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. I.

MSOV 101 — Obseg dela

1. Identiteta ocenjevalca vrednosti

Janez Brunci¢ dipl. inZ. gradb.
tel. 041 346 655
Email: projektinvest@telemach.net

2. Pridobljene odlocbe in certifikati-licence

Licenca SICGRAS 3t. GR 015 za opravljanje nalog izvedenca gradbene stroke in
cenilca stvarnega premoZenja — nepremicnine, z dne 23.4.2015.

Odlo¢ba RS Ministrstvo za pravosodje §t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega izvedenca za strokovno podrocje:

gradbenistvo — visoke gradnje

Odlo¢ba RS Ministrstvo za pravosodje §t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega cenilca za strokovno podrocje:

gradbenistvo — gradbeni objekti, stavbna zemljis¢a

stroji in strojna oprema — hotelska in gostinska oprema

Certifikat RS za cenilca nepremiénin, na osnovi potrdila ASA , z dne 20. 4. 93
Certifikat RS za cenilca strojev in opreme, na osnovi potrdila ASA, z dne 9. Junij 1994
Potrdilo CEEPN o opravljenem izpitu o vrednotenju za potrebe bank in drugih
finan¢nih organizacij, 3-5. Julij 1996.

Potrdilo Ministrstva za pravosodje o opravljenem izpitu »TrZno vrednotenje 2003«
§t. potrdila 165-04-28/04, z dne 18. 7. 2006

Delavnica DICM »Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti«, MSOV 2017 - 400
Izpopolnjevalni seminar za sodne izvedence in cenilce SICOS 10. 11. 2012
Izpopolnjevalni seminar za sodne izvedence in cenilce SICGRAS 12. 12. 2012

II. Strokovno sreanje Ministrstva za pravosodje, 16.5.2013

Pravosodna konferenca Izvedenistvo v sodnih postopkih, Brdo pri Kranju, 13.12.2013
I11. strokovno sre¢anje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, Ljubljana 24.
10.2014

V. strokovno sreéanje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, Ljubljana 20.
5.2016

Nepremi¢ninska konferenca CIRRE, leto 2016.

DICM Ocenjevanje zemljis¢, 26.11.2016

Potrdilo DICM o Strokovnem izobraZevanju posebnosti na donosu zasnovanega
nacina in Analiza najboljSe uporabe zemlji§¢a v primerih ocenjevanja za potrebe bank,
Maribor, 8.4.2017

VI. strokovno sre¢anje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, Ljubljana 25.
9.2017

IzobraZevanje Novi mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017),
Ljubljana 14.12.2017

VII. strokovno sre¢anje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, Ljubljana 20.
11.2018

3. Identiteta naro¢nika
Okrajno sodis¢e, Lenart, Spis §t.1219/2017, pristop1115/2019

4. 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.
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5. Sredstvo ali sredstva, katerih vrednost se ocenjuje

Nepremic¢nine — vrednost posesti.

6. Valuta ocenjevanja vrednosti

EUR

7. Namen ocenjevanja vrednosti

Za potrebe sodisca.

8. Datum ocenjevanja vrednosti:

18. 10. 2019

9. Datum na katerega se vrednost nanasa

19. maj 2020

10. Vrsto in obseg dela ocenjevalca vrednosti in morebitne omejitve

Nepremi¢nino sem si ogledal 24. 1. 2020.

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

Mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne strokovne pomo€i,
Namensko rabo zemljis¢ sem wuskladil 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 poro€ilo se nanasajo na zadevno mnenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta

V porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZnostmi, ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo natan¢nost;
Prikazane so analize, mnenja in sklepi, ki so omenjeni s predpostavkami in omejevalnimi
okolis¢inami opisanimi v tem porocilu

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;

Plagilo za naSo storitev v vez z cenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti
ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnen;j in sklepov
tega porocila;

Analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani, ter to porocilo sestavljeno v skladu z
dolo¢iloma 2.2.4 in 2.2.5 SPS 2 — Slovensko poslovno finan€nega standarda

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo se nanasajo na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

11. Prisotni pri ogledu

Pri ogledu je sodeloval g. Ivan Verbost.

12. Viri informacij gradiva, zakonodaja na Kkatere se ocenjevalec vrednosti zanasa

Podatki naro¢nika

Obvestilo stranki, poslano 9.5. 2020, za ogled o datumu ogleda z dne 15. 5. 2020

Pravila stroke

MSOV 2017

Spletna aplikacija CENILEC in TRGOSKOP s prikazom dejanskih prodaj oz. najemnin
za nepremicnine
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- Gradbeni portal PEG — s prikazom stroskov za gradnjo podobnih objektov po posameznih
delih (nabavno vrednostni pristop)

- Finan¢na uprava RS — podatki in izracun inflacije

- FIABCI Slovenija , Priroénik za cenilce in izvedence, s procentualnimi prikazi vrednosti
posamezne komponente stavb

- Standard ISO 9836, za izra¢un povrsin,

- Model vrednotenja GURS in uporaba in faktorja korekcije med bruto in neto povriino,
primeri izrauna

- Splosna pravila, ki veljajo za gradbeno stroko

- ASA standard

- Gradbeni zakon (GZ, Ur. list §t. 61/2017)

- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Ur. list §t. 61/2017)

- Zakon o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmagih (ZSICT, Uradni list St.
22/2018, 4.4.2018)

- SPS 2 - Slovensko poslovno finanéni standard - dologbe 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 tolmag¢ih, Ur. list §t. 84/2018 z dne
28.12.2018.

- Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o sodis¢ih, Ur. 1. RS §t. 17/2015

II. MSOV 102 — Raziskave in skladnost

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

- Pri dologanju 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.

13. Podatki o namenski rabi zemljis¢ iz javnih geoinformacijskih sistemov

+ T1 VSEBINE - Po vrstnem redu

v §) VSEBINE - Legenda

F R e
A - Paviiine razpriene poseitw
8 - Pusebna cbmotse
C + Gbmolze cantrakh deyemonts

F » Cbmodsa stergetste inftastrukture
¥ + Obmolss ta potrebe cbrambe
v navelju

[ ¥ - Dbmotse 2o potrebe sbrambe

mmna naseha

@ - Gordna tamipida

1 - Gbmodss proirvodnih dejavrosts
K - Kmwineks sembidde

K3 - Nagholla hmetmka sewipiia
K1 - Druga kmeltjshe 2emipils

L - Obmodss minetainth srovin

i - Obmodys ta potrebe varstva
pred naravnam in drugimi nescadamy

O - Obmodja okslyske Wfrattruktne
00 - Ostals cbmodse
P - Obmodia premetne infrastrukture

1« Obmodje sanavany
S - Urbane povriane
V + Pevriinahe vode

Vagka pozidava ob glavni cesti

14. Podatki o lokaciji
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Stavno zemljis¢e se nahaja neposredno ob asfaltirani drZavni cesti. Zemlji§¢e je blago
nagnjeno. Lokacija je primerna za stanovanjsko gradnjo.

15. Opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov

Bnajdena parcela Wvodovod Zemeljski plin
EEDriavna cesta Mxanalizacia Winica
wmObtinska cesta el energija Wrristanidte
mmNekategorizirana cesta [Ill€l. komunikadije WLetalisze
smGozdna cesta Bvodna infrastruktura [lINafta
.®'Planinska pot lToplotna energlja

WZeleznica Modpadki [N LecanoA

Podatke o komunalni infrastrukturi sem prevzel iz uradnega geoinformacijskega sistema.
Parcela je delno komunalno opremljena in sicer z vodovodom, elektriko in
telekomunikacijami.

16. Obstoj kakrinih koli informacij o stanju tal in temeljev
Po poznavanju so tla obi¢ajne nosilnosti.

17. Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tveganj
Po poznavanju ni okoljskih tvegan;.

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

Objekti se nahajajo na zemlji§¢ih, ki so po OPPN predvidena za gradnjo.
III. MSOV 104 — Podlage vrednosti

19. Podlaga vrednosti po MSOV — Trzna 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 trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Opredelitev pojma trzna vrednost je treba uporabljati v skladu z naslednjim pojmovnim okvirom:

"Ocenjeni znesek" se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, pladljivo za sredstvo v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo lahko razumno dosezemo na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najboljSa cena, ki jo
prodajalec lahko razumno doseze, in najugodnejSa cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena izrecno
izklju€uje ocenjeno ceno, ki je povi§ana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okolis&in, 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 doloéenemu lastniku ali kupcu.

IV. MSOYV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti
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U.poétevaﬁ je E.re.ba .ustrezne in primerne nacine ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in opredeljeni
trije glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih naéelih ravnovesja
cen, pritakovanih koristi ali substituciji. Glavni nagini ocenjevanja vrednosti so:

20. Na¢in trznih primerjav

Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

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

b) poi§éite ustrezne primerljive posle in izracunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti za te posle;

c) opravite dosledno primerjaino analizo podobnosti in razlik po koli¢ini in kakovosti med primerijivimi 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));

e) uporabite prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

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

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

a) dokazi veé 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;

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

d) za vegino podlag vrednosti naj bi bili to posli, sklenjeni po trznih nacelih med nepovezanimi strankami;
e) na voljo naj bi bilo dovolj informacij o poslu, da se ocenjevalec vrednosti lahko dovolj dobro seznani s
primerljivim sredstvom in da lahko oceni metriko ocenjevanja vrednosti oziroma primerijive dokaze;

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

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

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

b) pomembne omejitve, in sicer glede ocenjevanega sredstva ali glede primerijivih sredstev;
c) geografski poloZaj (mesto, kjer se sredstvo nahaja ali kjer bo verjetno zamenjalo lastnika ali kjer bo
uporabljeno) in s tem povezano gospodarsko in s predpisi urejeno okolje;

d) dobickonosnost sredstev ali njihova sposobnost ustvarjati dobicek;

e) dosedanja in pricakovana rast;

f) mere donosov/kuponov;

g) vrste zavarovanja s premozenjem,

h) neobicajni pogoji v primerljivih poslih;

i) razlike v zvezi s trznostjo in kontrolnimi znagilnostmi primerljivega in ocenjevanega sredstva;
j) znadilnosti lastnidtva (npr. pravna oblika lastni$tva, odstotni delez lastnistva).

21. Na donosu zasnovan nacin

40.1 Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva dologi s sklicevanjem na vrednost
dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.

40.2 Na donosu zasnovan nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenih okolis¢inah:

a) zmoZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stali$¢a 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 nacina je, da nalozbeniki priakujejo donos od svojih nalozb in da
naj bi tak donos odrazal zaznano raven tveganja pri naloZbi.

Metoda diskontiranega denamega toka (DCF)

Kljuéni koraki pri metodi DCF so:

a) izberite najprimemej$o vrsto denarnega toka glede na vrsto ocenjevanega sredstva ter opredelitev (tj. pred
obdavé&enjem ali po njem, vsi denarni tokovi ali samo denami tokovi v kapital, dejanski ali nominalni itd.);

b) &e Zelite, dolodite najprimernejSe izrecno obdobje, za katero bo denarmi tok napovedan;

c) izdelajte napovedi denarnega toka za to obdobje;

d) ugotovite, ali je konéna vrednost na koncu izrecnega obdobja, ¢e ste ga dolocili za ocenjevano sredstvo,
primerno in nato doloCite ustrezno konéno vrednost za to vrsto sredstva;

e) dolocite primerno diskontno mero;

f) uporabite to diskontno mero za napovedani prihodnji denami tok, vkljuéno z morebitno kon€no vrednostjo

Izbrana vrsta denarnega toka naj bi bila v skladu s stali$¢i udelezenca trga. Denami tokovi in diskontne mere
za nepremi¢nine so obiCajno pripravljeni pred obdavéenjem, denarni tokovi in diskontne mere za podjetja pa so
obigajno pripravljeni po obdavéeniju. Prilagoditev diskontnim meram pred obdavéenjem in po njem je lahko
zapletena in dovzetna za napake, zato naj bi se je lotevali pazljivo.
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Pri izbiri obdobja podrobne napovedi naj bi ocenjevalci vrednosti upostevali naslednje dejavnike:

a) dobo trajanja sredstva;
b) razumno obdobje, za katero so na razpolago zanesljivi podatki kot podlaga za projekcije;
c) najkraj§e izrecno obdobje napovedi, ki naj bi bilo dovolj dolgo, da bi sredstvo lahko doseglo stabmznrano
raven rasti in dobic¢kov, po kateri se lahko uporablja konéna vrednost;
d) pri ocenjevanju vrednosti ciklicnih sredstev naj bi izrecno obdobje napovedi na splodno vkljuéevalo celoten
cikel, kjer je to le mogoce;
e) za sredstva z omejeno dobo trajanja, kot je veéina finanénih instrumentov, bodo denarni tokovi obi¢ajno
napovedani za celotno dobo trajanja sredstva.

