Bogomir Amon, dipl.inz.gradb.
Sodni cenilec in izvedenec za gradbenistvo
Babno 25, 3000 Celje

CENITVENO POROCILO
O OCENJEVANJU VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Premozenje:

Parcela *86 in del parcel 1002 in 1003/1 k.o. 1162 Golobinjek

Objekti in stavbno zemljisce na naslovu Visoce 8,
3225 Planina pri Sevnici

Lastnica:

-1/1

Celje, 22.11.2021




POVZETEK

Naslov izvajalca: Bogomir Amon,
Babno 25, 3000 Celje

Naslov naroc¢nika: Okrajno sodisce v Sentjurju, Izvrsilni oddelek,
DusSana Kvedra 45, 3230 Sentjur

Na osnovi sklepa sodis¢a v zadevi 0051 I 115/2021 sem ocenil stanovanjsko hiSo in gospodarska
poslopja na naslovu Visoce 8, Planina pri Sevnici na parcelah §t. *86 in delu parcel §t. 1002 in
1003/1 k.0.1162 Golobinjek.

Ogled nepremicnin sem opravil dne 15.11.2021

Lastnica se ogleda kljub ustreznemu vabljenju ni udelezila in tudi ni omogocila vstopa v stanovanjski
objekt.

Oceno sem zato izdelal na osnovi ogleda zunanjosti objekta in delnega vpogleda v notranjost hiSe
skozi okna, z uporabo nekaterih podatkov z ogleda te nepremicnine, ki sem ga Ze opravil pred nekaj
leti, in podatkov GURS. Tako imam dovolj podatkov za izdelavo ocene vrednosti.

Pridobil in analiziral sem razpoloZljive in ustrezne podatke ter ocenil vrednost predmetne
nepremicnine v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV).

Naslov posesti: Visoce 8, 3225 Planina pri Sevnici
Znesek ocenjene vrednosti: 74.195,00 €

Datum veljavnosti ocene vrednosti: 15.11.2021

Datum izdelave porocila: 22.11.2021

Ocenjevalec: Bogomir Amon, dipl inz. grad.

- Sodni cenilec in izvedenec za gradbenistvo,
- Cenilec stvarnega premozenja — nepremicnine
(SICGRAS licenca st. GR 017)
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1 SPLOSNI IN POSEBNI PODATKI

1.1 Identifikacija in status ocenjevalca

Bogomir Amon, dipl inz. grad., sodni cenilec za gradbeni$tvo

1.2 Identifikacija naro¢nika

Okrajno sodidge v Sentjurju, Izvrsilni oddelek, Dusana Kvedra 45, 3230 Sentjur

1.3 Identifikacija predvidenih uporabnikov

Nameravani uporabnik porocila je naro¢nik cenitve.
1.4 Identifikacija sredstev
Predmet ocenjevanja je starejSa zidana stanovanjska hisa, gospodarsko poslopje in lesen kozolec na

naslovu Visoce 8, Planina pri Sevnici.

1.4.1 Lokacija nepremicnine
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1.4.2  Pravne znacilnosti premoZenja

Preveril sem Redne izpise iz elektronske zemljiske knjige za ocenjevane parcelne Stevilke.
Za ocenjevano nepremicnino je kot imetnik lastninske pravice vpisana:
- vdelezu 1/1.

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiSkoknjizna zadeva, o kateri e ni pravnomoc¢no odlo¢eno.
Na parceli §t. 1002 je vpisana sluznost za namen vzdrZevanja elektroenergetskega objekta.
Vpisane so tudi hipoteke, podrobnosti so razvidne iz zemljiske knjige.

1.4.3 Zemljiskoknjizni podatki

Ocenjevane nepremicnine se nahajajo na parceli *86 in delu parcel 1002 in 1003/1 k.o. 1162
Golobinjek.

1.5 Valuta ocenjevanja vrednosti

Valuta ocenjevanja vrednosti je v evrih ( €).

1.6 Namen ocenjevanja vrednosti

Naroc¢nik potrebuje oceno trzne vrednosti kot podporo v izvrsilni zadevi.
Pomembno je, da se ocene vrednosti ne uporabijo zunaj konteksta ali za namene, za katere niso
namenjene.

Pravica na nepremicnini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov.
Obstajajo tri osnovne vrste pravic :

a) Nadrejena pravica na kateri koli doloCeni povrSini zemljisa. Imetnik te pravice ima trajno
absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljisS¢em in vsemi objekti na njem, vendar
ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsljivih omejitev.

b) Podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izklju¢nega posedovanja in razpolaganja z dolo¢eno
povrsino zemljisca ali objektov za doloceno obdobje; npr. na podlagi dolocil najemne pogodbe.
¢) Pravica do uporabe zemljisca ali objektov, vendar brez pravice izkljucnega posedovanja ali

razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljisca ali njegova uporaba samo za doloc¢ene dejavnosti.

(vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, str. 95 —v nadaljevanju MSOV).




1.7 Podlaga vrednosti

Podlaga vrednosti opisuje temeljne premise, na katerih bodo temeljile poro¢ane vrednosti.
(vir: MSOV 104 — Podlage vrednosti, tocka 10.1)

Podlago vrednosti v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo porocila
razvrstim v kategorijo, ki nakazuje najverjetnejSo ceno, ki bi jo dosegli v hipoteti¢ni menjavi na
prostem in odprtem trgu. V to kategorijo spada trZna vrednost, kot je opredeljena v MSOV.

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima

strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile
(vir: MSOV 104 — Podlage vrednosti, tocka 30).

