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Sodni cenilec in izvedenec za gradbenitvo

CENITVENO POROCILO
O OCENJEVANJU VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMI(SNINAH

PremozZenje:

Parceli §t. 350/1 in 350/2 k.0.1862 Radece

Stavbne nepremi¢nine na naslovu Prnovse 34, Radece

Lastniki (stanje v ZK):

l.-- -5/8
2. -- -3/8

Celje, 26.6.2024




POVZETEK

Naslov izvajalca:

Naslov naroé¢nika:

Okrajno sodisce v Celju,
Ljubljanska 1a, 3000 Celje

Na osnovi sklepa sodita v zadevi 0052 1 580/2020 sem ocenil trzno vrednost stavbnih nepremicnin
na parcelah §t 350/1 in 350/2 k.o. 1862 Radece.

Ocenjevane nepremi&nine v naravi predstavljajo star stanovanjski objekt s prizidkom in garazni
objekt ob cesti na naslovu Prnovie 34 v Radecah.

Pridobil in analiziral sem razpolozljive in ustrezne podatke ter ocenil vrednost predmetne
nepremi¢nine v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV).

Ogled sem opravil dne 18.6.2024.

Naslov posesti:

Znesek ocenjene vrednosti:

Datum veljavnosti ocene vrednosti:

Datum izdelave poroéila:

Ocenjevalec:

Prnovse 34, 1433 Radece

- za celoto: 39.096,00 €
-zadelez 3/8: 14.661,00 €

18.6.2024

26.6.2024

-Sodni cenilec in izvedenec za gradbenistvo
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1 SlPLOSNI IN POSEBNI PODATKI

1.1 Identifikacija in status ocenjevalca

-- sodni cenilec za gradbeniStvo

1.2 Identifikacija naro¢nika
Okrajno sodisc¢e v Celju, Ljubljanska 1a, 3000 Celje

1.3 Identifikacija predvidenih uporabnikov

Nameravani uporabnik porodila je naro¢nik cenitve.

1.4 Identifikacija sredstev

Predmet ocenjevanja je stara stanovanjska hisa z gospodarskim poslopjem in garazo v naselju Prnovse
v Radecah.

1.4.1 Lokacija nepremiénine
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1.4.2 Pravne znadcilnosti premoZenja

Preveril sem Redni izpis iz elektronske zemljiske knjige za ocenjevane parcelne stevilke.
Za ocenjevane nepremiénine sta kot imetnika lastninske pravice v delezih vpisana:

l.-- -5/8
2.-- -3/8

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjiZzna zadeva, o kateri e ni pravnomo¢no odloceno.
VknjiZena je pravica dosmrtnega stanovanja in uzitka (iz leta 1902, verjetno Ze potekla) in vec
hipotek. Podrobnosti so razvidne v zemljiski knjigi.

1.4.3 ZemljiskoknjiZni podatki

Ocenjevane nepremiénine leZijo na parcelah §t. 350/1 in 350/2 k.o. 1862 Radece.

1.5 Valuta ocenjevanja vrednosti

Valuta ocenjevanja vrednosti je v evrih ( €).

1.6 Namen ocenjevanja vrednosti

Naroénik potrebuje oceno trzne vrednosti kot podporo v izvrdilnem postopku.
Pomembno je, da se ocene vrednosti ne uporabijo zunaj konteksta ali za namene, za katere niso
namenjene.

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

a) Nadrejena pravica na Kateri koli dolo¢eni povrsini zemljisca. Imetnik te pravice ima trajno
absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljis¢em in vsemi objekti na njem, vendar
ob upostevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsljivih omejitev.

b) Podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanja in razpolaganja z doloCeno
povr$ino zemlji§a ali objektov za dolo¢eno obdobje; npr. na podlagi dologil najemne pogodbe.
¢) Pravica do uporabe zemljisca ali objektov, vendar brez pravice izkljucnega posedovanja ali

razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljid¢a ali njegova uporaba samo za dologene dejavnosti.

(vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, sir. 106 —v nadaljevanju MSOV).




1.7 Podlaga vrednosti

Podlaga vrednosti opisuje temeljne premise, na katerih bodo temeljile porotane 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 najverjetnej¥o ceno, ki bi jo dosegli v hipoteti¢ni menjavi na
prostem in odprtem trgu. V to kategorijo spada frina 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 nana3a na dan 18.6.2024.

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/nepremi¢nine in premoZenjskih pravic,

- zbiranje podatkov:

fiziéni in pravni podatki o premozZenju/nepremicnini ,

katastrski in ZK podatki,

podatki o gospodarskem in druzbenem okolju ter trgu nepremi¢nin,
podatki o izvrienih transakcijah, najemninah, ponudbenih cenah, predratunskih 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.I. RS 5t. 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 poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti

- Standardi za lastnosti stavb — definicija za ra¢unanje 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 nepremiéninskih organizacij in aplikacija CGSCenilec

- Podatki z ogleda

- Arhiv ocenjevalca




1.11 Vrsta porocila

Poroilo o ocenjevanju vrednosti lastninske pravice na nepremi¢ninah je pripravljeno v neskrajsani

obliki in je bilo dogovorjeno kot del dolo¢itve obsega dela (glej MSOV 101-Obseg dela). (vir: MSOV
103 — Porocanje, tocka 20.1).

