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PREDMET OCENITVE:

LASTNIK NEPREMICNINE :

NAROCNIK OCENITVE :

DATUM OGLEDA :

DATUM OCENITVE VREDNOSTI :

PRISOTNI :

STANDARD VREDNOSTI :

NAMEN OCENITVE :

OCENJEVALEC :

Stanovanjska hisa in funkcionaino
komunalno opremljeno zemljis¢e na
naslovu Ravni laz 11, 5231 Log pod
Mangartom, id stavbe 1540 na parc.Stev.
5088/1 k.o. Bovec

Janez Kete, Lavri¢eva cesta 71, 5270
Ajdovscina, do 1/3 celote

Marjeta Kete, Lavriceva cesta 71, 5270
Ajdovscina, do 2/3 celote

Okrajno sodi$¢e Tolmin po okrajni
sodnici Silvi Strgar Brezan v zadevi
In 31/2011

3.7.2014

3.7.2014

g. Janez Kete

Trzna vrednost nepremicnine

Ocenitev trzne vrednosti nepremicnin
za potrebe izvrsilnega postpka pri
okrajnem sodis$cu Tolmin

Cezar Ostan, inZ.
sodni izvedenec in cenilec gradbene stroke
Klanc 44, 5230 Bovec



Cezar OSTAN, inz.

sodni izvedenec in cenilec
gradbene stroke-nepremicnine
Klanc 44, 5230 BOVEC

Okrajno sodisce Tolmin,
Mestnitrg 1
5220 Tolmin

Zadeva : Ocenitev trzne vrednosti nepremitnine stanovanjska hiSa in funkcionalno
zemliiéée na naslovu Ravni laz 11, 5231 Log pod Mangartom

V skladu z narocilom sodnice g. Silve Stergar BreZan iz Okrajnega sodis¢a v Tolminu sem
opravil nalogo ovrednotenja trzne vrednosti obravnavane posesti, skladno z domnevami in
vsebovanimi omejitvenimi pogoji.

Namen ovrednotenja je ocenitev trzne vrednosti za nepremicnine, ki v naravi predstavijajo
stanovanjsko hiSo in funkcionaino zemljis¢e kmetijske parc. 5088/1 k.o. Bovec.

V teku pripravijanja in izdelave tega porocila sem pregledal predmetno posest, celotno
sosesko in primerljive prodaje ter ponudbene cene nepremitnin na lokalnem obmocju.
Analiziral sem vse razpoloZljive podatke, ki so relevantni za oceno trzne vrednosti

obravnavane p i
Solastnik, ki je\bil prisoten ni dovolil fotografiranja notranjosti, zato v prilogi ni slikovnega
gradiva, razen zunanjosti.

Z upostevanjem zgoraj navedenega in vsebine tega porocila, ter glede na domneve in tukaj
vsebovane omejitvene pogoje, je moje strokovno mnenje, da znasa

TRZNA VREDNOST OBRAVNAVANE NEPREMICNINE NA DAN 3.7.2014

181.200,00 EUR
(z besedo : stoenainosemdesttiso¢dvesto evrov 00/100)

Trina vrednost deleZa Janeza Kete (1/3 celote) je niZja kot je njena nominalna vrednost iz
razlogov, ker je delez v solastnini teZje prodati. Nominalno vrednost bi lahko placal le
solastnik.

TRZNA VREDNOST DLEZA 1/3 JE: 60.421,00 eur x 0,80 = 48.337,00 EUR

Utemeljitve za moje zaklju¢ke o tej trzni vrednosti so podane na naslednjih straneh tega
porocila.
V kolikor so glede zakljutkov in vsebine tega porocila kakrSnakoli vprasanja, me prosim
obvestite.