1.8 Datum ocenjevanja vrednosti

Ocena vrednosti se nana$a na dan 15.11.2021.

1.9 Obseg raziskav

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem opravil naslednje delo in raziskave:
- identifikacija naro¢nika in njegovih potreb ter opredelitev naloge,
identifikacija premozenja/nepremicnine in premozenjskih pravic,
- zbiranje podatkov:
- fizi¢ni in pravni podatki o premoZenju/nepremicnini ,
- katastrski in ZK podatki,
podatki o gospodarskem in druzbenem okolju ter trgu nepremicnin,
podatki o izvrSenih transakcijah, najemninah, ponudbenih cenah, predracunskih cenah in
drugo v skladu s potrebami ocenjevanja vrednosti,
- pregled premozenja,
- izdelava analiz,
- izvajanje ocenjevanja,
- presoja rezultatov,
- izdelava sklepa o vrednosti,
- izdelava pisnega porocila,
- predaja porocila naro¢niku,
- arhiviranje dokumentacije.

1.10 Narava in vir informacij, na katere se ocenjevalec zanasa

- Ocenjevanje vrednosti temelji na Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS §t. 106/10,
91/12 in 02/15

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);

- Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in predpisi izdani
na njihovi osnovi;

- Slovenski poslovnofinan¢ni standardi za ocenjevanje vrednosti

- Standardi za lastnosti stavb — definicija za racunanje indikatorjev povrSine in prostornine

- Zbornik strokovnega seminarja Trzno vrednotenje 2003

- Zbornik strokovnega seminarja za sodne cenilce in sodne izvedence, (MP in SICGRAS, 2010)

- Javno dostopni podatki na spletnih straneh GURS, SURS, PISO, BS...

- Podatki nepremicninskih organizacij in aplikacija CGSCenilec

- Podatki z ogleda

- Arhiv ocenjevalca




1.11 Vrsta porocila

Porocilo o ocenjevanju vrednosti lastninske pravice na nepremicninah je pripravljeno v neskrajSani
obliki in je bilo dogovorjeno kot del dolocitve obsega dela (glej MSOV 101-Obseg dela). (vir: MSOV
103 — Porocanje, tocka 20.1).

Porocilo naj bi bilo zadostno, da ga lahko primerno izkuSen strokovni ocenjevalec vrednosti, ki prej
ni bil vklju€en v posel ocenjevanja vrednosti, pregleda in razume postavke iz odstavka 30.1 oziroma
40.1. (vir: MSOV 103 — Porocanje, tocka 20.3).

1.12 Predpostavke in posebne predpostavke

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porocilo, se nanasajo le na zadevno ocenjevanje
vrednosti premozenja in se lahko uporabijo le za namene, ki so navedeni v tem porocilu.

- Vrednost premoZenja je ocenjena, kot da je premozenje brez dolgov in bremen, ¢e le ta niso
posebej navedena.

- Pri obicajni nalogi ocenjevanja vrednosti ocenjevalec vrednosti nima ves¢in za pravna, znanstvena
ali strokovna odkritja v zvezi z nevarnimi in strupenimi snovmi ali drugimi dejavniki v okolju, ki
lahko vplivajo na vrednost.

- Ocenjevalec vrednosti je podatki in informacije preveril v skladu z moznostmi in jih je uporabil v
dobri veri kot to¢ne in popolne.

- Opisi nepremicnin, ki so zajeti v tem porocilu, so informativne narave in pri zainteresiranem kupcu
ne morejo nadomestiti ogleda nepremicnine.

- Ocenjevalec vrednosti ni dolzan spreminjati in posodabljati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne
okolis¢ine od teh, ki so veljale na dan ocenjevanja vrednosti, v kolikor to ni posebej dogovorjeno.

- Ocena vrednosti velja za cas, ki je naveden v porocilu in to samo za predmet ter namen, ki sta
navedena v porocilu.

- Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicninskih pravic ni dokument, ki bi ga moral naro¢nik
oziroma lastnik nepremi¢nine obvezno upoStevati. Prav tako ga ne obvezuje k sklenitvi
kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi bila identicna z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo
dosezena v prodaji, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih vzrokov ali
okolis¢in.

- Ocenjena vrednost nepremicninskih pravic je v poroc€ilu prikazana brez DDV (kot davéno neto).

- Ocenjevalec vrednosti ni dolzan pricati pred sodis¢em, sodelovati na sestankih ali pri pogajanjih
v zvezi z vsebino tega porocila, v kolikor to ni posebej dogovorjeno.

- Porocilo ni namenjeno racunovodskemu porocanju.

1.13 Omejitev uporabe, razSirjanja in objave

Ocenjevalec vrednosti izrecno prepovedujem objavo celotnega porocila ali njegovega dela,
sklicevanje nanj ali na Stevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno ¢lanstvo
ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti.

Dovoljena je samo objava na portalu sodnedrazbe.si.

1.14 Izjava o skladnosti ocenjevanja vrednosti z MSOV
Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

- je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV
- sem izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevanju,
- imam izku$nje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost ocenjujem.

1.15 Datum porocila o ocenjevanju

Datum izdelave porocila je 22.11.2021.




2 ANALIZA LOKACIJE

2.1 Makrolokacija, gospodarsko in druzbeno okolje

Ocenjevana nepremicnina se nahaja v naselju Visoce v kraju Planina pri Sevnici v ob¢ini Sentjur.

