potrebnih dokazov sem si nepremi¢nine ogledal, izvedel strokovno
presojo posredovanih podatkov iz strani naro¢nika in ugotovil, da ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti.

Ocenjujem, da sem izvedel zadostno analizo in pridobil dovolj vhodnih podatkov, ki so
potrebni za namen ocenjevanja vrednosti.

18. oktober 2023
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12. Podatki o namenski rabi zeml}i§¢ iz javnih geoinformacijskih sistemov

] obmogja stanovan]

[ stanovanjske povréine

[[] stanovanjske povréine za posebne namene
" ] Powriine podesiskega naselja

o [ Povrdine poitniskih hig

[ obmoije centralnih dejavnosti

I:l Osrednja obmoéja centralnih dejavnosti

[C ] pruga obmotja centralnih dejavnost!

"1 obmotja prolzvodnih dejavnosti

[ powrdine za Industrijo

Stavbna zemlji§¢a po prostorskih aktih predvidena za stanovanjske povrSine.

13. Opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov

Podatke o komunalni infrastrukturi sem prevzel iz uradnega geoinformacijskega sistema.

14. Obstoj kakrinih koli informacij o stanju tal in temeljev

Na osnovi ogleda smatram, da so tla obi€ajne nosilnosti.

18. oktober 2023
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15. Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tveganj

Na osnovi ogleda smatram, da ni okoljskih tvegan;.

16. Zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti - ZK izpiski, kakor tudi vse
pri¢akovane ali moZne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev

Objekti se nahajajo na zeml;jis¢ih, ki so po OPPN predvidena za gradnjo.

III. MBSOV 104 — Podlage vrednosti

17. Podlaga vrednosti po MSOV — Trina vrednost

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 irZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile.

Opredelitev pojma trZna vrednost je freba uporabljati v skladu z naslednjim pojmovnim okvirom:

“Ocenjeni znesek” se nanada na ceno, izraZzeno v denarju, plaéljivo za sredstvo v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejia cena, ki jo lahko razumno dosezemo na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najbolj3a cena, ki jo
prodajalec lahko razumno doseze, in najugodnej$a cena, ki jo kupec lahko razumno dose2e. Ta ocena izrecno
izkljuGuje ocenjeno ceno, ki je poviSana ali zniZana zaradi posebnih pogojev ali okoli$éin, kot so neobi&ajno
financiranje, dogovori o prodaiji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki
je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo dolo&enemu lastniku ali kupcu.

IV. MBSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja vrednosti

Upostevati je treba ustrezne in primerne natine ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in opredeljeni
trije glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nadelih ravnovesja
cen, pritakovanih koristi ali substituciji. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so:

18. Nadin trZnih primerjav

Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovite, katere enote primerjave uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu;

b) poistite ustrezne primerljive posle in izradunaijte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti za te posle;

c) opravite dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po koli&ini in kakovosti med primerljivimi sredstvi
in ocenjevanim sredstvom;

d) naredite morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokaZejo razlike med
ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

(glej odstavek 30.12(d));

€) uporabite prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) &e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskiadite kazalnike vrednosti

Ocenjevalec vrednosti naj bi izbral primerljive posle v naslednjem miselnem okviru:

a) dokazi vet poslov so na splo$no boljsi od enega samega posla ali dogodka;

b) dokazi iz poslov z zelo podobnimi sredstvi {idealno bi bilo z enakimi) dajejo

bolj$i kazalnik vrednosti kot sredstva, za katere je treba cene teh poslov

pomembno prilagajati;

¢) posii, ki so se zgodili blize datumu ocenjevanja vrednosti, so bolj reprezentativni za trg na ta datum, kot so
po datumu starejsi poshi, zlasti na nestanovitnih trgih;

d) za vetino podlag vrednosti naj bi bili to posli, sklenjeni po tr2nih nagelih med nepovezanimi strankami;
e) na voljo naj bi bilo dovolj informacij o posiu, da se ocenjevalec vrednosti lahko dovolj dobro seznani s
primerljivim sredstvom in da lahko oceni metriko ocenjevanja vrednosti oziroma primerljive dokaze;

f) informacije o primerljivih poslih naj bi priile iz zanesljivega in zaupanja vrednega vira;

g) dejansko izpeljani posli dajejo bolj8e dokaze o ocenjevanju vrednosti kot samo nameravani posli

a) stvarne znadilnosti (starost, velikost, specifikacije itd.);

b) pomembne omejitve, in sicer glede ocenjevanega sredsiva ali glede primerljivih sredstev,

¢) geografski poloZaj {(mesto, kjer se sredsfvo nahaja ali kjer bo verjetno zamenjalo lastnika ali kjer bo
uporabljeno) in s tem povezano gospodarsko in s predpisi urejeno okolje;

d) dobitkonosnost sredstev ali njihova sposobnost ustvarjati dobitek;

e) dosedanja in pritakovana rast;

f) mere donosov/kuponov,

g) vrste zavarovanja s premoZenjem;

h) neobiajni pogoji v primerijivih poslih;

i) razlike v zvezi s trZnostjo in kontrolnimi znadilnostmi primerljivega in ocenjevanega sredstva;
i) znatilnosti lastnistva (npr. pravna oblika lastnidtva, odstotni deleZ lastnistva).

18. oktober 2023
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19. Na donosu zasnovan naéin

40.1 Na donosu zasnovan natin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva dolodi s sklicevanjem na vrednost
dohodka, denarnega toka ali prihnrankov pri stro&kih, ki jih to sredstvo ustvari.

40.2 Na donosu zasnovan nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZzo v navedenih okolid€inah:

a) zmoZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stali$éa trZnega
udeleZenca, in/ali

b) utemeljene napovedi zneska in &asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar
je ustreznih trZnih primerljivk malo, &e sploh so.

Temeljna podlaga na donosu zasnovanega nadina je, da naloZbeniki pri¢akujejo donos od svojih nalozb in da
naj bi tak donos odraZal zaznano raven tveganja pri naloZbi.

Metoda diskontiranega denarnega toka (DCF}

Kljuéni koraki pri metodi DCF so:

a) izberite najprimernejfo vrsto denarnega toka glede na vrsto ocenjevanega sredstva ter opredelitev (1. pred
obdav&enjem ali po njem, vsi denarni tokovi ali samo denarni tokovi v kapital, dejanski ali nominalni itd.);

b) e Zelite, dolodite najprimemejie izrecno obdobje, za katero bo denarni tok napovedan;

c) izdelajte napovedi denarnega toka za to obdobje;

d) ugotovite, ali je kon&na vrednost na koncu izrecnega obdobja, e ste ga dolodili za ocenjevano sredstvo,
primerno in nato dologite ustrezno kongno vrednost za to vrsto sredstva,

&) dologite primerno diskontno mero;

f) uporabite to diskontno mero za napovedani prihodnji denami tok, vkljuéno z morebitno konéno vrednostjo

lzbrana vrsta denarnega toka naj bi bila v skladu s stali§¢i udelezenca trga. Denarni tokovi in diskontne mere
za nepremicnine so obigajno pripravljeni pred obdav&enjem, denarni tokovi in diskontne mere za podjetja pa so
obi¢ajno pripravijeni po cbdavéenju. Prilagoditev diskontnim meram pred obdav&enjem in po njem je lahko
zapletena in dovzetna za napake, zato naj bi se je lotevali pazljivo.