Bovec, dne 7.8.2014 Cezar Ostan, inZ.,
sodni izvedenec in cehilec za g
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III. IZJAVA OCENJEVALCA

IV. PRILOGE

I. POVZETEK POROCILA
I/1. Izvajalec ovrednotenja

Cezar Ostan, inZ., sodni izvedenec in cenilec za gradbeno stroko

I/2. Narocnik vrednotenja

Naro¢nik ocenitve ga. sodnica Silva Stergar Brezan, Okrajno sodisCe v Tolminu, Mestni trg 1,
5220 Tolmin

I/3. Osnovni podatki o posesti
Identifikaciia_nepremicnine : Nepremiénine, ki so predmet ocenitve, predstavljajo v naravi
stanovanjsko hi$o in funkcionalnimi zemljis¢i na naslovu Ravni laz 11, 5231 Log pod

Mangarom.
K obravnavnemu objektu spada sorazmerni deleZ funkcionalnega zemljisca.

Velikost objekta - enot : glej uporabne povrsine prostorov

Lastnik nepremicnine : Janez in Marjeta Kete, Lavri¢eva ul. 71, 5270 AjdoviCina

I/4 Namen ocenjevanja vrednosti
Namen vrednotenja je oceniti primerno trzno vrednost nepremicnine-n, ki bo sluzila v

postopku izvrsbe In 31/2011 , ki se vodi pri Okrajnem sodisCu v Toiminu.

1/5 Definicija vrednosti

Trzna vrednost nepremicnine je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala premoZenje na dan ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

I/6 Omejitveni pogoji

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porocilo se nanasajo le na zadevno vrednotenije
in se izven namena te cenitve ne smejo uporabiti.

Za to¢nost informacij in podatkov jam¢i narocnik. S strani izvajalca so podatki preverjeni v
skladu z moZnostmi in so prikazani, ter uporabljeni v dobri veri.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih porocilo vsebuje, so povzete iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi.

Ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v poroCilu in to samo za predmet, ter namen, ki
sta navedena v poroCilu.
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posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve naroCnika ali ocenjevalca.

Ocenjevalci nismo dolzni pricati pred sodiS¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi z vsebino
tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

Ce nastopijo druga¢ni pogoiji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, ocenjevalec ni dolZan
spreminjati in aktualizirati tega porocila, razen, ¢e o tem ni dosezen poseben dogovor.

Nimamo sedanjih ali prihodnjih interesov glede premoZenja, ki je predmet tega porocila in
nimamo osebnega interesa ali pristranskosti glede oseb (fizicnih ali pravnih), ki jih ta
ocenitev zadeva.

Pladilo za naso storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni dogodek,
ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porocila.

Avtorske pravice so zavarovane. Veljajo samo originalni podpisani in Zigosani izvodi porocila
o ocenjeni vrednosti.

I/7 Posebni omejitveni pogoji

Nepremicninske pravice so ovrednotene v celoti brez omejitev kot proste oseb, stvari in
bremen.

Eventualne hipoteke, ki so, ali niso izbrisane v ocenitvi niso upoStevane. Lastnik
nepremicnine (kot pravna oseba) v celoti razpolaga z nepremicninskimi pravicami (pravna
kategorija), ki izhajajo iz lastniStva nepremicnine.

V predioZenem porocilu je v primeru, kadar je zapisano nepremicnina, to potrebno razumeti
kot nepremicnina in z njo povezan svezenj vseh nepremicninskih pravic

Ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v poroCilu in to samo za predmet, ter namen, ki
sta navedena v poroCilu.

I/8 Datum ocenitve vrednosti

Ocena vrednosti je izdelana na dan 3.7.2014

I/9 Datum sestave porocila

Datum sestave tega porocila je 7.8.2014

I/10 Dokumentacijska podlaga in literatura

Cenilec je imel pri izdelavi porocila na razpolago naslednjo dokumentacijo:
- ZK izpisek, mapno kopijo iskalnika GURS-a, z dne 7.8.2014

Elektronski vpogled v prostorski plan obcine Bovec

Fotografije ob ogledu

Strokovno literatura



1/11 1zsledki posameznih pristopov za ocenjevanje :

" 73 oceno vrednosti nepremicnine smo glede na vrsto nepremicnine in z njo povezanih
'~ nepremi¢ninskih pravic in glede na namen vrednotenja preverili primernost uporabe vseh
nacinov in metod za oceno vrednosti.