Sentjur je 11 km oddaljen iz Celja, 4 km do priklju¢ka na avtocesto v Dramljah, v bliZini pa so tudi
vedji turisti¢ni termalni centri Rogaske Slatine in Podcetrtka.

Za mesto je bil Sevntjur oklican v oktobru 1990. Njegov grb je posnet po grbu trga na pecatu iz leta
1539. Zgornji trg Sentjurja, ki dominira nad mestom s cerkvijo Svetega Jurija je bil dom znamenitih
skladateljev Ipavcev in je preurejen v muzej.

Sentjur je z vi§je in visokoSolskim $tudijem na Solskem centru Sentjur postal tudi $tudijski center. V
mestu sta dve osnovni Soli, Osnovna Sola Franja Malgaja in Osnovna Sola HruSevec Sentjur.

Upravno je razdeljena je na 13 krajevnih skupnosti. Obginsko srediiée je mesto Sentjur, ki je tudi
poselitveno in zaposlitveno sredisce.

GriCevnata pokrajina ustvarja pogoje za razvoj sodobne kmetijske proizvodnje s poudarkom na
sadjarstvu, vinogradniStvu in Zivinoreji. Danes se pospeSeno razvija obrt in podjetniStvo,
predelovalne panoge, trgovina in razne poslovne dejavnosti, tako v obrtni in industrijski coni v
Sentjurju, kot v drugih krajih na obmogju obé¢ine.

Obgina Sentjur sodi med vegje slovenske obéine, saj meri 222,3 km? in sega od drameljskih goric na
severu do razgibanega kozjanskega gricevja in vrhov Bohorja na jugu.

Sredi leta 2019 je imela ob¢ina priblizno 19.190 prebivalcev (priblizno 9.650 moskih in 9.530 Zensk).
Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob¢inami uvrstila na 20. mesto. Na kvadratnem
kilometru povrSine ob¢ine je zivelo povprecno 86 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu
manj$a kot v celotni drzavi (103 prebivalci na km?).

Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v obc¢ini je bil pozitiven, znasal je
7,4 (v Sloveniji 7,2). Povprecna starost obcanov je bila 43,0 leta in tako nizja od povprecne starosti
prebivalcev Slovenije (43,4 leta).

V ob¢ini je delovalo 12 vrtcev, obiskovalo pa jih je 776 otrok. Od vseh otrok v ob¢ini, ki so bili stari
od 1-5 let, jih je bilo 85 % vkljucenih v vrtec, kar je ve¢ kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (81 %).
V tamkaj$njih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2019/2020 izobrazevalo priblizno 1.820 ucencev.
Razli¢ne srednje Sole je obiskovalo okoli 720 dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob¢ini je bilo 36
Studentov in 8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 67
% zaposlenih ali samozaposlenih oseb - to je ve¢ od slovenskega povprecja (66 %).

Povprecna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini v bruto znesku
za priblizno 16 % nizja od letnega povprec¢ja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno
14 % niij a. (vir: internetna stran ob¢ine, SURS)

2.2 Trg nepremicnin

V letu 2020, ki ga je v vseh pogledih zaznamovala pandemija COVID-19, je bil obseg trgovanja na
slovenskem nepremi¢ninskem trgu manjsi kot pred epidemijo, cene nepremicnin pa so Se naprej rasle.
Zaenkrat se je v letu 2021 promet z nepremi¢ninami zmanjSeval do februarja, ko je prenehala prepo-
ved opravljanja terenskih ogledov nepremi¢nin. Po normalizaciji poslovanja z nepremi¢ninami je
Stevilo transakcij z nepremicninami poskocilo in bilo aprila Ze na priblizno enaki ravni kot v letu pred
epidemijo.

Stevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja v veéstanovanjskih
stavbah in stanovanjske hise) se je lani v primerjavi z »normalnim« letom 2019 na ravni drzave
zmanjSalo za 17 odstotkov, Stevilo transakcij s poslovnimi nepremi¢ninami (pisarne in lokali) pa kar
za 30 odstotkov.




ZmanjSanje Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremic¢ninami je bilo skoraj izklju¢no posledica
omejevalnih ukrepov drzave za zajezitev epidemije, ki so vecino Casa omejevali tudi normalno
poslovanje z nepremi¢ninami. PovpraSevanje po stanovanjskih nepremic¢ninah se v ¢asu epidemije
namre¢ ni zmanjSalo. Ve¢ji padec Stevila transakcij s poslovnimi nepremi¢ninami pa kaze, da se je
zaradi negotovosti poslovnih subjektov glede gospodarskih posledic epidemije zmanjsalo
povprasevanje po poslovnih nepremicninah.

Na ravni drzave so bile cene stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo leta 2020 v
primerjavi z letom 2019 visje za 3 do 4 odstotke. Cene nepremicnin so bile lani visje prakticno povsod
po drzavi, verjetno pa so zaradi epidemije vendarle zrasle nekoliko manj, kot bi sicer.

Rast cen stanovanjskih nepremicnin se je nadaljevala tudi v prvi polovici letoSnjega leta. Poleg
omejene ponudbe novih stanovanj vse bolj ustvarja pritisk na rast cen stanovanjskih nepremic¢nin pri
nas tudi obc¢utna rast cen gradbenega materiala, ki je predvsem posledica globalnega zviSevanja cen
transporta in surovin zaradi pandemije.

V primerjavi z letom 2019 je bilo prodanih za 21 odstotkov manj stanovanj in le za 9 odstotkov manj
hiS. ManjSe Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami je bilo v veliki meri posledica
omejitev poslovanja z nepremicninami zaradi ukrepov za zajezitev epidemije. PovpraSevanje
po stanovanjskih nepremi¢ninah se namre¢ ni zmanjsalo.