Porogilo naj bi bilo zadostno, da ga lahko primerno izkusen strokovni ocenjevalec vrednosti, ki pre;
ni bil vkljuéen 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 porogilo, se nanasajo le na zadevno ocenjevanje
vrednosti premoZenja in se lahko uporabijo le za namene, ki so navedeni v tem poro€ilu.
Vrednost premozenja je ocenjena, kot da je premoZenje brez dolgov in bremen, e le ta niso
posebej navedena.

Pri obi¢ajni 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 nepremi&nin, ki so zajeti v tem poro€ilu, so informativne narave in pri zainteresiranem kupcu
ne morejo nadomestiti ogleda nepremi¢nine.

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 dogoverjeno.
Ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v poro€ilu in to samo za predmet ter namen, ki sta
navedena v porocilu.

Porodilo o ocenjevanju vrednosti nepremiéninskih 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 identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo
dosezena v prodaji, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli€nih vzrokov ali
okolis¢in. :

Ocenjena vrednost nepremiéninskih pravic je v porogilu 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 porotila, v kolikor to ni posebej dogovorjeno.

Porogilo ni namenjeno ra¢unovodskemu poro&anju.

1.13 Omejitev uporabe, razirjanja in objave

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

Dovoljena je samo objava za namen e-drazbe (portal sodnedrazbe.si).

1.14 Izjava o skladnosti ocenjevanja vrednosti z MSOV

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV

sem izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevanju,
imam izkusnje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost ocenjujem.

1.15 Datum porodila o ocenjevanju

Datum izdelave poro€ila je 26.6.2024.




2 ANALIZA LOKACIJE

2.1 Makrolokacija, gospodarsko in druzbeno okolje

Ocenjevane nepremi¢nine se nahajajo ob cesti v hribovitem obmocju v naselju PrnoSe, severno od
Rade¢.

Mesto Radee oznaduje slikovita geografska lega v severovzhodnem delu Posavskega hribovja.
Zamejujejo ga reka Sava ter Kum (1220 m) in Lisca (948 m).

Prvotno naselje, trg in kasneje mesto so nastali ob izlivu rec¢ice Sopote v Savo. Ko se slednja izvije iz
tesnega objema zasavskih sotesk, se pri Rade¢ah umiri in zareZe strugo v osr¢je Posavja. Na reki Savi
se je Ze v srednjem veku ustalila meja med Stajersko in Kranjsko, ki velja 3¢ danes.

Staro mestno jedro se nahaja pod Grajskim griem, z Zal zara¢enimi razvalinami gra$¢ine, tik nad
ustjem Sopote. Novejsi del mesta se iri proti Savi in navzgor ob Sopoti. Zgodovinsko izro¢ilo pravi,
da je bilo tu neko¢ osrednje pristanis¢e na Savi. Mnogi splavarji so si tu sluzili kruh. Njihovo zZivljenje
je pustilo kraju neizbrisen pecat, njihove Sege in obi¢aje pa Se danes obujajo splavarji s tradicionalnim
splavarjenjem in splavarskim krstom.

7 ukazom kralja Aleksandra so Radege 15. julija 1925 postale mesto. Do leta 1951 je bil sedez obCine
v Rade¢ah, zatem se je selil v Hrastnik, kasneje v Lasko. Ob¢ina RadeCe je ponovno postala
samostojna 1. januarja 1995.

Obgina Radege je del posavske statistiéne regije. Meri 52 km?. Po povriini se med slovenskimi
ob¢inami uvrica na 129. mesto.

Sredi leta 2022 je imela ob&ina priblizno 4.130 prebivalcev (priblizno 2.030 moskih in 2.100 Zensk).
Po $tevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob¢inami uvrstila na 122. mesto. Na kvadratnem
kilometru povriine ob&ine je Zivelo povpreéno 79 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu
manjsa kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km?).

Sedtevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil negativen, znasal je —
9.2 (v Sloveniji 4,6).

Povpreéna starost ob&anov je bila 45,5 leta in tako vi§ja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije
(43,9 let).

V obgéini je deloval 1 vrtec, obiskovalo pa ga je 150 otrok. Od vseh otrok v ob¢ini, ki so bili stari od
1-5 let, jih je bilo 85 % vkljudenih v vrtec, kar je veé kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (82 %). V
tamkaj$njih osnovnih 3olah se je v Solskem letu 2022/2023 izobrazevalo priblizno 340 ucencev.
Razliéne srednje Sole je obiskovalo okoli 150 dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob€ini je bilo 39
$tudentov in 8 diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpre¢no 38 Studentov
in 8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 69
% zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je enako slovenskemu povpre¢ju.