Pri izbiri obdobja podrobne napovedi naj bi ocenjevalci vrednosti upo3tevali naslednje dejavnike:

a) dobo trajanja sredstva,

b) razumno obdobje, za katero so na razpolago zanesljivi podatki kot podlaga za projekcije;

¢} najkrajde izrecno obdobje napovedi, ki naj bi bilo dovolj dolgo, da bi sredstvo lahko doseglo stabilizirano
raven rasti in dobitkov, po kateri se lahko uporablja konéna vrednost;

d) pri ocenjevanju vrednosti ciklidnih sredstev naj bi izrecno obdobje napovedi na splodno vkljutevalo celoten
cikel, kjer je to le mogote;

e) za sredstva z omejeno dobo trajanja, kot je ve&ina finan€nih instrumentov, bodo denarni tokovi obi&ajno
napovedani za celoino dobo trajanja sredstva.

Preostala vrednost

Kadar se pritakuje, da bo sredstvo obstajalo tudi e po izrecnem obdobju napovedi, morajo ocenjevalci
vrednosti oceniti vrednost takega sredstva po koncu tega obdobja. Preostala vrednost se nato diskontira nazaj
na datum ocenjevanja vrednosti, pri emer se obifajno uporabi enaka diskontna mera, kot je bila uporabljena
za napoved denamega toka.

Diskontna mera

Mera, po kateri se diskontira denarni tok napovedi, naj ne bi bila samo odraz Easovne vrednosti denarja, pat
pa tudi tveganj, povezanih s to vrsto denarnega toka in prihodnjim delovanjem sredstva. Za pripravo diskontne
mere lahko ocenjevalci vrednosti uporabijo katero koli razumno metodo. Ceprav je za pripravo ali dologitev
primemosti diskontne mere na voljo ve metod, je nekaj obi€ajnih navedenih na tem nepopolnem seznamu:

e) tehtano povpredje donosa na sredstva in f) metoda dograjevanja (obiajno se uporablja le, &e ni vhodnih
podatkov s trga).

Pri pripravi diskontne mere naj bi ocenjevalec vrednosti uposteval:

a) tveganje, povezano z napovedmi pri uporabljenem denarnem toku;

b) vrsto sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Diskontne mere za oceno vrednosti dolga bi bile na primer
drugaéne od tistih, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti nepremicnine ali podjetja;

¢} implicitne mere pri poslih na trgu;

d) geografsko lokacijo sredstva infali lokacijo trgov, na katerih bi se z njim trgovalo;

€) dobo trajanja sredstva in skladnost z vhodnimi podatki. Upostevana netvegana mera

f) vrsto denarnega toka, ki se uporablja (glej odstavek 50.5);

g) podlage vrednosti, ki se uporabljajo. Za veéino podlag vrednosti naj bi bila diskontna mera pripravijena s
stalida trznega udeleZenca,

Primerno diskontno mero je mogode sestaviti tudi iz znagilnega "netveganega” donosa, prilagojenega za
dodatna tveganja in nadomestila za tveganja, znadilna za doloeno pravico na nepremicnini.

20. Nabavno vrednostni nadin:

18. oktober 2023
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Nabavne vrednostni naZin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne bo
plagal ve&, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,
razen &e gre za neprimeren &as, teZave ali nevieénosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta natin nakazuje
vrednost z izratunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki
za fizitno poslabianje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nagin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okoliiginah:

a) trzni udeleZenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je ocenjevano sredstvo,
brez regutativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da trZni udeleZenec ne
bi bil voljan pladati pomembne premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva upcraba na donosu
zasnovanega nacina ali nagina trnih primerjav ni izvedljiva; in/ali

¢} podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stro$kih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

Ceprav bi okoli&&ine iz prejsnjega odstavka nakazovale, da naj bi uporabili nabavnovrednostni nadin in mu dali
pomembno teZo, pa obstajajo $e dodatne okoliétine, v katerih bi lahko uporabili nabavnovrednostni naéin in
mu dali pomembno teZo. Pri uporabi nabavnovrednosinega nacina v takih okolid€inah naj bi ocenjevalec
vrednosti prougil, ali bi lahke uporabil in tehtal 8e kakrine koli druge nadine za potrditev ocene vrednosti,
dolotene po nabavnovrednostnem nacinu:

b) kadar se nabavnovrednostni nain uporablja za preverjanje utemeljenosti drugih nadinov ocenjevanja
vrednost (Ce se na primer nabavnovrednostni nadin uporabi za potrditev, ali bi utegnilo imeti podjetje, ki je bilo
ovrednoteno kot delujote podjetie, morda vejo vrednost na likvidacijski podlagi);

Na splodno je nadomestitvena vrednost stro3ek, ki je pomemben za dolotitev cene, ki bi jo trZni udelezenec
placal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na to€nih fiziénih lastnostih sredstva.

Depreciacija in/ali zastarelost
V okviru nabavnovrednostnega nadina se depreciacija nana%a na prilagoditve ocenjenih strodkov za

ustvarjanje sredstva enake koristnosti, tako da se pokaZe vpliv vsake zastarelosti, ki u¢inkuje na ocenjevano
sredstvo, na njegovo vrednost. Depreciacija v tem kontekstu po vsebini ni sopomenka besede amortizacija, kot
jo poznamo v ratunovodskem poroganju ali dav&nem pravu, kjer se na splo3no nana$a na nacin
sistematitnega porabljanja naloZb v osnovna sredstva v &asu.

Prilagoditve zaradi zmanj8anja vrednosti (depreciacije) se obitajno upostevajo za tu navedene vrste
zastarelosti, ki jib pri izvajanju prilagoditev lahko $e naprej delimo v podkategorije:

a) fizitna zastarelost: kakrdna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslabsanja sredstva ali njegovih
sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakrina koli izguba koristnosti, ki je posledica neucinkovitosti ocenjevanega
sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer njegova zasnova, specifikacija ali
tehnologija Z2e zastarela;

c) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrodili ekonomski ali
lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Ta vrsta zastarelosti je lahko za&asna ali trajna.