Predvsem je vse veje povprasevanje po stanovanjskih hisah vseh vrst in starosti. Stevilo transakcij s
hiSami je bilo tako lani, kljub »protikoronskim« omejitvam, vecje kot v letih 2015 in 2016, medtem
ko je bilo Stevilo transakcij s stanovanji vendarle najmanjSe v zadnjih Sestih letih.

Srednja cena stanovanjske hise s pripadajocim zemljis€em je leta 2020 v Sloveniji znasala 107.000
evrov. Cene stanovanjskih hi$ so se na ravni drzave lani skoraj izenacile z rekordnimi iz leta 2008.

Gibanje cen stanovanj, his in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija od leta 2015 do 2020 (osnova cene 2015)

1,5
1,4
1,3
1,2

a 1 &

0,9

2015 2016 2017 2018 2019 2020

-——Stanovanja =—Hise ===Zemljii¢a za gradnjo

Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Savinjsko hribovje, po lokalnih analiti¢nih obmocjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m?* | Leto Povrsina | Povrsina

(mediana) | (mediana) | (mediana)

TAO SAVINJSKO HRIBOVJE 133 40.000 58.000 95.000 1976 128 960
LAO SAVINJSKE ALPE IN HRIBOVJE 107 36.000 55.000 85.000 1980 123 980
LAO STORE, SENTJUR 20 59.000 84.000 130.000 1972 184 880

Cene in lastnosti prodanih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, po lokalnih analiticnih obmocjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | PovrSina

ANALITICNO OBMOCJE B e e L e e
(mediana)

TAO SAVINJSKO HRIBOVJE 55 20 27 35 910

LAO SAVINJSKE ALPE IN HRIBOVJE - 19 25 30 910

LAO STORE, SENTJUR 1 33 40 42 910




Velikost vzorca in mediana cene za stanovanja in hiSe na sekundarnem trgu ter zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb,
Slovenija in po trznih analiti¢énih obmogjih, leto 2020

Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljisca | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo

ANALITIENO OBMOCIJE Velikost Cenav€/m? | Velikost |Cenav€ |Velikost |Cena

vzorca (mediana) | vzorca (mediana) | vzorca v €&/m’

(mediana)

SLOVENIJA 5.455 1750 2.786 107.000 2.036 46
LJUBLJIANA 1.405 2380 195 290.000 103 371
MARIBOR 770 1.400 125 130.000 42 79
OBALA 28" 2500 26 215.000 57 18
GORENJSKO OBMOCJE 258 1770 8s 157.000 74 79
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 252 2350 175 205.000 202 135
CELJE 229 1.450 57 129.000 7 £
KRANJ Z OKOLICO 71 2270 52 192.000 a4 130
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 152 1.110 79 £5.000 &8 25
ZASAVIE 133 370 a4 70.000 20 22
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 13 1280 82 38.000 4 a3
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 164 2220 184 180.000 2% 77
SALESKA DOLINA 168 1270 29 135.000 % 34
JUZNA OKOLICA MARIBORA 135 1160 192 105.000 75 38
NOVO MESTO IN OKOLICA 138 1680 181 £6.000 M 30
NOTRANJSKO OBMOCJE 100 1370 53 75.000 80 25
PTUJSKO POLJE 100 1.170 % 81.000 77 24
POSOCIE IN IDRISKO OBMOCJE &7 1030 &1 £0.000 23 31
SLOVENSKE GORICE 113 1.010 182 £9.000 144 21
PREKMURJE 30 350 134 50.000 105 10
ALPSXO TURISTICNO OBMOCIJE 70 2740 25 225.000 24 163
SAVINJSKA DOLINA 2s 1.400 88 116.000 &8 43
SAVINJSKO HRIBOVIE &s 1180 123 58.000 ss 27
KOCEVSKO OBMOCJE 78 1.070 &5 £5.000 29 25
KRSKO-BREZISKO POLJE 43 1150 74 55,000 40 27
KRAS g4 1510 24 133.000 57 57
POSAVIE 40 1.010 126 50.000 31 14
HALOZE, BOC 37 1,000 70 56.000 20 20
VZHODNA OKOLICA LJUBLJANE 32 1550 43 150.000 51 53
BELA KRAJINA 38 370 43 40.000 20 15
SLOVENSKA ISTRA 1 - 7 146.000 i g0 (Vir: GURS)

2.3 Mikrolokacija

Nepremicnina se nahaja v hribovitem in pretezno kmetijskem obmocju. Komunalna urejenost
obmocja je srednja, zagotovljena je voda in elektrika ter telefon.

Od centra Planine pri Sevnici je oddaljena slabe 3 km, od Sentjurja pa 20 km.

Dostop do objekta je z asfaltne lokalne ceste, v zadnjem delu po makadamski poti.

Mikrolokacijo za stanovanjski ali pocitniski objekt ocenjujem kot ustrezno.

2.4 Morebitna in verjetna povprasevanja po drugih moznih nacinih uporabe

Za ocenjevano nepremic¢nino glede na tip nepremicnine (stanovanjska hisa) in glede na lokacijo ne
obstaja verjetnost povprasevanja po drugih namenih uporabe.
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2.5 Analiza najgospodarnejSe rabe

Najgospodarnejsa uporaba premozenja je opredeljena kot tista uporaba, ki je fiziéno mozna, primerno
upravicena, zakonsko dopustna in finan¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost
ocenjevanega premozenja.