V nadaljevanju smo uporabili :

- nabavno vrednostni nacin
- padin primerljivih prodaj-trzni pristop

Analizirali smo trg nepremic¢nin s podobnimi nepremicninami kot so obravnavane in
pridobljene podatke uporabili za oceno vrednosti v tem porocilu.

Pri ocenjevanju vrednosti so bili upoStevani naslednji predpisi, oziroma standardi:

- Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (HSOV, Ur.list RS 5t.47/2004)

- Mednarodni standardi ocenjevanja (MSOV-2013)

- Slovenski poslovnofinancéni standardi ocenjevanja (5t.2) - ocenjevanje vrednosti nepremi-
¢nin (SPS -2, Ur.list RS 56/2001)

I/11.1 Nabavnovrednostni nacin

Pri ocenitvi po tem pristopu je potrebno najprej ugotoviti vrednost nadomestitvenih ali
reprodukcijskih  strodkov objekta, od te vrednosti se odstejejo stro3ki za odpravo
pomajnkljivosti (fiziéno zastaranje, funkcionalno zastaranje in ekonomsko zastaranje), ter se
pristeje vrednost nezazidanega komunalno opremljenega stavbnega zemljisCa.

Oceno vrednosti nepremitnin po tem pristopu opravim s pomocjo smernih vrednosti
posameznih elementov v primerjavi s stroskom izgradnje povprecnega m2 povrsine

Stavbno zemljid¢e se oceni po primerjalnem pristopu na podlagi raziskave trga z zemljisci.

| I/ 11.2 Nacin kapitalizacije donosov

Temeljna nacelo nacina je, da je nepremicnina je vredna toliko, kolikor znasa sedanja
-~ vrednost bodocih donosov, ki bodo izvirale iz nepremicnine.

Donos :

opredelimo kot razliko med prejemki in izdatki v zvezi s posamezno nalozbo. To je Stevilo

denarnih enot nad Stevilom denarnih enot zapadle nalozbe, ki jih prejme investitor v

dolo¢enem obdobju.

K na¢inu kapitalizacije donosa pristevamo dve metodi, ki sta obe uporabni za ocenjevanje

trzne vrednosti:

e metodo diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upoStevanju sedanje vrednosti
vecletnih donosov (praviloma Cistih denarnih tokov), in

e metodo neposredne kapitalizacije, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom in
vrednostjo nepremicnine; s pomocjo le-te lahko neko obliko donosa (praviloma dobicek)
neposredno pretvorimo v sedanjo vrednost oziroma vrednost nepremicninskih pravic.

Ni na razpolago kvalitetnih podatko o oddajanju stanovanjskih hi$ v najem na tem obmodju.




1.3 Nacin primertjivih prodaj (trzni pristop)

§ najbolj natanlen pokazatelj trzne vrednosti nepremicnine, Ce imamo na voljo dovolj
Fdatkov o primerljivih prodajah. Te je sicer potrebno selekcionirati, saj niso vedno znane
felje in motivacije investitorjev.

Dcenjevanje vrednosti nepremicnin po nacinu  primerljivih - prodaj, temelji na nacelu
substitucije — racionalni kupec ni pripravijen za nepremi¢nino placati veC, kot bi znasali
ctroki nabave enake ali podobne nepremicnine z enakovredno uporabnostjo.

Podlaga za oceno vrednosti po tem pristopu, oziroma nacinu primerljivih prodaj, so bili
 podatki o primertjivih prodajah v okolici. Ker imamo na voljo le nekaj aktualnih podatkov o
b transakcijah podobnih nepremi¢nin_na_podro¢ju bovskega ta nalin uporabim vendar z

- omejitvijo.