Fizi€no zastarelost lahko izmerimo na dva razli¢na nagina:

a) czdravijiva fizitna zastarelost, tj. strodek za popravilo infali ozdravitev zastarelosti; ali

b) neozdravljiva fizi¢na zastarelost, ki upo$teva starost sredstva, priakovano celotno in preostalo dobo
trajanja, kadar je prilagoditev za fizitno zastarelost enzka porablienemu delu celotne dobe trajanja. Celotno
pricakovano trajanje se lahko izrazi na kakrien koli razumen nagin, vkljutno s pritakovanim trajanjem v letih,
kilometrih, proizvedenih enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvimi stroski, ki jih lahko povzrogijo spremembe v zasnovi, materialu, konstrukciji, tehnologiji afi
proizvodnih metodah, posledidno pa so na voljo sedobna enakovredna sredstva z nizjimi izvirnimi stroski kot
ocenjevano sredstvo;

b) previsoki strodki obratovanja, ki jin lahko povzrodijo izboljdave v zasnovi ali previsoki zmagljivosti, posleditno
pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z nizjimi strodki obratovanja kot ocenjevano sredstvo

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunaniji dejavniki vplivajo na posamezno sredstvo ali na vsa
sredstva, ki se uporabljajo v poadjetju in bi jih bilo treba po fiziEnem poslabsanju ali funkcionalni zastarelosti
odsleti. Primeri gospodarske zastarelosti za nepremicnine so med drugim:

a) negativne spremembe v povpradevanju po izdelkih ali storitvah, proizvedenih s tem sredstvom,

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

c) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

d) sredstvo, ki ga uporablja podjetje, ne zmore ve& platevati trZne rente za sredstva in ob tem ustvarjali e
tréno mero donosa.
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V. MSOV 103 — Poroc¢anje

21. Pomembne predpostavke in/ali posebne predpostavke:
Na pomembne ali posebne predpostavke nisem bil opozorjen.
22. Sklepi o vrednosti in glavne razloge za vse sprejete sklepe:

Oceno vrednosti sem izdelal po treh opisanih metodah. Vsaka od metod ima podlage vezane
na trg. Metoda trznih primerjav je najbolj zanesljiva v primeru cenitve zemlji$€, primerljivih
hi§, stanovanj, ... kjer je sorazmerno veliko primerljivih transakcij.

Primerjalno je vedno smiselno preveriti kapitalizirane vrednosti s predpostavko moZnosti
oddaje nepremiénine v najem. Ugotavljam, da je nepremic¢nine, kot so stanovanja in hise
sorazmerno enostavno in hitro moZno oddati v najem.

Smiselna je tudi preverba po nabavno vrednostnem nadinu, kjer imamo lodeno vrednost
zemlji3¢a - stavbii€a po metodi primerljivih prodaj in odbitek depreciacije. V primeru
dejanske depreciacije posameznih komponent stavbe z upostevanje dejanskih preostalih
Zivljenjskih dob kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent, z upo$tevanjem obnov, oz.
pomanjkljivosti pri gradnji posameznih komponent, je moZno izratunati zelo natanéne
dolo¢iti nadomestitvene strodke.

Vsled gornjih navedb se odlo¢im, da je s ponderiranjem za posamezno metodo dolo&i kon¢na
ocenjena vrednost.

Pregled trZnih analiz in analize okolja

Iz pregleda primerljivih prodaj stavbnega zemljii¢a se ugotavlja, da se stavbna zemljis¢a
na podobni lokaciji prodajajo za ca 12 EUR/m2.

Iz pregleda primerljivih prodaj podobnih objektov je razvidno, da se podobni objekti
prodajajo za ca 750 EUR/m?. V primerljive prodaje je zajeta stavba in stavbiiée. Pomozni
objekti se prodajajo za sorazmerno niZji znesek, v odvisnosti od gradnje in opremljenosti.

Iz pregleda primerljivih najemnin ugotavljam, da je to mozno dose&i povpre¢no najemnino
za podoben stanovanjski objekt ca 2,7 EUR/m?. Za pomo2ni del stavbe pa sorazmerno manj.

23. Povzetek cenitvenega porodila

Na osnovi analiz, ki so izdelane v celotnem porocilu, ocenjujem, da ocenjeni znesek
predstavlja trzno vrednost.

VI. MSOV 400 — Pravice na nepremiéninah, podatki geoinformacijskih
sistemoy, opisi, pregled, fotografije
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Parcela:
& 193384

Leto ORTOFOTA:
id lista: 1021, leto 2022

Leta snemanja: 2010, 2013, 2014, 2016, 2019
id lista: 12821

Leta snemanja: 1990, 1999, 2005, 2006

$1-096/TM (EPSG:3794)

Dejanska raba iz grafitnega preseka sloja:
E: 568866.40, N- 167390.29

¥  kmetijska zemljis¢a brez trajnih

pesadoy WGS 84 (EPSG:4326)

Namenska raba iz grafifnega preseka sloj A: 15.899581048, ¢: 46.642583396

Bl Najboliza kmetijska zemljiséa WG ——
E:568866.40, N: 163%0.29 V!

Parcela
« Katastrska obtina: 193 SPODNJA SCAVNICA
« Stevilka parcele: 384
« Povrsina parcele: 3.417 mz2
+ Urejena parcela: ni urejena
« Katastrski dohodek: 19,02 €
« Stevilo bonitetnih to¢k: 48
» Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
« Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

10

Vrsta dejanske rabe zemlji$¢ na parceli

Delez dejanske rabe zemljis¢ na

parceli
oseljiena zemljis¢a, tloris stavbe 17,2 %
oseliena zemljis€a 18,6 % p
(
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 59,2 % '
kmetijska zemlji5&a brez trajnih nasadov, % o
oseliena zemljiséa ?

Y

Vrsta namenske rabe zemlji3¢ na parceli .
parceli

DeleZ namenske rabe zemljis¢ na

ovrsine podeZelskega naselja 39 %

najboljsa kmetijska zemljis¢a 61 %

Naziv omejitve posebnih rezimovVrste kmetijske rabe Lot

Ni posebnih rezimov parcele.

Rasti$é¢ni koeficient

D ik Parcela ni v obmocgju gozdnih gospodarstev.
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Status
Naziv upravljavca Naslov Maticna st. Na. parceli ni
vpisanega
upravliavca.
Tip lastnika Naziv lNaslov Mt §t'ev1.lka / Delez
Nepremi¢nina
A A Podatek ni o e -
P - pravi lastnik iaven 1/1
Stavbe na parceli
Katastrska obéina Stevilka stavbe
193 SPODNJA SCAVNICA 14
193 SPODNJA SCAVNICA 15
193 SPODNJA SCAVNICA 116
193 SPODNJA SCAVNICA 125

Komunalna infrastruktura;
Identifikator GJI  Tematika Vrsta Topologija
300100000206495676
300200000204849816
300200000247183041
300100000222563531
300200000070101425

18. oktober 2023

Elektrina energija Drugi objekti elekiro energetske infrastrukture  Tocke
Elektri¢na energija Kablovod - podzemni kabelski vod Linije

Vodovod Vodooskrbna cev  Linije

Elektronske komunikacije ~ Telekomunikacijska razdeliina omarica Tocke
Elektronske komunikacije  Trasa  Linije

Parceta:
W 133384

Stavba:
# v3v O

Leto ORTOFOTA:

Id lista: J1021, leto 2022 g

Leta snemanja: 2010, 2013, 2014, 2016, 2019
Id lista: J2B21

Leta snemanja: 1990, 1999, 2005, 2006

Dejanska raba iz grafifnega preseka sloja: [
¥ Hkratna raba zemljidéa
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Stavba
« Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA
o Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna
» Status stavbe: Registrski vpis
» Bruto tlorisna povrsina: /
« Stevilo etaz: 1
« Etaza, ki je pritli¢je: 1
« Stevilo stanovanj v stavbi: 0
« Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: 0
« Tip poloZaja stavbe: samostoje¢a stavba
« Leto izgradnje stavbe: 1972
» Material nosilne konstrukcije: opeka
» Leto obnove fasade: /
» Leto obnove strehe: /
o Prikljucek na elektri¢no omrezje: Da
e Prikljuc¢ek na vodovodno omreZje: Da
 Prikljutek na kanalizacijo: Ne - greznica

Naslovi stavbe
Stavba nima naslova.