Obravnavano zemljis¢e je pozidano stanovanjskim objektom. Glede na lokacijo obstojeca vsebina
oziroma izraba prostora na dan ocenjevanja ustreza kriterijem najgospodarnejSe uporabe in zagotavlja
najvisjo vrednost obravnavanega zemljisca.

3 OPIS NEPREMICNIN

3.1 SploSen opis ocenjevanih nepremic¢nin

Ocenjevani objekti

Stanovanjski objekt — stavba §t. 95

Stanovanjska hisa se nahaja v naravnem okolju ob potocku, dostopna le po kolovozu. Nekoc je bil to
verjetno sedez kmetije, kar kazeta tudi sosednja objekta.

Po podatkih GURS je bila zgrajena leta 1950.

Glede na letnico graditve (pred letom 1967) upostevam, da ima v skladu z zakonodajo urejeno
gradbeno dokumentacijo.

Objekt je masivne gradnje. Kletni del je zidan s kamnom, nadstropje in podstresje pa z opeko (meSano
opeka normalnega formata in ristos opeka).

Ostresje je leseno, dvokapno, pokrito s cementnimi stresniki.

Fasada ni izdelana, je pa izvedeno dodatno fugiranje opecnih zidov. Na kletnem delu je fasada grobo
omtana.

Okna so lesena, novejsa, s termopan zasteklitvijo in zaluzijami.
Vhodna vrata in kletna vrata so lesena, Se originalna.

V kleti sta dva vecja prostora. V enem je shramba, drugi pa je nedokoncana soba. Oba prostora sta
ometana. Tlak je cemnetni estrih, strop je lesen.

V pritli¢ju so urejeni bivalni prostori. Stene so ometane in slikane, tlaki so laminat. Kopalnica je
oblozena s keramiko, tudi v vezi je keramika. V dnevni sobi je kruSna pec.

Okolica objekta je delno urejena, ob objektu je betonska terasa z enostavno izvedenim manj$im
okroglim bazenom.

V objektu je voda in elektrika, ogrevanje je radiatorsko, centralno. Kanalizacija je speljana v greznico.
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Katastrska ob¢ina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka stavbe 95

Katastrski vpis Ne Stevilo delov stavbe 1
Grafiéni prikaz e
Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkov: Register Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravljalci
nepremicnin

NASLOV STAVBE Visoce 8
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska ob¢ina Stevilka parcele Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m?)
1162 GOLOBINJEK *86 *103,0

* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemlji§¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena

STEVILO ETAZ 2

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 2

VISINA STAVBE (m) 94

LETO IZGRADNJE STAVBE 1950

STEVILO STANOVANJ 1

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

TIP STAVBE 1 - samostoje¢a
LETO OBNOVE STREHE -

LETO OBNOVE FASADE -

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 5 - kombinacija razliénih materialov
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA ELEKTRIENO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Ne

PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA -

Vir: GURS

Gospodarski objekt - stavba §t. 456

Nahaja se v neposredni blizini stanovanjske hise in je bil po podatkih GURS zgrajen leta 1900.

Katastrska ob¢ina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka stavbe 456

Katastrski vpis Ne Stevilo delov stavbe 1
Grafiéni prikaz e
Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkov: Register Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravljalci
nepremicnin

NASLOV STAVBE -
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska ob¢ina Stevilka parcele Povrsina zemlji$¢a pod stavbo (m?)

1162 GOLOBINJEK 1002 *64,0
* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemlji¢a pod stavbo pomeni, da je povriina ocenjena

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRIENO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA

STEVILO ETAZ 1
STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1
VISINA STAVBE (m)

LETO IZGRADNJE STAVBE 1900
STEVILO STANOVANJ 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

1 - samostojeda

4 -les

Vir: GURS
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Objekt je zasnovan kot skedenj z zidanimi hlevskimi prostori in leseno nadgradnjo.

Streha je bila po podatkih GURS obnovljena leta 1950 in je prekrita s cementnimi stresniki, delno je
bila Ze krpana s salonitnimi plos¢ami.

Kletni del s hlevskimi prostori je zidan s kamnom, srednja stena med dvema prostoroma je delno
porusSena. Strop je lesen. Tlaki so betonski, dotrajani.

Pritli¢ni del je lesen, ostresje je dvokapno, prav tako leseno.

Fasada na zidanem delu je v glavnem ze propadla, pritli¢ni del in zatrepni zidovi so obbiti z deskami.
V objektu ni instalacij.

Kozolec — stavba §t. 117

Kozolec je tipicen dvoredni kozolec — »toplar« iz leta 1890.
Objekt je samostojen, v celoti lesen, z nosilnimi stebri in vmesnimi rantami.
Streha je dvokapna, kritina je cementni stresnik. Tlak pod kozolcem je betonski.

Katastrska obé&ina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka stavbe 117

Katastrski vpis Ne Stevilo delov stavbe 1
Grafiéni prikaz e

Podrobni podatki o stavbi
L d datkov: i Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravljalci

nepremiénin

NASLOV STAVBE -
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska ob&ina Stevilka parcele Povrsina zemlji&a pod stavbo (m?)

1162 GOLOBINJEK 1002 *76,0
* Znak zvezdica (*) pred povr§ino zemlji§¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena

STEVILO ETAZ 1
STEVILKA PRITLIENE ETAZE 1
VISINA STAVBE (m) 6,7
LETO IZGRADNJE STAVBE 1890
STEVILO STANOVANJ 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

TIP STAVBE 1 - samostoje¢a
LETO OBNOVE STREHE 1950
LETO OBNOVE FASADE -
MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 4-les
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA ELEKTRIENO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Ne

PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA -

Vir: GURS

Zemljisce

Prikaz obmocja stavbnega zemljis¢a (iObcina)
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Zemljisce, ki je predmet ocenjevanja, je opredeljeno kot stavbno zemljis¢e — povrsine razprSene

poselitve.