I/11.4 Koncna ocena vrednosti

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZijivih informacij, z upoStevanjem
povedanega, ter glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje ocenjujem, da je

ocenjena

TRZNA VREDNOST OBRAVNAVANE NEPREMICNINE NA DAN 3.7.2014

181.200,00 EUR
(z besedo : stoenainosemdesttisocdvesto evrov 00/100)

Trzna vrednost dele?a Janeza Kete (1/3 celote) je niZja kot je njena nominalna vrednost iz
razlogov, ker je deleZ v solastnini teZje prodati. Nominalno vrednost bi lahko placal le
solastnik.

Sy TRZNA VREDNOST DLEZA 1/3 JE: 60.421,00 eur x 0,80 = 48.337,00 EUR

Porocilo je izdelano v treh originalnih izvodih.



11. POROCILO
II/1 Predstavitev podatkov
11/2 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN IN PODATKI O LOKACIJI

Predmet ocenitve so nepremicnine, ki predstavljajo v naravi samostojno stanovanjsko hiso in
funkcionalno zemljis¢e na naslovu Ravni laz 11, 52301 Log pod Mangartom.

Po prostorskem planu obline Bovec je obmocje namenjeno za gradnjo objektov za
stanovanjski namen.

Sam objekt je lociran v zaselku Ravni laz pri Bovcu izhod iz regionalne ceste Bovec-Predel.
Lokacija nepremicnine v prostoru je razmeroma ugoden za namen pocitniske oz.
stanovanjske hise.

Z vidika osoncenja je dobra saj je orientacija objekta jugozahodna.

Dostop do lokacije je po regionalni drZavni prometnici, ki je v asfaltni izvedbi, z vsemi
elementi komunalne ureditve, naprej po makadamski poti cca 500 m, na koncu pa 60 m po
kolovozu iz kulir plos¢.

Makrolokacija obravnavane nepremicnine v regiji je razmeroma dobra.

Boviko je zanimivo za segmentirano vrsto turizma in kot tako zanimivo za kupce. Sicer v
zadnjem obdobju ni prevelikega povprasevanja oz. transakcij.

Po podatkih nepremi¢ninskih agencij in aplikacije Trgoskop je bilo v zadnjem obdobju
izvedenih malo transakcij podobnih nepremi¢nin v letih 2012-2014. Trg je mirujoC tudi
zaradi gospodarske situacije v drzavi in $irSe. Posledi¢no je prodaja oz. nakup podobnih
nepremicnin redek.

Starej$i podatki niso primerni za izvajanje prilagoditev na obravnavano nepremicnino, saj so
se razmere in razmerja na nepremi¢ninskem trgu v Sloveniji bistveno spremenile glede na
ponudbo in povprasevanje.

11/2.1 Stanovanjska hisa Ravni laz 11, 5231 Log pod Mangartom

Obravnavani stanovanjski objekt je delno podkleten objekt, etaznosti K(P)+M. Objekt je bil
zgrajen v osnovi leta 2000.

Arhitektonska zasnova objekta sloni na pribliZno pravokotnem tlorisu, proporcionalno
volumenskega kubusa z dvokapno streho.

EtaZe imajo razlicno namembnost, v pritli¢ju vinska klet, dnevni bivalni prostori, v mansardi
pa nocni del.

Objekt je razmeroma velik po velikosti in trZzno nekoliko manj zanimiv za eventualne kupce
na trgu.

Stanovanjskim prostorom pripada sorazmerni delez komunalno opremljenega stavbnega
zemljisca pod in ob objektu.

Stanje obravnavanega objekta je dobro, tekoCe je redno vzdrZevan. Uporabljeni materiali za
finalne obdelave in sanitarna oprema so nadstandardnega kakovostnega razreda.