12

Parcele pod stavbo

18. oktober 2023
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Il(atastrska obcinal Stevilka |Povrsinatlorisazemljista| Povrsina tlorisa
parcele pod stavbo na parceli stavbe na parceli
[O3SPODNIA gy gy 76 m
Energetske izkaznice stavbe
tevilka energetske | Datum Datum Energ_et§|ka! lzklazmca
izkaznice izdaje | veljavnosti Za stavbo it bila 'Z.de ana nobena
energetska izkaznica

Deli stavbe
St. dela stavbe

1—“ -]
« Stevilka dela stavbe: 1
= Naslov dela stavbe: /
» Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /
« Status dela stavbe: Registrski
= Dejanska raba dela stavbe: hlev
» Uporabna povrsina dela stavbe: 75,2 m2
= Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 75,2 m2
= Stevilka etaZe: 1
» Stevilka etaZe glavnega vhoda v del stavbe: 1
» Dvigalo: Ni podatka
» Leto obnove instalacij: /
= Leto obnove oken:/
» Prostornina rezervoarjev in silosov: /
= Del stavbe v etaZni lastnini: Ne
» Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Vrsta prostora Povrsina prostora
kmetijski prostor 75,2 m2
. Povrsina sestavine dela stavbe
e aas Delu stavbe ne pripada nobena sestavina.
Status
Naziv upravljavca Naslov Matic¢na $t. Na. delu stavbe ni
pisanega
upravljavca.
Energetska izkaznica

St. energetske Za del stavbe ni

Datum izdaje | Datum veljavnosti

izkaznice podatkov o energetski
izkaznici.
Tip lastnika Naziv Naslov madcng st'(‘a‘w.l o/ Delez
Nepremic¢nina
V - lastnik
povezanih Podatek ni javen i ' 1/1
arcel

Opis stavbe Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna:

18. oktober 2023
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Objekt je enoetazen. Gradnja se je vriila leta 1972, Temelji so betonski pasovni. Zidovi so zidani
z ope¢nim votlakom. Plodga je masivna. Streha je dvokapnica. Kritina je salonit. Zlebovi so
pocinkani. Stavbi pohistvo je lesene obrtnidka izvedbe, okna delno betonska, garaZna vrata so
kovinska. Izvedene minimalne instalacije. Objekt se je uporabljal kot hlev. Sedaj se uporablja
kot priro¢na shramba. Po izgradnji ni bilo vlaganj v objekt.

Kritina in ostresje je poskodovano. Fasadni omet odpada. Notranjo ometi poskodovani.

Parcela:
P 19338

Stavba:
& 1935 @

Leto ORTOFOTA:

Id lista: 1021, leto 2022 g4

Leta snemanja: 2010, 2013, 2014, 2016, 2019
Id lista: |2821 5
Leta snemanja: 1990,1999, 2005, 2006 £

Dejanska raba iz grafiZnega preseka sipja:
# Hkratna raba zemijiséa

Namenska raba iz grafitnega preseka sloja: —
B Powiine podeielskega naselja E!

18. oktober 2023
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Stavba

Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 15 — stanovanjska hi$a
Status stavbe: Registrski vpis

Bruto tlorisna povr$ina: /

Stevilo etaz: 2

EtaZa, ki je pritli¢je: 1

Stevilo stanovanj v stavbi: 1

Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: 0

Tip polozaja stavbe: samostojeca stavba
Leto izgradnje stavbe: 1972

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto obnove fasade: /

Leto obnove strehe: 2000

Prikljucek na elektri¢no omreZje: Da
Priklju¢ek na vodovodno omreZje: Da
Prikljuéek na kanalizacijo: Ne

Prikljuéek na omrezje plinovoda: Ni podatka

16

Naslovi stavbe

Gornja Radgona, Zagajski Vrh 38

Parcele pod stavbo

Katastrska Stevilka |Povrsina tlorisa zemljiséa
obcCina parcele pod stavbo na parceli

Povrsina tlorisa
stavbe na parceli

BEDR oos

122 mz

18. oktober 2023
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Energetske izkaznice stavbe

Stevilka energetske| Datum Datum Energgtbs_:ca.lzdkz:zmca
izkaznice izdaje | veljavnosti A BRI (i1 1 elana
nobena energetska izkaznica
Deli stavbe

St. dela stavbe

1

« Stevilka dela stavbe: 1

» Naslov dela stavbe: Gornja Radgona, Zagajski Vrh 38

» Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /

» Status dela stavbe: Registrski

= Dejanska raba dela stavbe: stanovanje v enostanovanjski
stavbi

= Uporabna povrsina dela stavbe: 74,3 m?

= Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 142,5 m2

« Stevilka etaze: 1

« Stevilka etaze glavnega vhoda v del stavbe: 1

= Upravnik:/

» Status upravnika: /

» Leto obnove in$talacij: /

= Leto obnove oken:/

» Prostornina rezervoarjev in silosov: /

» Del stavbe v etazni lastnini: Ne

= Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta prostora Povrsina prostora
bivalni prostor 74,3 mz2
klet 17,9 m2
odpria terasa, balkon, loza 10 m2
nerazporejen prostor 40,3 m?
. Povrsina sestavine dela stavbe
SEF MG DE S Delu stavbe ne pripada nobena sestavina.

Status
Na delu stavbe ni
vpisanega
upravljaveca.

Naziv upravljavca Naslov Maticna st.

Energetska izkaznica
Za del stavbe ni

St. energetske izkaznice; Datum izdaje Datum veljavnosti bodatkov o energetski
izkaznici.
Tip lastnika Naziv Naslov M;tlcna stgvn_lka / Delez
epremicnina
V - lastnik - Hedese o 9o
ovezanih parcel Podatek ni javen 11

Opis objekta $tevilka stavbe: 15 - stanovanjska hia:
EtaZnost objekta je P+M. Osnovna gradnja se je vr§ila leta 1972. Mansardni del je v delu
izkorid¢en kot stanovanje, drugi del je neizolirano podstre$je. Objekt je klasiéno grajen. Fasada

18. oktober 2023
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je klasi¢ni omet in oplesk. Streha je dvokapnica. Kritina je tegola menjana leta 2000. Kleparski
izdelki so bakreni. Okna so PVC, zasteklitev termopan.— menjana leta 2010.

V zadnjem obdobju se v objektu vriijo obnovitvena dela na instalacijah. Izvedla e je obnova
kopalnice in sanitarij, vklju¢no z instalacijami, stensko in talno keramiko in sanitarno opremo.
Trenutno se izvaja obnova kuhinje. V stanovanju so menjana notranja vrata.

Objekt je opremljen z vsemi potrebnimi instalacijami in sicer elektro instalacije za potrebe mo¢i
in razsvetlave, vodovodom in kanalizacijo. Ogrevanje je centralno - pe¢ na trda goriva.