Obsega celotno parcelo st. 86 , del parcele 1002 in del parcele 1003/1 k.o. 1162 Golobinjek.

Katastrska ob¢ina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka parcele *86

Povrina parcele (m?) 146

Urejena parcela Ne
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

kmetijska zemlji§¢a brez trajnih nasadov
poseljena zemljiséa

poseljena zemljiéa
tloris stavbe

NAMENSKA RABA

povrsine razpriene poselitve

Katastrski dohodek (EUR) 0,15
Grafi€ni prikaz e

Zemljiski kataster

146

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
60,6

394

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0

Katastrska obcina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka parcele 1002

Povréina parcele (m?) 4.668

Urejena parcela Ne
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkov: Register nepremiénin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

kmetijska zemlji$¢a brez trajnih nasadov
gozdna zemlji§¢a

poseljena zemljis¢a

kmetijska zemlji$¢a brez trajnih nasadov
poseliena zemljiséa

poseljena zemljis¢a

tloris stavbe

NAMENSKA RABA

povrsine razpriene poselitve

druga kmetijska zemljis¢a

BONITETNE TOCKE
POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?)

RASTISCNI KOEFICIENT GOZDA
ODPRTOST GOZDA

Katastrski dohodek (EUR) 30,51
Grafiéni prikaz e

Zemljiski kataster

4.668

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
40,2
21,0
10
215

6,3

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
37,0
63,0

a7
3.860

100

PovrSina parcele (m?) 1.966

Urejena parcela Ne
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

kmetijska zemlji$¢a brez trajnih nasadov
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov
poseljena zemljis¢a

NAMENSKA RABA

druga kmetijska zemljis¢a

povrsine razpriene poselitve

Katastrska obéina 1162 GOLOBINJEK, Stevilka parcele 1003/1

Katastrski dohodek (EUR) 16,97
Grafiéni prikaz e

Zemljiski kataster

1.966

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
66,1
339

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
68,0
320

Vir: GURS
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3.2 Izmere

Izmere so povzete po podatkih GURS in delno preverjene na licu mesta.

Stanovanjska higa: 2 x 72,00 m? = 144,00 m?
Gospodarski objekt: 12,70 m x 9,00 m = 114,30 m?
Kozolec: 12,50 m x 4,80 m = 60,00 m?

Zemljisce:
Parcela §t. | stavbno zemljis¢e m?
*86 146,00
1002 1.727,00
1003/1 629,00
2.502,00

Kmetijska in gozdna zemljiS¢a ocenita cenilca kmetijske in gozdarske stroke.

4 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Za ocenjevanje vrednosti na nepremicninah je mogoce uporabiti tri nacine ocenjevanja vrednosti,
opisane v MSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti (tocka 40.1).

Za vecino podlag vrednosti velja, da mora ocenjevalec vrednosti upostevati najgospodarnejSo rabo
nepremicnine, ki se lahko razlikuje od njene sedanje rabe (odstavek 30.3, MSOV 104 — Podlaga
vrednosti).

Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti lahko
izvajamo z uporabo naslednjih nacinov ocenjevanja: nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
nacin in nabavnovrednostni nacin.

Nacin trznih primerjav je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma prodaj. To je tehnika za
ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na dejanske prodaje premozenja.

Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s posestmi in jih primerja z obravnavanim
premozenjem.

Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost
premozenja, ki ga ocenjujemo.

Na donosu zasnovan nacin - ta nacin uposteva podatke o prihodkih in odhodkih, povezanih s
premozenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije.

Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno €isti donos) in doloceno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska
donosa v oceno vrednosti.

Nabavnovrednostni na¢in oz. stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko uporabimo za ocenjevanje
posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemljisca in na neaktivnih trgih.

Ocenjevalec dolo¢i visino stroskov za reprodukcijo enake nove posesti ali viSino stroskov za
nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela
izboljSava - amortizacijski popravki (fizi€na obraba, funkcionalna in ekonomska zastarelost).

Za ocenjevanje trzne vrednosti predmetne nepremicnine v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti,
z nameravano uporabo porocila in glede na iskano vrsto vrednosti (trzna vrednost) izvajam z na¢inom
trznih primerjav in nabavnovrednostnim na¢inom.
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4.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Temelji na nacelu substitucije. Racionalni kupec ni pripravljen placati za predmetno premoZenje vec,
kot bi znaSali stroski nabave premozenja z enakovredno uporabnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri
prodaji dosezejo podobne ali primerljive nepremic¢nine, nakazovale trzno vrednost premozenja, ki ga
ocenjujemo.

V okviru nacina trznih prodaj uporabim metodo neposredne primerjave prodajnih cen.

Analizirati je potrebno trg nepremicnin v okolici, ugotoviti prodaje podobnih premozenj, preveriti
podatke, Ce ustrezajo za primerjavo ocenjevanim premozenjem ter izvesti prilagoditve.