Preostala vrednost

Kadar se pri¢akuje, da bo sredstvo obstajalo tudi Se 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 éemer se obi¢ajno uporabi enaka diskontna mera, kot je bila uporabljena
za napoved denamega toka.

Diskontna mera

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

e) tehtano povprecje donosa na sredstva in f) metoda dograjevanja (obi¢ajno 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 denamem 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 in/ali lokacijo trgov, na katerih bi se z njim trgovalo;

e) dobo trajanja sredstva in skladnost z vhodnimi podatki. Upo$tevana netvegana mera

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

g) podlage vrednosti, ki se uporabljajo. Za vecino podlag vrednosti naj bi bila diskontna mera pripravljena s
stali§¢a trznega udelezenca.

Primerno diskontno mero je mogoce sestaviti tudi iz znacilnega "netveganega" donosa, prilagojenega za
dodatna tveganja in nadomestila za tveganja, znacilna za dolo¢eno pravico na nepremicnini.

22. Nabavno vrednostni nadin:

Nabavno vrednostni nacin 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 Ge gre za neprimeren ¢as, teZzave ali nevSeénosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nadin nakazuje
vrednost z izratunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki
za fiziéno poslab$anje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v naslednjih okoli§&inah:

a) trzni udelezenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je ocenjevano sredstvo,
brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udelezenec ne
bi bil voljan placati pomembne premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na donosu
zasnovanega nacina ali nagina trznih primerjav ni izvedijiva; in/ali

c) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stroskih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

Ceprav bi okoli§éine iz prejsnjega odstavka nakazovale, da naj bi uporabili nabavnovrednostni nagin in mu dali
pomembno tezo, pa obstajajo $e dodatne okolis€ine, v katerih bi lahko uporabili nabavnovrednostni nacin in
mu dali pomembno teZo. Pri uporabi nabavnovrednostnega nacina v takih okolid¢inah naj bi ocenjevalec
vrednosti proucil, ali bi lahko uporabil in tehtal Se kakr8ne koli druge nacine za potrditev ocene vrednosti,
dolocene po nabavnovrednostnem nacinu:

b) kadar se nabavnovrednostni nacin uporablja za preverjanje utemeljenosti drugih nacinov ocenjevanja
vrednost (Ce se na primer nabavnovrednostni nacin uporabi za potrditev, ali bi utegnilo imeti podjetje, ki je bilo
ovrednoteno kot delujoCe podjetje, morda vecjo vrednost na likvidacijski podlagi);

Na splosno je nadomestitvena vrednost strosek, ki je pomemben za doloditev cene, ki bi jo trzni udeleZenec
plagal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na to¢nih fizicnih lastnostih sredstva.

Depreciacija in/ali zastarelost
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V okviru nabavnovrednostnega nacina se depreciacija nana$a na prilagoditve ocenjenih stroskov za
ustvarjanje sredstva enake koristnosti, tako da se pokaze vpliv vsake zastarelosti, ki u€inkuje na ocenjevano
sredstvo, na njegovo vrednost. Depreciacija v tem kontekstu po vsebini ni sopomenka besede amortizacija, kot
jo poznamo v raéunovodskem porocanju ali davénem pravu, kjer se na sploSno nana$a na nacin
sistematiénega porabljanja nalozb v osnovna sredstva v ¢asu.

Prilagoditve zaradi zmanj$anja vrednosti (depreciacije) se obi€ajno upoStevajo za tu navedene vrste
zastarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko 8e naprej delimo v podkategorije:

a) fizitna zastarelost: kakr$na koli izguba koristnosti zaradi fiziénega poslab8anja sredstva ali njegovih
sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

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

c) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti, ki so jo povzro€ili ekonomski ali
lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Ta vrsta zastarelosti je lahko zacasna ali trajna.

Fiziéno zastarelost lahko izmerimo na dva razliéna nadina:

a) ozdravljiva fiziEna zastarelost, tj. stroSek za popravilo in/ali ozdravitev zastarelosti; ali

b) neozdravljiva fizicna zastarelost, ki uposteva starost sredstva, pricakovano celotno in preostalo dobo
trajanja, kadar je prilagoditev za fizi¢no zastarelost enaka porabljenemu delu celotne dobe trajanja. Celotno
pri¢akovano trajanje se lahko izrazi na kakrsen koli razumen nacin, vkljuéno s pri¢akovanim trajanjem v letih,
kilometrih, proizvedenih enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvirni stroski, ki jih lahko povzrogijo spremembe v zasnovi, materialu, konstrukciji, tehnologiji ali
proizvodnih metodah, posledicno pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi izvirnimi stroski kot
ocenjevano sredstvo;

b) previsoki stro§ki obratovanija, ki jih lahko povzroéijo izboljSave v zasnovi ali previsoki zmogljivosti, poslediéno
pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi stro$ki obratovanja kot ocenjevano sredstvo

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo na posamezno sredstvo ali na vsa
sredstva, ki se uporabljajo v podjetju in bi jih bilo treba po fizicnem poslabSanju ali funkcionalni zastarelosti
odsteti. Primeri gospodarske zastarelosti za nepremi¢nine so med drugim:

a) negativne spremembe v povpraSevanju 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¢ placevati trzne rente za sredstva in ob tem ustvarjati e
trzno mero donosa.

V. MSOV 103 - Poroc¢anje

23. Pomembne predpostavke in/ali posebne predpostavke:

Na kakr$nekoli predpostavke ali pomembne predpostavke iz strani naro¢nika nisem bil
opozorjen.

24. 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, ki niso zanemarljive. Metoda trznih primerjav je najbolj zanesljiva v primeru cenitve
zemljid¢, primerljivih stanovanj, his§, lokalov,... kjer je sorazmemrno veliko primerljivih
transakcij.

Primerjalno je vedno smiselno preveriti kapitalizirane vrednosti s predpostavko moZznosti
oddaje nepremi¢nine v najem. Ugotavljam, da je nepremicnine, kot so stanovanja, in
kmetijska zemlji$¢a sorazmerno enostavno in hitro mozno oddati v najem. Manj trZnih
najemnin iz aplikacije CENILEC, (TRGOSKOP), je za kmetijske objekte, vendar tudi za te
objekte obstaja vedno ve¢ podatkov.