Parcela:

[ TR -

Stavba:

& 19306 O 1D
Leto ORTOROTA: E s68

Id lista: 1021, leto 2022 ¢ West
Leta snemanja: 2010,2013,2014,2010 , 159
Id lista: J2821 S
Leta snemanja: 1990,1999, 200520 E:
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Stavba

Katastrska obéina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 116 hlev ~ nadstre$ek
Status stavbe: Registrski vpis

Bruto tlorisna povr§ina: /

Stevilo etaz: 2

Etaza, ki je pritli¢je: 2

Stevilo stanovanj v stavbi: O

Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: 0

Tip poloZaja stavbe: samostojea stavba
Leto izgradnje stavbe: 1969

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto obnove fasade: /

Leto obnove strehe: /

Prikljucek na elektri¢no omrezje: Da
Prikljucek na vodovodno omrezje: Da
Priklju¢ek na kanalizacijo: Ne

Prikljuek na omreZje plinovoda: Ni podatka

5b

19

Naslovi stavbe
Stavba nima naslova.

Parcele pod stavbo

Katastrska obéi Stevilka | Povrsina tiorisa zemljis¢a | Povrsina tlorisa
AEERPL UL parcele pod stavbo na parceli stavbe na parceli
193 SPODNJA
SEAVNICA 384 145 m? 145 m?
Energetske izkaznice stavbe
. Energetska izkaznica
iztﬁ:lzlll:iz;:nergetske li):(;:.l: ve?::‘::sti Za stavbo ni bila izdelana nobena
) J energetska izkaznica

Deli stavbe
St. dela stavbe

1

« Stevilka dela stavbe: 1

8. oktober 2023
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Naslov dela stavbe: /

Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /
Status dela stavbe: Registrski

Dejanska raba dela stavbe: hlev

Uporabna povrsina dela stavbe: 202,7 m?2
Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 202,7 m?
Stevilka etaZe: 2

Stevilka etaZe glavnega vhoda v del stavbe: 2
Upravnik: /

Status upravnika: /

Dvigalo: Ni podatka

Leto obnove in3talacij: /

Leto obnove oken: /

Prostornina rezervoarjev in silosov: /

Del stavbe v etazni lastnini: Ne

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta prostora

Povrsina prostora

kmetijski prostor

202,7 m?

Sestavina dela stavbe

Povrsina sestavine dela stavbe
Delu stavbe ne pripada nobena sestavina.

Status
. . . Na delu stavbe ni
Naziv upravljavca Naslov Matiéna st. vpisanega
upravljavca.
Energetska izkaznica
$t. energetske o . . Za del stavbe ni
izkaznice el LB TR AT podatkov 0 energetski
izkaznici.
Tip lastnika Naziv Naslov e §t_ev1_l ka / Delez
Nepremicnina
V - lastnik
povezanih Podatek ni javen i *r* 1/1
arcel

Opis objekta Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstresek:

Objekt je bil grajen leta 1969. V sprednjem delu objekta je leseni nadstre$ek , del zadaj pa je
klasi¢no zidan in se je uporabljal kot hlev. Objekt je v slabem stanju in ni zaseden. Uporablja se
kot priro¢no skladisc¢e. Na ve€ mestih so opazne vegje konstrukcijske poskodbe. Fasada je delno
izvedena. Tlak je beton. Izvedeni so notranji ometi. Stavbno pohiitvo je dotrajano. V &asu
Zivljenjske sobe se objekt ni vzdrZeval. Izvedene so minimalne instalacije vodovoda in elektrike.

18. oktober 2023
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Parcela:
i 153384 @

Stavba;
# 19395 A

Leto ORTOFOTA:

Id fista: J102), leto 2022 &p
Leta snemanja: 2010, 2003, 20r 2
Id hista: 2821 i

‘
| AW
Leta snemanja: 1990,1999,20+ . iﬁ' i o

2]

Dejanska raba iz grafitnega p:
B Hkratna raba zemliiéla

Stavba
« Katastrska obtina: 193 SPODNJA SCAVNICA
« Stevilka stavbe: 125 novej$i kmetijski objekt
» Status stavbe: Registrski vpis
« Bruto tlorisna povrsina: /
o Stevilo etaz: 2
« Etaza, ki je pritlicje: 2
« Stevilo stanovanj v stavbi: 0
« Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: 0

18. oktober 2023
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» Tip polozaja stavbe: samostoje¢a stavba
« Leto izgradnje stavbe: 1862 1990
» Material nosilne konstrukcije: opeka
» Leto obnove fasade: /
» Leto obnove strehe: /
» Prikljuéek na elektri¢no omrezje: Da
» Prikljuéek na vodovodno omreZje: Ne
+ Prikljuéek na kanalizacijo: Ne
« Prikljuéek na omreZje plinovoda: Ni podatka
Naslovi stavbe —‘

Stavba nima naslova.
Parcele pod stavbo

Katastrska obéina Stevilka | Povrsina tlorisa zemlji$¢a | Povrsina tlorisa
parcele pod stavbo na parceli stavbe na parceli

BRI e som o

Energetske izkaznice stavbe
. Energetska izkaznica

.Stewlk_a energetske [')atu_m Qatum . Za stavbo ni bila izdelana nobena

izkaznice izdaje | veljavnosti . .

L energetska izkaznica

Deli stavbe
St. dela stavbe

1

= Stevilka dela stavbe: 1
= Naslov dela stavbe: /
« Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /
» Status dela stavbe: Registrski
» Dejanska raba dela stavbe: del stavbe za spravilo pridelka
» Uporabna povrsina dela stavbe: 127 m?
» Neto tlorisna povr$ina dela stavbe: 127 m?
» Stevilka etaZe: 2
= Stevilka etaZe glavnega vhoda v del stavbe: 2
= Upravnik:/
» Status upravnika: /
» Dvigalo: Ni podatka
» Leto obnove instalacij: /
= Leto obnove oken:/
» Prostornina rezervoarjev in silosov: /
» Del stavbe v etazni lastnini: Ne
= Del stavbe skupni del stavbe v etazni lastnini: Ne
Vrsta prostora Povrs$ina prostora
kmetijski prostor 127 m?

Povrsina sestavine dela stavbe

eeavinalCe aistavbe Delu stavbe ne pripada nobena sestavina.

18. oktober 2023
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I Status |
. . e Na delu stavbe ni
Naziv upravljavca Naslov | Mati¢na st. vpisanega
| : | upravljavca. |
Energetska izkaznica
St. energetske o . . |{Za del stavbe ni
izkaznice LEGII G Satieliavaos podatkov o energetski
. izkaznici.
Tip lastnika Naziv | Naslov Maticna Stf,w.lka / Delez
, Nepremicnina :
V - lastnik | |
povezanih Podatek ni javen [res il 1M1
arcel | e | i 2

Opis objekta Stevilka stavbe: 125 novej$i kmet. objekt:

Etaznost objekta je P+I+M. Objekt je bil grajen leta 1990. V delu objekt predstavlja prekritje
betonskega silosa. v delu pa se uporablja kot skladis¢e. Objekt je klasi¢no grajen in nedokonéan.
Fasada ni izvedena, v notranjosti objekt ni ometan. Instalacij ni. Iz pritli¢ne etaZe v nadstropje in
mansardo ni stopni$¢a. MozZen dostop je le preko lestve.