4.1.1 Izbor primerljivih nepremic¢nin

Iz baze podatkov (podatki o izvrSenih prodajah - aplikacija CGSCenilci na osnovi evidence trga
nepremicnin ETN) analiziram cene prodanih podobnih stanovanjskih hi§ v ob¢ini v okolici:

ID posla Pocg:::zna ngzudrge Obcina Naslov grl;(ec;cr(:je povl:l;r:z m2 Zemljis¢e m?2

551.962 26.000 29.6.2021 Sentjur | Planinaska vas 9 1933 92,2 $5.322; k 109
547.263 25.000 21.5.2021 | Sentjur | Krivica 54c 1977 67,2 s35;k1.114
537.104 29.000 17.3.2021 | Sentjur | Voduce 43 1961 88,6 s 836; k 2623

s —stavbno zemljisce; k — kmetijsko zemljisce

4.1.2 Ocena vrednosti

Prilagoditve zaradi razlik med nepremi¢ninami so opravljene na primerljivi povpre¢ni nepremicnini
glede na ocenjevano. Odstopanja so podana v odstotkih od prodajne cene primerljivih nepremicnin.

Tabela prilagoditev:
NEPREMICNINA Obravnavana | Primerljiva 1 prilag | Primerljiva2 | prilag | Primerljiva3 | prilag
Povr§ina m* 144 92,2 3% 67,2 5% 88,6 3%
Prodajna cena 26.000 25.000 29.000
indikativna cena/m? 282,00 372,02 327,31
Leto gradnje 1950 1933 5% 1977 -7% 1961 -3%
Lokacija boljsa -5% enaka 0% enaka 0%
Dostop enak 0% enak 0% enak 0%
Kvaliteta slabsa 10% enaka 0% slabsa 5%
Vzdrzevanje slabse 20% slabse 20% slabse 20%
Dodatni objekti da 58 m2 10% 15 m2 15% 21 m2 15%
Zemljise m” 2502 5322 -10% 35 25% 836 10%
Cas prodaje 29.6.2021 2% 21.5.2021 2% 17.3.2021 3%
35% 60% 53%
Prodajna cena s prilagoditvijo €/m? 380,69 595,24 500,79
Povpre¢na prodajna cena: 492,24 €/m*

Na osnovi dosezenih prodajnih cen in odstopanj (prilagoditve) je ocenjena indikativna cena, ki bi jo
primerljiva nepremi¢nina dosegla na trgu, ¢e bi imela enake lastnosti, kot ocenjevana nepremicnina.
Povpre¢na prodajna cena primerljivih nepremiénin z upostevanjem prilagoditev znasa 492,24 €/m?.

Vrednost stanovanjske hiSe z zemljis¢em: 144 m?x 492,24 €/m? = 70.882,56 €.

Indikativna vrednost nepremicnin po nacinu trznih primerjav znasa 70.880,00 €.
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4.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin temelji na predpostavki, da osvesceni investitor ni pripravljen za neko
nepremicnino placati ve¢, kot stane pridobitev enakovredne nepremicnine z enako uporabnostjo v
bliZini.

Izvaja se po naslednjih korakih:

Dolo¢imo vrednost reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskov. Obi¢ajno uporabimo nadomestit-
vene stroske, to so stroski izgradnje (po trenutnih cenah) objekta z enako uporabnostjo, kot jo ima
ocenjevana stavba, toda zgrajena s sodobnimi materiali in po sodobnih standardih, in pa vrednost
nezazidanega stavbnega zemlji$¢a, ki obsega stroske pridobitve in vlaganj v pripravo ter lokacijo

Ocenimo zmanjS$anje vrednosti (amortizacija) zaradi:

Fizi¢nega poslabSanja - to je izguba vrednosti zaradi obrabe, poskodb, atmosferskih vplivov,
obremenitev in pomanjkljivega vzdrzevanja. Ocenimo vrednost vseh del, ki so potrebna zaradi
odlozenega vzdrzevanja in ocenimo zmanjSanje vrednosti zaradi zamenjave ozdravljivih
kratkotrajnih komponent ter ocenimo zmanjSanje vrednosti zaradi neozdravljivih kratkotrajnih in
dolgotrajnih komponent.

V primeru, ko je kronoloska starost (KS) vecja od dobe koristnosti, najprej doloc¢imo preostalo dobo
koristnosti (PDK), to je dobo do popolne dobe koristnosti.

Dejansko starost pa izraCunamo na osnovi naslednje formule: DS = DK - PDK

Kjer pomeni: DS — dejanska starost
DK — doba koristnosti
PDK — preostala doba koristnosti

Funkcionalnega zastaranja - pomeni, da nekaj ni ve¢ primerno za uporabo, da ne ustreza sodobnim
standardom. Lahko je ozdravljivo ali neozdravljivo, kar je odvisno od stroSkov popravila v primerjavi
s povecanjem vrednosti nepremicnine.

Ekonomskega zastaranja - nastane zaradi zunanjih vzrokov in ga obi¢ajno ni mogoce ozdraviti.

Nato priStejemo Se stroske izgradnje zunanje ureditve in pomoznih objektov.

Stanovanjska hiSa

Ocena nabavnega stroska novega, dokoncanega objekta (povprecen strosek gradnje, podatki Portal PEG):

m? €/m? Skupaj
NSNO 144,00 900,00 129.600,00

Ocena zastaranja objekta (ZO):

Fizi¢no poslabsanje je posledica izrabe in poskodb in je lahko ozdravljivo, ¢e so stroski popravila
manj$i od dodatne vrednosti ali neozdravljivo, e stroski za popravilo presegajo koristi. Objekt je v
osnovi iz leta 1950, vendar je bil vmes prenovljen, bivalni prostori so urejeni, zamenjana okna...