Smiselna je tudi preverba po nabavno vrednostnem nalinu, kjer imamo lo¢eno vrednost
zemlji§Ca- stavbi$€a po metodi primerljivih prodaj in odbitek depreciacije. V primeri
dejanske depreciacije posameznih komponent stavbe z upostevanje dejanskih preostalih
Zivljenjskih dob kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent, z upostevanjem obnov, oz

19. maj 2020




Verbost Ivan I 219+ 115-2019 10

pomanjkljivosti pri gradnji posameznih komponent, je mozno izraCunati zelo natan¢ne
dolo¢iti nadomestitvene stroske.

Vsled gornjih navedb se odlo¢im, da je s ponderiranjem v enakih ponderjem za posamezno
metodo doloci konéna ocenjena vrednost.

Pregled trznih analiz in analize okolja

Iz pregleda primerljivih prodaj stavbnega zemljis¢a se ugotavlja, da se stavbna zemljisca
prodajajo povpre&no za ca 9 EUR/m?, kar je za to okolje realna trzna povpre¢na vrednost.
Omenjena vrednost velja za prosta stavbna zemlji§¢a z urejenim dostopom ter moZnostjo
priklju¢ka vode in elektrike oz. s prikljucki na parcel.

Iz pregleda primerljivih prodaj podobnih objektov je razvidno, da se podobne stanovanjske
hige po starosti, velikosti in povrsini prodajajo povpreéno za 400 EUR/m?. V oceno je zajeto
tudi stavbisce pod stavbo.

Iz pregleda primerljivih najemnin , ugotavljam, da je to mozno dose¢i povpre¢no najemnino
ca 1,5 EUR/m?. Najemnine so odvisne od lokacije in opremljenosti objekta.

25. Povzetek cenitvenega porocila

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

VI. MSOV 400 — Pravice na_nepremicninah, podatki geoinformacijskih
sistemov, opisi, pregled, fotografije

Katastrska s Povrsina parcele |Urejena lKatastrski IVrednost
obtina Js“f‘""‘a e .o B J parcela | dohodek (EUR) | nepremicnine
540 COGEFINCI} 1023/4 J 266‘J DA J0,00 ;
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obé&ina 540 Stevilka parcele 1023/4
POVR3INA PARCELE (M2) | 7 266
DEJANSKA RABA I i " DELEZ DEJANSKE RABE (%)
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tloris stavbe o 47,5
nedolocena raba 52,5
INAMENSKA RABA i POVR3INA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)]
| povrsine razprSene poselitve E[ 266 j

RABE ZEMLJISC

POVR3INA ZEMLJISCA POD
~ STAVBO (M2)

11

STEVILKA STAVBE, KI STOJI NA PARCEL!

ZEMUIECE POD STAVBO PRED
2006

*65

190

ZEMLIISCE POD STAVBO PRED

Tl

*38

[ [ s6-3022's

[ 1sesg3.18v
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Opis objekta Katastrska obc¢ina 540 $tevilka stavbe 190 $§tevilka dela stavbe 1 stanovanjski
objekt
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Objekt je bil grajen kot prizidek okrog leta 1998. Etaznost je P+M. Dostop do mansarde je
preko ozkega slabSe urejenega zunanjega kovinskega stopnisc¢a. Objekt se v mansardi ne
uporablja in ni dokonéan. Strop je delno izveden, stene so delno ometane, betonski tlak je delno
izveden. Mansarda se nahaja v 3 — 4 gradbeni fazi. Ogrevanja ni. Izvedene so minimalne
instalacije.

Pritli¢ni del se uporablja kot stanovanje. Po gradnji iz leta 1998 se v objekt ni vlagalo. Na
zakljuénih delih je opazno vecje odloZeno vzdrzevanje. Zidovi so zidani z ope¢nim votlakom.
Plos¢a nad pritli¢jem je masivna. Stene so ometane in popleskane. Tlaki so delno keramika,
delno PVC pod. V sanitarijah je cenene stenska in talna keramika. Okna so lesena dvojna, v
delu pa enojna zasteklitev. Ogrevanje je klasi¢no - pe¢ v kuhinji.

Objekt je grajen kot prizidek, dostop do objektov je skupen.

Katastrska obé¢ina 540 Stevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt
Podrobni podatki o stavbi
"NASLOV STAVBE o Grabonoki Vrh 1

13

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVR3INA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
f540 COGETINCI 11023/3 I76
|540 COGETINCI 11023/4 I[x65
[ﬁTEVlL(;;Ai B Ift
[STEVILKA PRITLICNE ETAZE J[l
VISINA STAVBE (M) " o |6,7
[LeTo 1ZGRADNJE sTAVBE i {[1998
ETEVILO STANOVANJ 1t
KTEVILO POSLOVNIH PROSTOROV o
frip sTAvBE |[1 - samostojeca
JLETO 0BNOVE STREHE F
JLETO 0BNOVE FASADE IF
IMATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE |[1 - opeka |
[PRIKLUUCEK NA VODOVODNO OMREZJE |Jpa ]
F’RIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE J]Da
JPRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE JINe

Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 190 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

Wastov oeth sTAVE T Grabonotkivih 1 ]
KATASTRSkli/;lé ) Ne ]
EIZ:;;;&SKA RABA DELA STAVBE V }[Stanovanje v enostanovanjski stavbi

JuPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) |[115,2

JPOVRSINA DELA STAVBE (M2) \[121,0

ETeviLka ETAZE JIf

JuPRAVNIK sTAVBE IE

JLEGA DELA STAVBE V STAVBI 12 - pritlicie
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[BTEVILKA NADSTROPJA IF ]
JLETO 0BNOVE OKEN IF

ILETO OBNOVE INSTALACHJ ][

JovicaLo Ine

IVISINA ETAZE IF ]
Seznam dodatnih prostorov. l
PROSTORI _] POVRSINA PROSTORA (M2) ]
F‘nerazpokejen prostor — “*5,80 J
lbivalni prostor ][115,20 ]

s IR0
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Opis objekta Katastrska ob¢ina 540 §tevilka stavbe 191 - garaZa delavnica:

Objekt je bil grajen leta 2004. Temelji so betonski pasovni. Zidovi so zidani z ope¢nim
votlakom. Plo&Ce ni . Ostresje je leseno, neizolirano. Kritina je salonit. Fasada ni izdelana. Tlak
v zaprtem delu je beton. Pred objektom se nahaja leseni nadstreSek, V objekt se po gradnji ni
vlagalo in je v slabem stanju. Instalacij ni. Objekt je prizidek pomoZnemu objektu sosednje

stanovanjske hise.

Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 191 - garaZa delavnica

Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA $TEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
|540 COGETINCI [1023/1 [*12
[540 COGETINCI 1[1023/2 [x12
|540 COGETINCI [t023/3 [x18
|540 COGETINCI [1023/4 1|*38

[§TEVILO ETAZ

|

]§TEV|LKA PRITLIENE ETAZE

_

VIZINA STAVBE (M) |2,8
JLETO 1ZGRADNJE STAVBE 12004

]ETEVILO STANOVANJ

1o

[§TEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

b

TIP STAVBE

1 -
samostojeca

EETO OBNOVE STREHE

[fETo OBNOVE FASADE

lMATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE

[PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE

[PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE

II;RIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE

Katastrska ob¢ina 540 sStevilka stavbe 191 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

_ocaraoc gl 1

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS | Ne

IPEJANSKA RABA DELA STAVBE

lUPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)

ll_’OVRglNA DELA STAVBE (M2)

lUPRAVNIK STAVBE

|

J

j
BTEVILKA ETAZE Il

|

j

|

JLEGA DELA STAVBE V STAVBI [2 - pritiigje

ETEVILKA NADSTROPJA [

JLETO OBNOVE OKEN 1F

JLETo 0BNOVE INSTALACI) F

[PVIGALO 1[ }
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IVISINA ETAZE

It

Seznam dodatnih prostorov

PROSTORI

| POVRSINA PROSTORA (M2)

[kmetijski prostor

42,30

16

.. | Stevilka Povrsina parcele | Urejena Katastrski Vrednost Graficni

Katastrska obcina parcele (m2) parcela dohodek (EUR) nepremicnine prikaz
540 COGETINCI 1023/2 604 | DA 4,95

Podrobni podatki o parceli

Katastrska obé&ina 540 Stevilka parcele 1023/2
POVRSINA PARCELE (M2) } 604
DEJANSKA RABA " DELEZ DEJANSKE RABE (%)

kmetijska zemljisCa brez trajnih nasadov B ~ 100
[NAMENSKA RABA [ POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
[_druga kmetijska zemljis¢a [ 604

VII. JIzraduni - vrednotenje po treh metodah (MSOV 103) po parcelah in
stavbah
VIII. Prikaz vrednosti po posamezni metodi (predzadnja stran porocila)
IX. Prikaz konéne ponderirane vrednosti (zadnja stran porocila)
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj - zemljis¢a

17

19.05.2020

Prim. prodaje zemljis¢
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R 383908 &% KPP -ProTrg  18.04.2018 26.500,00 545€
®X 383908 Z 57,00 ”n ANDRENCI
® 383908 Z 144,00 n ANDRENCI
®x 383908 Z 1.967.00 n ANDRENCI
% 388263 §o KPP-ProTrg  17.042018 7.000,00 739,00 947€ 1”1 BLAGUS
x 394364 305 KPP-ProTrg  06.08.2018 8.000,00 536,00 185€ " SOVJAK
® 412151 .',,g KPP-ProTrg  15.10.2018 11.500,00 1.900,00 8,05€ 11 SPODNJ! IVANJCI
x 432151 ;oé KPP - ProTrg  23.03.2019 10.000,00 898,00 1,14 € mn CERKVENJAK
% 488830 ?)D% KPP - ProTrg  21.02.2020 22.852,36 2.512,00 9,10 € n SPODNJI IVANJC!
Vsi rezultati
St. poslov: 7
Povp. pogodb. cena posla: 13.550,24
Povprecna povrsina: 1.499,29
Povpretna cena m2: 9,04
Primerljiva prilagoditev] Primerljiva | prilagoditev
prodaja1 EUR/m2 prodaja2 EUR/m2
Elementi
Indikativna prodajna vrednost
eur/m2 9,04 9,47
Pogoji prodaje, financiranje,
namen normalni 0 normalni 0
Soseska, tredi razvoja,
sedanja uporaba zemljisé
Stavbis¢e lokacija enako 0 enako 0
Moznost uporabe enako 0 enako 0
Fizi€ne lastnosti
Izkori&enost zemljis€a enako 0 enako 0
Sluznost dvori§&a, dostopa -30% boljse -2,712 boljse -2,841
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
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Kanalizacija enako 0 enako 0
Zunanja razsvetljava enako 0 enako 0
Plo¢niki enako 0 enako 0
Primerljiva vrednost EUR/m2 6,33 6,63
Ponder - utezZi 1 0,8 0,2
5,06 1,33
Prilagojena vrednost
v EUR/m2 6,39

O CLTI I B Y IMA S AR, TEALT I T ) TR S PRI U RISt ¥ T IS~ TIAAA o MEIUM 1 4 UL WA 1A ML UL A SR L S et s aearyne i

SICGRAS
i L

Zdruzenie sodnih zvedencey in
sodnih cenloev Slovene 2a gradbeno Stroko

‘Najdi lokacijo Datum sklenitve: od 01.052018 do 16.05.2020
I cerkvenjak } Katastrska ob¢ina: 3ifra KO... ime KO. .
Skupna cena pravnega posla: [}
.Najdi pos
Najdi posel Prodana povrsina: (]
[ Vnesi id-je poslov iste vrste npr 1,-5,6 in p—ri
( z POISCH SHRANI PARAMI
:Najdi REN nepremi¢nino |ﬂ
| ® el stavbe O zemijisze Q -
Seznam | Zemijevid REN seznam
i Sifra KO &t. stavbe St dela st
' z‘é‘,?a':,"c'i N e v ;" Grafitna izbira: * Dolol
" raticna Hra:
Statistika * Map Satelit 5 S
LENgs
- " varda Ag:
Vi rezuitati Spodnii Pordit Obrat 4 —
3t posiov: 7 Spodnje Sl et ).,ﬂ
Povp. pogodb. cena posla:  10.900,00 Partinje : & rofica v L Cazet,
Povpreéna povrsina: 9.303,00 8 §_Moéna Zamirkovh - . goricah "
Povpretna cena m?: 117 s g AN v o
Hrastgvec v [ 1o CeriO3niak
Izbrani rezuhtati S|°V€,lés"f'ih Lormanfe %e v Zgornja l
¥ orical
{ Stevit izbranih postov: o s gort N e Semarska
Povp. pogodb. cena posla: 0,00 N -
] PovpreZna powrsina: 0,00 Grusova oo
| Povp 2, 0,00 C )
. retna cena m LS Spednja Gotova . Qmntine
] Vista posla = Datum sK. — Pog. / odd. cena (EUR) = DDV = Nel tior powi.— @ ® Fovpretna cena m2 . Prod. / 000, dele2 — @ ® ® ORat obtina = ® @ BN
% 402148 3% KPP -ProTrg  24.08.2018 4.000,00 073€
x 402148 Z 622,00 " ANDRENCI
% 402148 Z 126,00 " ANDRENCI
% 402148 Z 4.697,00 n ANDRENC!
% 408788 1% KPP-ProTrg  14.12.2018 4,000,00 6.055,00 066 € " CERKVENJAK
% 418236 (i KPP-ProTrg  14.12.2018 1.500,00 861,00 174€ n ANDRENCI
% 435852 §p% KPP-ProTrg  20.05.2019 19.000,00 124€
i
® 435852 Z 577,00 n ANDRENC!
x 435862 Z 1.791,00 n ANDRENCI
% 435852 Z 9.641,00 " ANDRENC!
®x 435852 Z 3.346,00 ] ANDRENC!
% 480938 (o KPP-ProTrg  18.12.2019 800,00 858,00 093€ " CERKVENJAK
% 482031 3% KPP -ProTrg  27.12.2019 32.000,00 26.447,00 121€ " ANDRENCH
% 483044 30 KPP-ProTrg  13.01.2020 15.000,00 149€
® 483044 2 5.563,00 "n COGETINCI
X 483044 2 4.537,00 " COGETINGI
Vsi rezultati
St. poslov: 7
Povp. pogodb. cena posla: 10.900,00
Povprecna povrsina: 9.303,00
Povpreéna cena m2: 117