VII. Izracuni - vrednotenje po treh metodah (MSOQV 103) po parcelah in
stavbah

VIII. Prikaz vrednosti po posamezni metodi (predzadnja stran porodila)

IX. Prikaz koné¢ne ponderirane vrednosti (zadnja stran porocila)

18. cktober 2023
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj - zemijis¢a

Dol stavbe Parcela Kupoprodajnl Drugo
Prodaje na prostem .
Kbk za igbirg
tigu

vrsta nepremi&nine ‘mEy

DRI ootum transsvelje

37300 1 e 7 st RO AN P70 i 1 10, 2021 15, 10. 2023

1 bE Pole 14 e d & by 12 * e [ [ e

vellkost @ Pogodbena vsota

i e - A m* o © man €
T e Ll 1 i - wh ooe i Foh B S =

Vkljuéi posle nifje kvalitete ® !
Dodatno

Samo enostavniposli® B

. e

= S g .\__‘
;’a:'s\":'f’"rfﬂ'a"x}'ﬁil

i
W
LY

L % + =F

Cena na
Datum kvadratni Skupna
sklenitve Skupna meter povriina Vrednostna
Id posla pogodbe pogodbena cena  [€/m2] zemlji¥é [m2] Ime KO cona - model
STAVBNA
740726 18.05.2023 2.536,00 € 8,00 317,0 NASOVA ZEMLJISCA
STAVBNA
741192 28.04.2023 13.500,00 € 11,98 1.127.0 TRIJE KRALJI ZEMLJISCA
STAVBNA
750858 01.08.2023 21.000,00 € 11,98 1.752,0 TRIJE KRALJI ZEMLJISCA
Skupaj: 37.036,00 € 3.196,0]
Povpreéno: 11,59 € |

18.10.2023 Prim. prod. zem.

=7
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Primerljiva | prilagoditev| Primerljiva | prilagodite
prodajal EUR/m2 prodaja2 |v EUR/m2

Elementi

Indikativna prodajna vrednost eur/m2 11,59 12,00
Pogoji prodaje, financiranje,tasovni

zamik normaini 0 normalni 0
Soseska, tredi razvoja, sedanja

uporaba zemljis¢

Stavbice lokacija enako 0 enako 0
[MoZnost uporabe enako 0 enake 0
Fizi¢ne lastnosti

Izkorisenost zemljidta enako 0 enako 0
Oblika, naklon enako 0 enako 0
Dostopi, asfalt, makadam enako 0 enako 0
Voda, hidranti enako 0 enako 0
Elektrika, telefon, kabelska enako 0 enako 0
Kanalizacija enako 0 enako 0
|Zunanja razsvetljava enako 0 enako 0

| Plo¢niki enako 0 enako 0
Primerljiva vrednost EUR/m2 11,69 12,00
Ponder - utezi 1 0,5 0,5

5,80 6,00

Prilagojena vrednost v

EUR/m2 11,80

Katastrska ob¢ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka parcele: 384

Povr§ina parcele: 3.417 m? 3417 m2

Vrsta namenske rabe zemlji¥¢ na parceli Delez namenske rabe zemlji$¢ na parceli
povrsine podezelskega naselja 39% 1333  11,80€ 15.718 €
najbolj$a kmetijska zemljis¢a 61% kmetijski cenilec
|Skupaj stavbiste 15.718 € |

18.10.2023 Prim. prod. zem.
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj

=

=
I
i # 5 1}
| Dol stavbe | Parcsla
Vrsta nepremiZnine
LR .
Valikost @
150 " T 10 e
o s g
m 3 0 P e
Leto izgradnje
L] : Tl

Kupoprodajni Najemni '&
Prodaje na prostem Oddaje na prostem 0
! o L0 i 23 (b
trgu trgu

Datum transakcije

i 232 b4, W P23
ik poes i b 380 noa Mh iy T e ok b MY
Pogodbana vsota

i & " '
R 1iL oo d e pod g L1 L g

Vkljugi poste niZje kvalitete @ ]
Samao enostavni poshi® [}
Same preéifteniposi® [

skupna Skupna
Datum Skupna povriina povriina Leto Neto tlorisna
sklenitve pogodbena  delovstavb zemljii¢ izgradnje povriina dela
Id posla pogodbe cena [m2] [m2} Ime KO stavbe stavbe [m2]
GORNJA
650873 13.04.2022 90.000 145,0 748,0 RADGONA 1974 145,0
LENAKI V
SLOVENSKI
666059 12.08.2022 105.000 165,0 556,0 H GORICAH 1978 149,6
666801 20.07.2022 70.000 195,0 848,0 IHOVA 1980 160,0
GORNJA
684582 18.01.2023 55.000 139,0 618,0 RADGONA 1971 138.5
Skupaj: 320.000 € 644,0 2.770,0 7903 593,1|
m2/m2
Povpreéno: 540 € 4,6704 stavbe 1976
Ocena za kmetijske stavbe ca 25% 135€

18.10.2023

Prim. prodaje objekta
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Katastrska obéina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 14 - kmetijska stavbna

Primerljiva povprecna cena 134,88 €
Prilagoditve
Neto povrsina 75,2 m2 135 ¢ 10.143 €
Velikost pripadajodega stavbisca 200 m2 11,80 € 0 - €
Lokacija -10% 10.143 € - 1.014€
Dokonéanje -obnove 0% 9.129€ - €
Casovni zamik 10% 9.129 € 913 €
Leto gradnje -2% 10.042 € - 201 €
| Ocena po metodi primerljivih prodaj 9.841 € |
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 15 - stanovanjska hisa
Primerljiva povpreéna cena 539,54 €
Prilagoditve
Neto povriina 142,5 m2 540 € 76.884 €
Velikost pripadajofega stavbidca 733 m2 11,80 € -67 - 795 €
Lokacija -10% 76.090€ - 7.609€
Dokonéanje -obnove 10% 68.481 € 6.848 €
Casovni zamik 10% 75.329 € 7.533 €
Leto gradnje -2% 82.862€ - 1.657€
| Ocena po metodi primerijivih prodaj 81.204 € |
Katastrska obéina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 116 hlev - nadstresek
Primerljiva povpreéna cena 134,88 €
Prilagoditve
Neto povriina 202,7 m2 135€ 27.341¢€
Velikost pripadajocega stavbiica 200 m2 11,80 € 0 - €
Lokacija -10% 27.341€ - 2734¢€
Dokondanje -izvedba -15% 24607€ - 3691¢€
Casovni zamik 10% 20916 € 2.092 €
Leto gradnje -2% 23.008 € - 460 €
| Ocena po metodi primerijivih prodaj 22.547 € |
Katastrska obcina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 125 novejsi kmetijski objekt
Primerljiva povprefna cena 134,88 €
Prilagoditve
Neto povrsina 127,0 m2 135€ 17.130€
Velikost pripadajoega stavbiiéa 200 m2 11,80 € 4] - €
Lokacija -10% 17.130€ - 1.713¢€
Dokondanje -izvedba -5% 15.417 € - 771 €
Casovni zamik 10% 14.646 € 1.465 €
Leto gradnje 10% 16.111 € 1.611€
| Ocena po metodi primerijivih prodaj 17.722 € |
[Skupaj metoda primerljivih prodaj 131315¢ |

18.10.2023
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Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

L 11} - $ i
Dol stavbe Parcela Kupoprodajni | Najemni ORiGe
Prodaje na prostemn | Oxidaje na prostem e
trgu | trgu

Vrsta nepremiZnine

m e Datum transakcije

190 203 1 W0 T02E
Velikost @ e b=
m"* . mt

SssssssssssssssssTsSS——— | C00dDONS Vaots
3 (Ao .. t £ - _ €
Leta lzgradnje .