11/2.1.1 TEHNICNE KARAKTERISTIKE STANOVANISKE HISE

LOKACIJA IN STAROST

Naslov : Ravnilaz 11, 5231 Log pod Mangartom
Katastrska obcina : Bovec

Parcelna st. : 5088/1 k.o. Bovec



Leto izgradnje : 2000
Leto obnove (prenove) : -/-

ZASNOVA OBJEKTA

Tip objekta : stanovanjski objekt

Opis : delno podkleten objekt, pravokotna tlorisna zasnova, streha dvokapnica
Etaznost: KP+M

Kletna etaza : ne

Pritlije : da

Nadstropje: ne

Mansarda: da

Etazna visina : 2,50 m (v ocenjevanih prostorih)

Gabariti, izmere : uporabne povrsine - prikaz v to¢ki 11/2.5

KONSTRUKCIJA OBJEKTA

Tip konstrukcije : masivna kamnito— opecna gradnja
Temelji : ab pasovni

Obodne stene : kamnito opeCne

Predelne stene : opecni votlak

Stropna konstrukcija : AB monolitna plos¢a
Stopnisce : leseno-javor

Streha : dvokapnica z naklonom 40°

Stres$na konstrukcija : lesena tramovna

Kritina : opecni bobrovec

Kleparski izdelki : iz barvne ploCevina plocevine
Fasada : zakljuéena s stiCenim kamnom in klasi¢nim ometom
Toplotna izolacija : da, proti strehi 15 cm
Hidroizolacija : da

OBDELAVA IN FINALIZACIJA PROSTOROV

Tla - talne obloge : glej izmere prostorov (leseni podi, keramika)
Oprema sanitarij : umivalnik, wc Skoljka, tus, masaZna kad in savna
Stene in stropovi : opleski s poldisperzijsko barvo

Stavbno pohistvo : leseno
- vrata : lesena, suhomontazna, klasi¢na po naroCilu

- okna : lesena s polkni- termopan zasteklitev

KOMUNALNI VODI IN INSTALACIJE

Stavbno zemlji$&e, oziroma stanovanjski objekt ima naslednje komunalne in energetske

prikljucke :

Vodovod : prikljuéek na lastno vodovodno omrezje
Kanalizacija : prikljuek na greznico s ponikovalnico
Elektrika : prikljucek na javno elektro omrezje

Telefon : -/-
Plin : ni plinovodnega omrezja
Ostalo : -/-

OGREVANJE PREZRACEVANJE

Ogrevanje : centralno, radijatorsko — kuris¢e na trdo in tekoce gorivo — krusna pec

Prezracevanje : naravno, skozi okna, sanitarije prisilno

STANJE OBJEKTA IN VZDRZEVANIE
Objekt : v dobrem stanju
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Notranji prostori : v dobrem stanju, uporabljeni nadstandardni materiali za finalne
obdelave, dobro tekoCe vzdrzevanije

OKOLJE

Dostopi : iz drzavne prometnice, ki je v asfaltni izvedbi po 500m makadamski cesti in 60 m
po kolovozu iz kulir plos¢

Odvodnja : odvodnja meteornih vod je urejena povrsinsko

Ureditev okolja : funkcionalno zemljisce

Javna razsvetljava : ne

Parkiranje : ni javnih javna parkirisc

11/2.2 GRADBENO ZEMUISCE IN FUNKCIONALNO ZEMUIISCE

Gradbeno zemljis¢e predstavijajo parcele 5088/1 k.o. Bovec, ki v osnovi kmetijsko in ga je
vrednotila cenilka kmetijske stroke. Sam doloCim funkcionalno zemljis¢e, fundus + 100%
povrsine

I1/2.3 URBANITICNI PREDPISI
Obravnavana lokacija spada pod urbanisticne pogoje obcine Bovec. Skladno s prostorskimi
akti ob¢ine, je zemljis¢e opredeljeno kot stavbno zemljiSCe v ureditvenem obmocju naselja.