19.05.2020

Prim. prodaje zemljis¢
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Primerljiva prilagoditev| Primerljiva | prilagoditev
prodaja1 EUR/m2 prodaja2 EUR/m2

Elementi
Indikativna prodajna vrednost 1,17 0,93
Pogoji prodaje, financiranje, normalni 0 normaini 0
Soseska, tredi razvoja,
Lokacija, delno funkcionalno
zemljisCe k objektu slabse 0,1755 slabse 0,1395
MozZnost uporabe enako 0 enako 0
FiziCne lastnosti
Dostopi boljse -0,117 enako 0
nagob, moznost obdelave enako 0 enako 0
boniteta boljse 0 enako 0
Primerljiva vrednost EUR/m2 1,23 1,07
Ponder - utezi 1 0,5 0,5

0,61 0,53
Prilagojena vrednost 1,15
Katastrska ob&ina Stevilka parcele
540 COGETINCI 1023/4
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

povrsine razpriene poselitve 266 6,39 1.699 €

Katastrska ob¢ina
540 COGETINCI
NAMENSKA RABA

Stevilka parcele

1023/2

POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

druga kmetijska zemljis¢a 604 1,15 694 €
|Vsa zemiljiséa skupaj | 870 m2 2.393 €

19.05.2020

Prim. prodaje zemlji ¢
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj - stan. stavba s stavbiscem

20

CGRA T
st S | Zindenje sodnh zvedencevin
sodnih cenoew Slovende 2 gradben stoko
- ~ TP nEp TR </ STAVDE T Ul ST8VIR 7 ZEMYISCE
Najdi lokacijo al vrste detov stavb: 1 0d 15 izbranih ¢ stanH
l corkvenjak J Obéina: vniesi obGino...
Najdi posel Naselje: vnesi naselje...
Bl Datum sktenitve: od 01.052018 do 16.05.2020
l Vnest id-je poslov iste vrste npr. 1,-58 in p(i 2%
o obtina: 3ifra KO... ime KO _
Najdi REN nepremiénino Y Leto izgradnje dela stavbe: (%] 1990
@ Del stavbe O zemijiste Q| gef Skupna cena pravnega posia = 30.000,00 =
8 pr ovrtina: -—a
SifrakO St stavbe St dola sta odana povrsina & 70,00
Statistika * Seznam ’ Zemjevid l REN seznam
! ~ artinte S1UV. Yural m N N
Vsi rezultati § SyJTrojica v Grafitna izbira: Doloti obm
&, posiow: 3 n  Map Satelit goricah -
Povp. pogodb. cena posla:  40.000,00 ovecy @ @B Blagus 0%"( t‘e‘f,l,"','
PovpreZna povrsina: 100,00 kel enskin Lormanje’ ehova Zeomia ‘
Povprecna cena m2 400,00 4 riceh 4 Fad - amn
izbrani rezuttati A —\ >
Stevil izbranih posiov: 0 ) . B T Stare
Povp. pogodb. cena posta: 0,00 . 3""’(?{""5 Gotova . % B
PovpreEna povrdina: 0,00 ggﬁ'g;‘,{: olicing v
PovpreZna cena m2: 0,00 : Zavrh )
< covigk EM
’ Sovjak =
Shranjeni parametri iskanja —Ooigg Nijtve : ovja! Bis Nowinci
[2017-08-23 1624 -l T Tenauaka vac >
Vistaposla  Datum ski.” Pog./odd. cena DDV Net. tior. Upor. povi.  Prod./odd.  Povpretnacena Prod./ odd. Leto izgr. Kat. obdina _ i
"’ = = (EUR)Z =  povr.z = povr. = m2= detez =, LA @ ® Onaslov ®
x ne207 G KFF- 2101200 45.00000 9550 4300 96,00 " 2001 KRALJEVC! KRALJEVCI3S
425303 gt g,':,‘;,‘“ 18.04.2019 40.000,00 9420 5800 94,00 71 1098 GALUSAK GABRC 4B
% 420465 b ﬁ‘;‘;"g 14.05.2019 35.000,00 11040 66,70 110,00 1" 1990 SLAVSINA SLAVSINA 23
Vsi rezultati
St. poslov: 3
Povp. pogodb. cena posia:  40.000,00
Povprecna povrsina: 100,00
Povpre¢na cena mZ: 400,00

Obravnavana stavba:

Katastrska obcina 540 sStevilka stavbe 190 -

Primerljiva povprecna cena
Prilagoditve

Neto povrsina 116,8 m2
Velikost pripadajocega

stavbida 170 m2
Lokacija

Dokoncanje -izvedba, kvaliteta
Zunanja ureditev

stanovanjski objekt
400 €

6€
-10%
-10%

-5%

-430

400 €

43.958 €

39.562 €
35.606 €

46.705 €

2.747 €
4.396 €

3.956 €
1.780 €

| Ocena po metodi primerljivih prodaj

73355¢]

19.05.2020

Prim. prodaje objekta
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Obravnavana stavba:
Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 191 - garaZa delavnica