Na osnovi ogleda za cenitev upoStevam za kratkotrajne komponente povprecno starost 20 let.

a.Kratkotrajne komponente 55%

Nadomestitveni stroSki € 71.280,00
Ekonomska Zivljenjska doba let 40,00
Dejanska starost let 20,00
Preostala Zivljenjska doba let 20,00
ZmanjSana vrednost % 0,50
Znesek zmanjSanja vrednosti € 35.640,00
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b. Dolgotrajne komponente 45%

Nadomestitveni stroSki € 58.320,00
Ekonomska Zivljenjska doba let 100,00
Dejanska starost let 71,00
Preostala Zivljenjska doba let 29,00
ZmanjSana vrednost % 0,71
Znesek zmanjSanja vrednosti € 41.407,20
Nadomestitveni stroSki € 129.600,00
- kratkotrajne komponente € 35.640,00
- dolgotrajne komponente € 41.407,20
Skupaj fizi¢no poslabsanje € 77.047,20

52.552,80

Funkcionalno zastaranje pomeni, da nekaj ni ve¢ popolnoma primerno za uporabo. Zastareli del
lahko Se popolnoma dobro deluje, ne ustreza pa modernim standardom.
Objekt nima izvedene fasade, upostevam zastaranje v visini 4%:

52.552,80 € x 0,04 =2.102,11 €

Ekonomsko zastaranje je lahko zastarevanje zaradi okolja ali lokacije in ni ozdravljivo.
Lokacija je odmaknjena, upoStevam zastaranje v visini 10%.
52.552,80 € x 0,10 =5.255,28 €

Rekapitulacija zastaranja (ZO) :

- fizi¢na obrabljenost -77.047,20 €
- funkcionalno zastaranje -2.102,11 €
- ekonomsko zastaranje -5.255,28 €
Skupaj - 84.404,59 €

StroSek stanovanjskega objekta:
SO = NSNO -ZO = 129.600,00 € - 84.404,59 € = 45.195,41 €

Gospodarski objekt

Upostevam nabavno vrednost novega objekta 300,00 €/m>. Ne glede na starost na osnovi ogleda
ocenjujem, da je objekt 80% amortiziran.
Preostala vrednost znasa: 114,30 m? x 300 €/m? x 0,20 = 6.858,00 €

Kozolec:

Upostevam nabavno vrednost novega objekta 270,00 €/m?. Ne glede na starost na osnovi ogleda
ocenjujem, da je objekt 70% amortiziran.

Preostala vrednost znasa: 60,00 m? x 270 €/m? x 0,30 = 4.860,00 €

Zemljisce:

Ocena zemljisca se izvede kot da je prazno in pripravljeno za najboljsi nacin uporabe.

Po zemljiskoknjiznih podatkih znasa skupna povrSina stavbnega zemljiS¢a (zazidanega in
nezazidanega) skupaj 2.502,00 m?.

Za cenitev zemlji§¢a uporabim podatek o cenah primerljivih stavbnih zemljis¢, ki znasa 10,00 €/m?.

Vrednost stavbnega zemljis¢a znasa: 2.502,00 m? x 10,00 €/m? = 25.020,00 €.

Vrednost nepremicnine: 45.195,41 € + 6.858,00 € + 4.860,00 € + 25.020,00 € =81.933,41 €

Indikativna vrednost nepremicnine po nabavnovrednostnem nacinu znasa 81.930,00 €.
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S ZNESEK OCENJENE VREDNOSTI IN UTEMELJITEV

5.1 Izsledki nacinov ocenjevanja vrednosti za nepremicnino

Pri ocenjevanju vrednosti nepremic¢ninskih pravic sem uporabil naslednje nacine ocenjevanja:

Nacin trznih primerjav, ki izhaja iz podatkov s trga nepremicnin v okolici ocenjevane posesti.
Indikativna trzna vrednost:  70.880,00 €

Nabavnovrednostni nacin, ki temelji na visSini stroskov za reprodukcijo enake nove posesti, nato pa
se odsteje predvideno zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela nepremicnina.

Indikativna trzna vrednost:  81.930,00 €

5.2 Utemeljitev ocenjene koncne vrednosti

Zaugotovitev kon¢ne vrednosti se odlo¢im za ponderirane vrednosti: rezultat nacina trznih primerjav
v viSini 70% in rezultat nabavnovrednostnega nacina v visini 30%:

Koncéna ocena vrednosti:

metoda € ponder vrednost
1 | Nacdin trznih primerjav 70.880,00 70,00% 49.616,00
2 | Nabavnovrednostni na¢in 81.930,00 30,00% 24.579,00
74.195,00

.....

parcel §t. 1002 in 1003 k.o. 1162 Golobinjek na naslovu Visoc¢e 8, Planina pri Sevnici,
znasa na dan 15.11.2021 :

74.195,00 €
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6 IZJAVE OCENJEVALCA

6.1 Izjava o skladnosti ocenjevanja vrednosti z MSOV

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

- je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV,

- sem izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevanju,

- imam izku$nje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost ocenjujem.

6.2 Izjava ocenjevalca po SPS 2

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremic¢ninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
projekta ocene vrednosti tovrstnih objektov;

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

- sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so to¢ni;

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poroc€ilu in
nimam navedenih osebnih interesov, ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih
ocena vrednosti zadeva,;

- nisem v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki je
predmet te ocene vrednosti

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

- sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomoci

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvr§¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Bogomir Amon




7 PRILOGE
Fotografije z ogleda

Stanovanjska hisa
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Gospodarsko poslopje
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