11/2.4 DOKAZILA O LASTNISTVU, OBREMENITVE

Kot dokaz o lastnistvu je bil predlozena kopija ZK izpiska.

Obremenitve nepremicnine : aktualno stanje v smislu obremenite, je obremenjeno s
hipotekami.

11/2.5 UPORABNE POVRSINE OBJEKTA

Uporabne povrsine so povzete iz nacrta etazne lastnine. Skladno s standardom SIST ISO
9836 znasajo:

Stanovanjska hisa:
Pritli¢je in klet:
- vinska klet - obokana 19.00 m2 keramika
- klet 9,37 m2 opeka
- kurilnica 14 m2 - betonski tlak in stene
- dnevna soba 27,53 m2 masivni parket
- wc+p.s. ~ 3,24 m2 keramika
- hodnik 9,70 m2 keramika
kuhinja+ jedilnica 33,00 m2 keramika
SkupaJ 115,84 m2
Mansarda:
- stopnisce in hodnik 15,00 m2 keramika
- spalnica 14,70 smrekov ladijski pod
- otroska soba 9,86 m2 smrekov ladijski pod
- spalnica II 14,70 m2 smrekov ladijski pod
- balkon 2,80 m2/2 = 1,40 m2
kopalnica 13,55 m2 keramika
SkupaJ 69,21 m2

SKUPAJ VSE UPORABNE POVRSINE : 185,05 m2
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11/ 2.6 OCENITEV VREDNOSTI NEPREMICNINE

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe razlicnih (v osnovi treh) pristopov k
ocenitvi vrednosti nepremicnine.
V danem primeru je uporabljen :

- nabavno vrednostni nacin
- nacin primerljivih prodaj

Nacin kapitalizacije bodoCih donosov ni primeren, ker ni na razpolago ustreznih podatkov.
11/2.6.1 OCENITEV VREDNOSTI PO NABAVNO VREDNOSTNEM PRISTOPU:

Cena za 1m2 (nadomestitveni stroski - analiticno ) :

Izhodi$éna nadomestitvena cena za poslovne prostore znasa glede na finalne obdelave in
sanitarno opremo 1.263,56 EUR/m2. (vir Peg online enodruzinska hisa (K+P, 250 m2 v.s.)-
2014)

Povprecni nadomestitveni stroski za stanovanjske prostore-solidna obdelava:
185,05 m2 x 1.263,56 EUR/m2 = 233.822,00 EUR

SKUPNO HISA : 233.822,00 EUR

ZMANJSANJE VREDNOSTI ZARADI ZASTAREVANJA

Amortizacija je izguba vrednosti zaradi zmanjSanja uporabnosti nepreminine, ki jo
povzrofajo propadanje (fizicno poslabSanje, ki je lahko ozdravijivo ali neozdravljivo),
spremembe v tehnologiji (funkcionalno zastaranje) ter vzorci obnasanja ljudi, spremembe
okusov ali spremembe v okolju (ekonomsko zastaranje).

Zmanj$anje vrednosti zaradi zastaranja nepremicnine izracunam neposredno, pri Cemer
ocenim vsako vrsto zastaranja posebej.

V_konkretnem primeru gre za fiziéno zastaranje.

Ocena popravka vrednosti :
Fizicno zastaranje — kratkotrajne komponente (52%):

OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. | ENOTA | VELIKOST VPL.ELEM.

nadomestitveni strosek Ve Eur [233.822,00 x 0,52 = 121.587,00

ekonomska Zivljenska doba EZD let 40

dejanska starost DS let 10

preostala Zivijenska doba PZD let 30

deleZ zmanjsane vrednosti Dzu % 10/40 x 100 = 25,00
Vzv = 121.587,00 x 0,55 = - 30.396,00 Eur
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Fiziéno zastaranje — dolgotrajne komponente (48%)

OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA EEI!EKEImngE!EE_
m
Eﬂ-m__
m-a-_x_
lﬂﬂ let ‘_
Dzu % 10/70 x 100 = 14,28

Vzv = 112.235,00 x 0,1428= - 16.033,00 Eur

Funkcionalno zastaranje

Ocenjujem, da gre v danem primeru ne gre za funkcionalno zastaranje, saj je objekt
sodobno koncipiran in je razporeditev prostorov in izraba primerna.
Iz teh razlogov opustim izratun funkcionalnega zastaranja.