Vkljuéi posle nifje kvalitate @ L[]
T e 0 Samo enostavni posli @ L

Id Datum Skupna Enota Skupna Vrsta Obtina Leto
posla sklenitve pogodbe skupne povriina predmeta izgradn
pogodbe nacena pogodbe delov pravnega je
necene stavb [m2] posla stavbe

660052 28.10.2021 300 € 126,8 Stanovanj ORMOZ 1966
ska hisa

703411 03.10.2021 400 € 82,4 Stanovanj MURSKA 1975
ska hiSsa SOBOTA

710984 09.12.2021 350 € 55,0 Stanovanj GORISNI 1970
ska hisa CA

742414 19.06.2023 300 € 129,8 Stanovanj MURSKA 1965
ska hisa SOBOTA

Skupaj : 1.350€ 394¢|

Povpreéno: 3426¢€ |

Ocena za pomoine stavbe 25% 0,86€

18.10.2023 Nacin donosa
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| Povpreéni najemi podobnih ohjektov: | 343¢|
Prilagoditev najema

Odstopanja od povpredja:

- &asovni zamik 10% 0,34 €

- Lokacija -20% 0,69€

- Cbnove -10% 0,34 €
Skupaj prilagoditev viina najema stanovanjske hide 274 € I

Dolotitev mere kapitafizacije:
Premija za ohranitev glavnice za Zivljensko dobo
Diskontna mera

Premija za tveganje pri naloZbah v neprem. in
donosnost na netveganih nalob

Pribitki:

Nezasedenost, neizterjava
Upravljanje , vadenije investicij

1,42%%

2,00%

0,60%
0,30%

4,329%)

Dolocitev vidine letnega denarnega toka in preostale Zivljenske dobe stavbe

Neto

Preostala

najem/m2/m letni prihodki  Zivljenska

Povriina esec

Katastrska obéina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna

od najemnin  doba

SEc ja
vrednost
denarnega

Neto tlorisna povriina 75,20 0,86 € 77299¢€ 20 10.206 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNIA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 15 - stanovaniska hia

Neto tlorisna povriina 142,50 2,74 € 4.687,31€ a0 88.406 €
Katastrska obéina; 193 SPODNIA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstreek

Neto tlorisha powriina 202,70 0,86 € 2.083,59¢€ 16 23.701 €
Katastrska obéina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 125 noveijdi kmetijski objekt

Neto tlorisna povriina 127,00 0,86 € 1.305,46 € 30 21.700 €
Skupaj ocena vrednosti na donosu zasnovanem natinu (stavbe in stavhiile) 144.013 €

18.10.2023

Nagin donosa
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem naéinu

Iflatastrska ob¢ina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna

Leto gradnje 1972
Starost konstrukcije 51 let
Starost kratkotrajnih komponent 51 let
F izvedbe 2,50%
eur/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
1 doba starost vrednost  vrednost vrednost
komp. eur/m2 eur/m2 v eur
izkopi in temelji 50,00 100,00 51 25,50 24,50 3.760
zunanje in notranje stene 110,00 100,00 51 56,10 53,90 8.272
stropovi 100,00 100,00 51 51,00 49,00 7.520
stre$na konstrukcija 45,00 100,00 51 22,95 22,05 3.384
kritina, obrobe 45,00 50,00 51 45,00 0,00 3.384
notranji ometi 40,00 60,00 51 34,00 6,00 3.008
fasada 50,00 60,00 51 4250 7,50 3.760
estrih 25,00 60,00 51 21,25 3,75  1.880
vrata in okna 40,00 40,00 51 40,00 0,00 3.008
notranji opleski 10,00 1500 5l 10,00 0,00 752
talne obloge 0,00 40,00 51 0,00 0,00 0
515,00
elektro instalacije 10,00 40,00 35 8,75 1,25 752
vodovod, sanitarna oprema 10,00 40,00 35 8,75 1,25 752
ogrevanje 0,00 40,00 35 0,00 0,00 0
10,00
zunanja ureditev 30,00 100,00 51 10,00 20,00 2.256
indirektni strogki, zunanja 51
ureditev 20,00 100,00 10,20 9,80  1.504
skupaj v eur: 565 375,80 189,20 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 619 411,50 207,17 eur/m2
skupajv EUR 619 EUR/m2 411,50 207,17 EUR/m2
Dologitev povr§in obravnavanega objekta:
dolzina irina m1 F Neto Povr§ina s
ml (m2) korekcije tlorisna  faktorjem
izvedbe povr§ina m2 (neto)
SIST ISO
aR1A
Uporabna povrSina
dela stavbe: 75,2 m?
pomozna stavba 75,2 1 1 75,20 75,20 m2
Skupaj 75,20 75,20 m2
Nova nabavna vednost 75,20 m2 619 EUR/m2 46.524 EUR
Odpisana vrednost 75,20 m2 412 EUR/m2 30.945 EUR
[Sedanja vrednost 75,20 m2 207 EUR/m2 15.579 EUR

18.10.2023
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 15 — stanovaniska hisa
Leto gradnje 1972 streha 2000
Starost konstrukcije 51 let okna 2010
Starost kratkotrajnih komponent 13 let kopalnica 2022
F izvedbe 9,50% instalacije 2022
eur'm2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
1 doba starost vrednost  vrednost vrednost
komp. eur/m2 eur/m2 v eur
izkopi in temelji 50,00 100,00 51 25,50 2450  7.125
Zunanje in notranje stene 120,00 100,00 51 61,20 58,80 17.100
stropovi 100,00 100,00 51 51,00 45,00 14.250
stre$na konstrukcija 45,00 100,00 51 22,95 22,05 6.413
kritina, obrobe 60,00 50,00 23 27,60 32,40 8.550
notranji ometi 60,00 60,00 51 51,00 9,00 8.550
fasada 75,00 60,00 40 50,00 25,00  10.688
estrih 30,00 60,00 40 20,00 10,00 4275
vrata in okna 90,00 40,00 13 29,25 60,75 12.825
notranji opleski 15,00 1500 15 15,00 0,00  2.138
talne obloge 40,00 40,00 20 20,00 20,00 5.700
685,00
elektro instalacije 55,00 40,00 20 27,50 27,50 7.838
vodovod, sanitarna oprema 65,00 40,00 5 8,13 56,88 9.263
ogrevanje 60,00 40,00 20 30,00 30,00 8.550
55,00
zunanja ureditev 50,00 100,00 51 10,00 40,00 7.125
indirektni strogki, zunanja 51
ureditev 40,00 100,00 20,40 19,60  5.700
skupaj v eur: 915 449,13 465,88 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 1.002 491,79 510,13 eur/m2
skupaj v EUR 1.002 EUR/m2 491,79 510,13 EUR/m2
Doloc¢itev povrsin obravnavanega objekta:
dolZina irina ml F Neto Povriina s
ml (m2) korekcije tlorisna  faktorjem
izvedbe povriina m?2 (neto)
SISTISO
oR14
Neto tlorisna povriina dela stavbe: 142,5 m?
Stanovanjska hisa 142,5 1 1 142,50 142,50 m2
Skupaj 142,50 14250 m2
Nova nabavna vednost 142,50 m2 1.002 EUR/m2 142.774 EUR
Odpisana vrednost 142,50 m2 492 EUR/m2 70.080 EUR
{Sedanja vrednost 142,50 m2 510 EUR/m2 72.694 EUR |
18.10.2023 15 stan. higa
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstresek

32

Leto gradnje 1969
Starost konstrukcije 54 let
Starost kratkotrajnih komponent 54 let
F izvedbe 92,.50%
eur/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
1 doba starost vrednost  vrednost vrednost
komp. eur/m2 eur/m2 v eur
izkopi in temelji 50,00 100,00 54 27,00 23,00 10.135
zunanje in notranje stene 80,00 100,00 54 43,20 36,80 16.216
stropovi 50,00 100,00 54 27,00 23,00 10.135
stre3na konstrukcija 435,00 100,00 54 24,30 20,70 9.122
kritina, obrobe 60,00 60,00 54 54,00 6,00 12.162
notranji ometi 60,00 60,00 54 54,00 6,00 12.162
fasada 30,00 60,00 54 27,00 3,00 6.081
estrih 30,00 60,00 54 27,00 3,00 6.081
vrata in okna 40,00 40,00 54 40,00 0,00 8.108
notranji opleski 15,00 1500 54 15,00 0,00  3.041
talne obloge 0,00 40,00 54 0,00 0,00 0
460,00
elektro instalacije 15,00 40,00 54 15,00 0,00 3.041
vodovod, sanitarna oprema 15,00 40,00 54 15,00 0,00 3.041
ogrevanje 0,00 40,00 54 0,00 0,00 0
15,00
zunanja ureditev 30,00 100,00 54 16,00 20,00 6.081
indirektni strodki, zunanja 54
ureditev 20,00 100,00 10,80 920  4.054
skupaj v eur: 520 378,50 141,50 eur/m2
ddv 9.50%
vrednost 7 ddv 569 414,46 154,94 eur/m2
\skupajv EUR 569 EUR/m2 414,46 154,94 EUR/m2
Doloditev povrsin obravnavanega objekta:
dolzina §irina m1 F Neto Povrsina s
ml (m2) korekcije tlorisna  faktorjem
izvedbe povr$ina m2 (neto)
SISTISO
0R1A
Neto tlorisna povriina dela stavbe: 202,7 m?
kmetijski prostor 202,7 1 202,70 202,70 m2
Skupaj 202,70 202,70 m2
Nova nabavna vednost 202,70 m2 569 EUR/m2 115.417 EUR
Odpisana vrednost 202,70 m2 414 EUR/m2 84.011 EUR
{Sedanja vrednost 202,70 m2 155 EUR/m2 31.407 EUR |

18.10.2023
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu

Katastrska obtina: 193 SPODNJA SCAVNICA
Stevilka stavbe: 125 novei$i kmetiiski objekt

33

Leto gradnje 1990
Starost konstrukcije 33 let
Starost kratkotrajnih komponent 33 let
F izvedbe 9.50%
eur’'m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
1 doba starost vrednost  vrednost vrednost
komp. eur/m2 eur/m2 veur
izkopi in temelji 50,00 100,00 33 16,50 33,50 6.350
zunanj¢ in notranje stene 100,00 100,00 33 33,00 67,00 12.700
stropovi 90,00 100,00 33 29,70 60,30 11430
streina konstrukcija 45,00 100,00 33 14,85 30,15 5.715
kritina, obrobe 50,00 60,00 33 27,50 22,50 6.350
notranji ometi 0,00 60,00 33 0,00 0,00 0
fasada 0,00 60,00 33 0,00 0,00 0
estrih 20,00 60,00 33 11,00 9,00 2.540
vrata in okna 40,00 40,00 33 33,00 7,00 5.080
notranji opleski 15,00 1500 33 15,00 0,00  1.905
talne obloge 0,00 40,00 i3 0,00 0,00 0
410,00
elekiro instalacije 15,00 40,00 33 12,38 2,63 1.905
vodovod, sanitarna oprema 0,00 40,00 33 0,00 0,00 0
ogrevanje 0,00 40,00 33 0,00 0,00 0
15,00
zunanja ureditev 20,00 100,00 33 10,00 10,00 2.540
indirektni stro$ki, zunanja 13
ureditev 20,00 100,00 6,60 13,40 2.540
skupaj v eur: 445 202,93 242,08 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 487 222,20 265,07 eur/im2
skupaj v EUR 487 EUR/m2 222,20 265,07 EUR/m2
Dolo¢itev povrsin obravnavanega objekta:
dolZina irina ml F Neto Povriina s
ml (m2) korekcije tlorisna  faktorjem
izvedbe povriina m2 (neto)
SIST ISO
014
Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 127 m?
kmetijski prostor 127 1 1 127.00 127.00 m2
Skupaj 127,00 127,00 m2
Nova nabavna vednost 127,00 m2 487 EUR/m2 61.884 EUR
Odpisana vrednost 127,00 m2 222 EUR/m2 28.220 EUR
[Sedanja vrednost 127,00 m2 265 EUR/m2 33.664 EUR |

18.10.2023
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Porolanje (MSOV 103)

Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna 9.84]1 €
Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 15 — stanovanjska hisa 81.204 €
|Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstredek 22.547 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 125 novejii kmetijski objekt 17.722 €
| Vrednost posesti po metodi primerljivih prodaj 131.315€ |
Ponder 0,7

Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna 10.206 €
Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 15 — stanovanjska higa 88.406 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstregek 23.701 €
Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 125 nove;jsi kmetijski objekt 21.700 €
[Vrednost posesti na donosu zasnovanem nadinu 144.013 € |
Ponder 0,15

Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu

Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA m2

Stevilka parcele: 384 povriine podeZelskega naselja 1.333 15.718 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna 15.579 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 15 — stanovanijska hisa 72.694 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstresek 31.407 €
lv(atastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 125 novejsi kmetijski objekt 33.664 €
Vs?e skupaj - nabavno vrednostni 169.063 €
pristop

18.10.2023
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Ponder za stavbe in

a5

stavbiide 0,15

Ponder skupaj |

Ocena trine vrednosti
|Skupaj ocena trine vrednosti 138.882¢€ |
Koeficient med trZznim pristopom in nabavno vrednostnim pristopom 0,82

Koncna ocenjena vrednost

Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka parcele: 384 povriine podeZelskega naselja 12912 €
Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 14 — kmetijska stavbna 12.798 €
Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 15 — stanovanjska higa 59.717€
Katastrska obgina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 116 hlev — nadstresek 25.800 €

Katastrska ob&ina: 193 SPODNJA SCAVNICA

Stevilka stavbe: 125 novej&i kmetijski objekt 27.654 €

Ocena trine vrednosti skupaj: 138.882 €

Sodni\cenilec in izvedenec:

18.10.2023
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