Primerljiva povpreéna cena 400 €
Prilagoditev na pomozZni objelt 120€
Prilagoditve
Neto povrsina 57,7 m2 120 € 6.922 €
Velikost pripadajocega 100 m2 6€  -200 - 1.278 €
Lokacija -10% 5.644 € - 564 €
Dokoncanje -izvedba, kvaliteta 0% 5.080 € - €
Zunanja ureditev 0% 5.080 € - €
| Ocena po metodi primerljivih prodaj m
Skopaj po metodi primerljivih prodaj 38.905 €
19.05.2020 Prim. prodaje objekta

]
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Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

SICGRAS | 7iueiesoih edeoern
Ball Bl | i concerSovene 2 gadienosioko
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Jajdi lokacijo Vrsta posla: ] Kupoprodajni @® Najemni
- R . : 1 - o
corkvenjak z Vrste najemnega posia; od 5 izbranih
Tip nepremiénine: @ stavba in del stavbe C .
Jajdi posel Vrste delov stavb: 1 od 16 izbranih
Vnesi id-je poslov iste vrste npr. 1,-5,6 in plj Obéina: nesi obEino...
Naselje: vnesi naselje...
dajdi REN nepremitnino Datum skienitve: od 01052018 do 16.05.2020

e ProTrg

. StanH

@pelstavoe  OZemijisee Q .

N Seznam | Zemljevid I REN seznam

Sifra KO 5t.stavbe 5t dela sta g

. Py
N
§ +

Atatistika * Map Satelit
Vsi rezuftati /m .
St. posiow: 4 N re
Povp. pogodb. cena posla: 132,50 ;i',%a'
Povpretna povriina: 90,95 2garnja .
Povpre¢na cena m?: 1,46 . Kungota -
Izbrani rezuitati L .C'
Stevil izbranih posiov: 0 ca \ &
Povp. pogodb. cena posla: 0,00 w*—"\ - ) : “
Povpreéna povriina: 0,00 . _/67" : Maribdr .
Povpreéna cena m?: 0,00 . D@' ; ~ A

shranjeni parametri iskanja

2017-08-23 16:24 2l E OreHoVBYas  crorin

Py .
Beneaikt °
tfnanty ’ .
f qoncaly ’ Sved Jury
. opbrScavnici
Tenovska vas ‘Mula Nedeha

-€'7 o v DD |GraﬁCna izbira:

Moravske
Toplice

Lutomer

Jerugalem -

W V_rsxa posia Datum Skl Pog,lo?guge)n‘a DD\_I Npe;v:loi Upor. pov; Pmdp;vo'dcl Povpreénamigr\: Pmd&el‘:zddl.Leto |zg: ©® © ®Kat obtina ~ ® ® ONasiov -
x 450010 fof Pror,  O1.07.2018 100,00 3330 2490 33,30 1800 KorELsK KAPELSKIVRH §
x 460276 f pror,,  01.00.2018 150,00 12410 91,50 172,00 1843 iy MURSCAK 16
x 463887 foft ;,‘;;m 02.10.2018 200,00 12200 100,60 100,00 1965 RADENC! GUBCEVA CESTA 1
x 452508 S N Trg  10.03.2020 80,00 12750 126,00 58,49 1960 MELE LITOMERSKA
| Vsi rezultati
St. poslov: 4
Povp. pogodb. cena posla: 132,50
Povprecna povriina: 90,95
Povpretna cena m2: 1,46
Za pomozni objekt prilagodim visino najama
Ocena najema za pomoZni objelt 0,73¢€
Dolocitev mere kapitalizacije:
Premija za ohranitev glavnice za Zivljensko dobo 1,429%
Diskontna mera
Donosnost na netveganih nalozb 3,00%
Pribitki:
Nezasedenost, neizterjava 30% donosnosti
netveganih nalozb 0,90%
Upravijanje , vodenje investicije 15% od donosnosti
netveganih nalozb 0,45%

|Mera kapitalizacije: 5,779%|

Dolocitev visine letnega denarnega toka in preostale Zivljenske dobe stavbe

Neto Preostala
najem/m2/m letni prihodki  Zivljenska
Povrsina esec od najemnin  doba
Katastrska obéina 540 Stevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt
Neto tlorisna povriina 116,76 1,46 € 2.045,66 €

Katastrska ob¢ina 540 3tevilka stavbe 191 - garaZa delavnica
Neto tlorisna povrsina 57,68 0,73 € 505,30 €

deudilja
vrednost
denarnega
toka

49 33.144 €

35 7.520€

Skupaj ocena vrednosti na donosu zasnovanem natinu (stavbe in stavhi$ée)

40.664 €

19.05.2020

Nacin donosa
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu

Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt

Leto gradnje 1998 stari del 1998
povprecna starost 1998
Starost konstrukcije - povprecno 21 let
Starost kratkotrajnih komponent 21 let
F izvedbe Izhodis¢ni ddv 9,50%
eur/m2 Zivljenska dejanska odpisana sedanja nova vrednost
1 doba starost vrednost vrednost v eur

komp. eur/m2 eur/m2
izkopi in temelji 30,00 100,00 21 6,30 23,70 2.536
zunanje in notranje stene - izolacija 110,00 100,00 21 23,10 86,90 9.300
masivni stropovi 90,00 100,00 21 18,90 71,10 7.609
stre¥na konstrukcija 25,00 100,00 21 5,25 19,75 2.114
kritina, obrobe 40,00 40,00 21 21,00 19,00 3.382
odvodnjavanje strehe 8,00 40,00 21 420 3,80 676
notranji ometi 35,00 60,00 21 12,25 22,75 2.959
zunanji ometi 40,00 60,00 21 14,00 26,00 3.382
estrih 25,00 60,00 21 8,75 16,25 2.114
vrata in okna 50,00 40,00 21 26,25 23,75 4227
notranji opleski 10,00 15,00 21 10,00 0,00 845
talne obloge 25,00 40,00 21 13,13 11,88 2.114