Ekonomsko zastaranje

Ekonomsko zastaranje povzrocajo faktorji izven objekta in izvirajo iz okolja. Pogosto je v rabi
tudi termin »zastaranje zaradi lokacije«.

V konkretnem primeru je objekt nekoliko oddaljen od prometnic. Predvsem v zimskem Casu
te¥je dostopen z vozili glede na prioritete obdinske zimske sluzbe.

7 navedenimi dejstvi bo nepremicnina stalno obremenjena in ni mozna ozdravitev.

70e = 233.822,00 x 0,07 = - 16.367,00 EUR

11/2.6.1.1 OCENA VREDNOSTI KOMUNALNO OPREMUIENEGA ZEMUIISCA

Strogki razvoja zemljisCa so strogki pretvorbe iz praznega zemljidca v ekonomsko lokacijo.
Vkljuce -
ni so vsi stroski za merjenje, izravnavanje, napeljavo komunalnih vodov in razni drugi stroski.

7a dolocanje vrednosti zemljid¢a je v danem primeru najprimernejsa uporaba trznega
pristopa (pristop primerjave prodaj ali ponudb na trzié¢u) za ocenitev vrednosti.

Stavbno zemljise se nahaja v I1.coni obgine Bovec opremijenost je razvidna iz tocke 1,25.
Po OPN obtine Bovec lokacija spada v K2 — druga kmetijska zemljisa. Na tem obmodju
gradnja ni vec dovoljena.

Glede na konfiguracijo — dostopnost in komunalno opremljenost zemljiséa in velikost,

upoStevam Vv ocenitvi vrednost 25,00 EUR/m2 za zemljisCe in 10,00 EUR/m2 za komunalno
opremljanje. (vir Trgoskop, privatne prodaje 2010-2014)

Povrsino stavbnega zemljis¢a povzamem glede na navedbe v 11/2.2.
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vrednost zemljisca : 200,00 m2 x 25,00 Eur/m2 = 5.000,00 Eur

Komunalna oprema: 200,00 m2 x 10,00 Eur/m2 = 2.000,00 Eur
SKUPRfereseecresssroanssnsaasassnssnnsaseessssssnsasaseasensonssansnssassrnssases s 7.000,00 Eur

OCENJENA VREDNOST NEPREMICNIN PO NABAVNOVREDNOSTNEM PRISTOPU ZA
VAROVANA STANOVANJA in KOMUNALNO OPREMLIENEGA ZEMLJISCA PO TRZNI METODI:

OCENJENI NADOMESTITVENI STROSKI 233.822,00 EUR
ODBITEK ZARADI FIZICNE OBRABLIENOSTI - kratkotrajne komponente - 30.396,00 EUR
ODBITEK ZARADI FIZICNE OBRABLIENOSTI — dolgotrajne komponente - 16.033,00 EUR
ODBITEK ZARADI FUNKCIONALNEGA ZASTARANJA - 0,00 EUR
ODBITEK ZARADI EKONOMSKEGA ZASTARANJA -16.367,00 EUR
SEDANJA VREDNOST KOMUNALNO OPOREMLIENEGA ZEMUIISCA 7.000,00 EUR
OCENJENA VREDNOST PO NABAVNOVREDNOSTNEM PRISTOPU 178.026,00 EUR
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11/2.6.2 OCENITEV VREDNOSTI PO NACINU PRIMERLIIVIH PRODAJ:

Nadin neposredne primerjave prodaj je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti nepremicnin,
ki temelji na podatkih o dejansko izvrdenih prodajah primerljivih nepremicnin.

Za oceno trine vrednosti je potrebno upostevati podatke o dejansko izvrsenih prodajah
podobnih ali enakih nepremicnin na primerljivih lokacijah.

Iz razpoloZljivih podatkov nepremicninskih agencij, elektronskih podatkov evidence trga
nepremicnin Geodetske uprave RS in lastnega vira, je razvidno, da se gibljejo povprecne
trine cene za individualne stanovanjske hige na obmo¢ju Bovca grape v letu 2012-2014, od
600,00 — 800,00 Eur/m2. Gre za enote starosti 40 in vec let.

Opravim primerjaini postopek za obravnavani objekt, glede na tri prodane izbrane primerljive

nepremicnine, ki ustrezajo za primerjavo.

Indikatror trzne vrednosti nepremicnine:

TV = 997,00 EUR/m2 x 185,05 m2 = 184.500,00 EUR
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Lokacija/nasiov : 2%1a \gg\ﬁf; Dvor 29 Bovec Dvor 13 Bovec Dvor 29 Bovec
Prodajna cena (€) 100.000 46.000 138.000
Cena €/m2 1.474,00 503,00 636,00
Vir podatka Trgoskop Trgoskop Trgoskop
5 & £
Obseg pravic absolutna | absolutna absolutna absolutna
Datum transakcije 3.7.2014 6.2.2012 | -10 3.9.2012| -10[12.122012| -10
Vrsta transakcije | prodaja prodaja prodaja prodaja
Prodajni pogoji obicajni obiéajni obigajni obi&ajni
Komunalna
oprema delna popolna
Lokacija v regiji dobra dobra dobra dobra
Lokacija v naselju_|{ bolj3a boljSa -5 | bolj8a -5 | boljsa -5
Velikost zemljis¢a 200 237 0 81 -5 461 5
Dostop slabsi dober -7| dober -7 | dober -7
Dokonc&anost V.faza V.faza 0 V.faza 0 Ill.faza +30
Povrsina stavbe 185,05 67,80 -10 | 91,40 -10 |} 217,00 0
Starost 2000 1910 +20| 1922 +20 | 2007 0
Konéna prilagoditev -12 -17 13
SMERNA VREDNOST 1.297,00 417,00 719,00
UTEZ (%) 50 10 40
UTEZENA SMERNA
VREDNOST 648,00 41,70 287,60




II/2.6.3 Uskladitev in koncna ocena vredosti

Na podlagi vseh ustreznih razpoloZljivih informacij, ter glede na tukaj vsebovane domneve in
omejitvene pogoje, z upostevanjem zgoraj navedenega, ocenjujem vrednost nepremicnine
glede na vse prilagoditve.

Upostevam utezi med izracunano trzno vrednostjo po obeh pristopih 50/50.
(178.026,00+184.500,00):2

TRZNA VREDNOST OBRAVNAVANE NEPREMICNINE NA DAN 3.7.2014

181.200,00 EUR
(z besedo : stoenainosemdesttisoCdvesto evrov 00/100)

IZJAVA OCENJEVALCA

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavijam :

Bovec, 3.7.2014
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Da so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjene v skladu z moznostmi, ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
verodostojnost in tonost.

Da so prikazane analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, navedenimi v tem porocilu, s tem da so analize, mnenja in
sklepi nepristranski.

Da nimam sedanjih ali prihodnjih neposrednih interesov glede premozenja, ki je
predmet tega porocila, nimam osebnega interesa in nisem pristranski glede fizicnih ali
pravnih oseb, ki jih ta ocenitev zadeva.

Da placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti, ni vezano na vnaprej
doloCeno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli
poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila.

Da sem osebno opravil ogled nepremiCnine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti.

Da mi pri izdelavi analiz in ocenjevanja vrednosti, ni nihce nudil pomembnejse
strokovne pomodi.
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