488,00
elektro instalacije 30,00 40,00 21 15,75 14,25 2.536
instalacije vodovoda in kanalizacije 45,00 40,00 21 23,63 21,38 3.804
ogrevanje 20,00 40,00 21 10,50 9,50 1.691
95,00
indirektni stroki, zunanja ureditev 30,00 100,00 21 6,30 23,70 2.536
skupaj v eur: 613 219,30 393,70 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 671 240,13 431,10 eur/m2
skupaj v EUR 671 EUR/m2 240,13 431,10 Evrm:
Dologitev povrsin obravnavanega objekta:
dolzina ml S&irina mt F Neto tlorisna  Povr§ina s

korekcije povr¥ina SIST faktorjem m2

izvedbe  ISO 9836 (neto)
Stanovanjska hisa:
UPORABNA POVRSINA DELA _! 1152 ’
STAVBE (M2) '
POVRSINA DELA STAVBE (M2) *1121 ]
Izmere:
vhod 2,17 3,15 1 6,84 6,84 m2
hodnik 1,89 1,67 1 3,16 3,16 m2
otroko soba 3,97 2,34 1 9,29 9,29 m2
kuhinja jedilnica 3,44 3,72 1 12,80 12,80 m2

19.05.2020 190 del stan. hisa
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soba 2,86 1,89 1 5,41 5,41 m2

soba 3,89 2,94 1 11,44 11,44 m2

kopalnica WC 1,9 1,79 1 3,40 3,40 m2

etaza - zunanji vhod

predprostor vhod 1,8 2,2 0,5 3,96 1,98 m2

mandarda - delno obdelano 10,8 5,6 0,5 60,48 30,24 m2

Skupaj m2 #REF! 116,76 84,54 m2

Nova nabavna vednost 84,54 m2 671 EUR/m2 56.747 EUR
Odpisana vrednost 84,54 m2 240 EUR/m2 20.301 EUR
|Sedanja vrednost 84,54 m2 431 EUR/m2 36.446 EUR |

19.05.2020

190 del stan. hiSa
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu

Katastrska ob¢ina 540 Stevilka stavbe 191 - garaZa delavnica

25

Leto gradnje 2004 stari del 2004
povprecna starost 2004
Starost konstrukcije - povpre¢no 15 let
Starost kratkotrajnih komponent 15 let
F izvedbe Izhodi$¢ni ddv 9,50%
eur/m2 Zivljenska dejanska odpisana sedanja nova vrednost
0.8 doba starost vrednost vrednost v eur
komp. eur/m2 eur/m2
izkopi in temelji 30,00 100,00 15 4,50 25,50 1.231
zZunanje in notranje stene - izolacija 96,00 100,00 15 14,40 81,60 3.939
masivni stropovi 0,00 100,00 15 0,00 0,00 0
stre$na konstrukcija 25,00 100,00 19 4,75 20,25 1.026
kritina, obrobe 30,00 40,00 19 14,25 15,75 1.231
odvodnjavanje strehe 0,00 40,00 15 0,00 0,00 0
notranji ometi 0,00 60,00 15 0,00 0,00 0
zunanji ometi 0,00 60,00 15 0,00 0,00 0
estrih 20,00 60,00 15 5,00 15,00 821
vrata in okna 10,00 40,00 10 2,50 7,50 410
notranji opleski 0,00 1500 15 0,00 0,00 0
talne obloge 0,00 40,00 10 0,00 0,00 0
211,00
elektro instalacije 0,00 40,00 20 0,00 0,00 0
instalacije vodovoda in kanalizacije 0,00 40,00 20 0,00 0,00 0
ogrevanje 0,00 40,00 20 0,00 0,00 0
0,00

indirektni stro¥ki, zunanja ureditev 20,00 100,00 15 3,00 17,00 821
skupaj v eur: 231 48,40 182,60 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost z ddv 253 53,00 199,95 eur/m2
skupaj v EUR 253 EUR/m?2 53,00 199,95 Eurm:
Dologitev povr$in obravnavanega objekta:

dolZina ml &irina ml F Neto tlorisna  Povr$ina s

korekcije povr§ina SIST faktorjem m2

izvedbe  ISO 9836 (neto)
Stanovanjska hisa:
UPORABNA POVRSINA DELA 23
STAVBE (M2) v
Izmere:
leseni nadstreSek 4,09 5,09 0,2 20,82 4,164 m2
zidani , zaprti del 5,76 6,4 1 36,86 36,864 m2
Skupaj m2 57,68 41,03 m2
Nova nabavna vednost 41,03 m2 253 EUR/m2 10.378 EUR
QOdpisana vrednost 41,03 m2 53 EUR/m2 2.174 EUR
|Sedanja vrednost 41,03 m2 200 EUR/m2 8.203 EUR |

19.05.2020

191 del garaza
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Porocanje (MSOV 103)

Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj

26

Katastrska ob¢ina 540 Stevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt 33.825€
Katastrska ob¢ina 540 Stevilka stavbe 191 - garaza delavnica 5.080 €
Stavbise in stavbe skupaj 38.905 €

540 COGETINCI parc. §t. 1023/2 694 €
Vse skupaj 39.599 €
Ponder 0,5

Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

Katastrska ob¢ina 540 §tevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt 33.144 €

| Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 191 - garaZa delavnica 7.520 €

Stavbis¢a in stavbe skupaj 40.664 €

540 COGETINCI parc. §t. 1023/2 694 €
Vse skupaj ‘ 41.358 €
Ponder 0,25

Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu

Dologitev vrednosti po parcelnih §tevilkah (vrednosti iz primerljivih prodaj)
Katastrska ob¢ina Stevilka parcele

540 COGETINCI 1023/4 1.699 €
Katastrska ob¢&ina 540 S$tevilka stavbe 190 - stanovanjski objekt 36.446 €
Katastrska ob¢ina 540 §tevilka stavbe 191 - garaza delavnica 8.203 €
Skupaj parc. §t. 1023/4 46.349 €
| 540 COGETINCI 1023/2 694 €|
[Vse skupaj nabavno vrednostni pristop 47.043 € |
Ponder 0,25

Ponderji skupaj za stavbe in stavbisce 1

Ponderirana vrednost stavb in stavbi$ca 41.206 €
Koeficient ponderirana vrednoat/Navavno vrebostni pristop 0,889

19.05.2020

Rekapitulacija
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Koncna rekapitulacija:

Katastrska obcina Stevilka parcele

540 COGETINCI 1023/4 1.511€
Katastrska obcina 540 Stevilka stavbe 190 - stanovanjski

objekt 32.402 €
Katastrska obc¢ina 540 Stevilka stavbe 191 - garaZa

delavnica 7.293 €
Skupaj parc. $t. 1023/4 41.206 €
540 COGETINCI 1023/2 694 €
Vse skupaj koncna rekapitulacija 41.900 €

Sodni cenilec in izvedenec:
Janez Bruncic¢ dipl. inZ. gradb.

| /

Cankarjeva 12
GORNJA RADGONA

19.05.2020 Rekapitulacija