Povpreéna meseéna plaga na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v bruto znesku
za priblizno 13 % niZja od letnega povpreéja meseénih plag v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno
11 % nizja. (Vir: internetna stran ob¢ine. SURS)

2.2 Trg nepremicnin

V letu 2023 se je na slovenskem nepremi¢ninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja Stevila
kupoprodaj nepremiénin, medtem ko so cene $e naprej rasle.

Predvsem na zmanjsanje $tevila kupoprodaj stanovanjsklh nepremiénin je v veliki meri vplival dvig
obrestnih mer in posledi¢no zmanjSanje povprasevanja po stanovanjskih posojilih. Stevilo trznih
prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je v letu 2023 na ravni drzave zmanjsalo za 15 do 20
odstotkov, $tevilo prodaj stanovanjskih hi§ pa za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se
je Stevilo prodaj stanovanj in hi§ tako zmanjsalo za 25 do 30 odstotkov.




Zmanjianje 3tevila kupoprodaj poslovnih nepremicnin (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in
gostinski lokali) je bilo $e nekoliko vegje kot s stanovanjskimi nepremicninami, saj se je Stevilo
transakcij v lanskem letu zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do 35
odstotkov. Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji3¢ za gradnjo stavb. V
primerjavi z letom 2022 se je §tevilo prodaj zazidljivih zemljis¢ lani zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov,
medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjse Ze za 40 odstotkov. Tak upad gre po eni strani
pripisati visokim cenam zemlji$¢ in visokim gradbenim strokom, po drugi strani pa pomanjkanju
ponudbe primernih zemljis¢ v ve¢jih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali.

Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2019 - 2023
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TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO

V primerjavi z letom 2022 se je v letu 2023 razlika v cenah stanovanjskih nepremi¢nin med obmo¢ji,
kjer so cene najvisje (Ljubljana, gorenjski in obalni turisti¢ni kraji) in pretezno ruralnimi obmogji,
kjer so najnizje (Bela Krajina, Haloze, Prekmurje) nekoliko zmanjsala.

Cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v povpregju 3.2-krat
visje kot v Beli Krajini, cene stanovanjskih his pa 6,3-krat.

Cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih hi3 pa so bile v Ljubljani v povprecju ve¢ kot 30-krat visje
kot v Prekmurju, kjer so praviloma najnizje.

Stanovanja v veéstanovanjskih stavbah

V letu 2023 smo bili $¢ naprej pri¢a rasti cen stanovanj, ki pa je bila vendarle precej manj3a kot leto
prej. Srednja cena stanovanja na ravni drzave (2.610 €/m?) se je v primerjavi z letom 2022 zvisala za
210 evrov na kvadratni meter. Primat najvisjih cen stanovanj je tudi v letu 2023 ohranila Ljubljana.
Srednja cena prodanih stanovanj v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2022 zviala za 40 evrov na
kvadratni meter in praktiéno dosegla 4.000 €/m?.

Tik za Ljubljano so bile cene stanovanj na Alpskem turistiénem obmo¢ju (ki vklju€uje tudi Kranjsko
Goro, Bled in obmogje Bohinjskega jezera), kjer je lani srednja cena stanovanja znaSala 3.930 €/m?
in se je v primerjavi z letom prej dvignila kar za 350 evrov na kvadratni meter.

Alpsko turistiéno obmogje je na drugem mestu po ravni cen stanovanj prehitelo Obalo (ki vkljucuje
tudi Koper, Piran, Portoroz, Izolo in Ankaran), kjer je bila srednja cena prodanih stanovanj 3.890
€/m? in se je v primerjavi z letom 2022 zvi$ala za 120 evrov na kvadratni meter.

Nad slovenskim povpre&jem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici Ljubljane (ki vkljucuje
tudi Medvode, Domzale in Kamnik), kjer se je srednja cena 3.270 €/m? v primerjavi z letom prej
zvisala za 150 evrov na kvadratni meter, v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (3.100 €/m2)

v primerjavi z letom prej zvisala za 210 evrov na kvadratni meter, in v Juzni okolici Ljubljane (ki
vkljucuje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja cena (3.090 €/m2) zvisala za 30
evrov na kvadratni meter.

Pod slovenskim povpregjem pa so bili med urbanimi obmoéji z veéjim fondom stanovanj v
vedstanovanjskih stavbah tudi Nova Gorica z Vipavsko dolino in GoriSkimi Brdi (ki vkljuéuje tudi
Ajdovi¢ino), kjer je bila srednja cena stanovanja 2.590 €/m? in se je v primerjavi z letom 2022 zvi3ala




kar za 360 evrov na kvadratni meter, Novo mesto z okolico (ki vkljucuje tudi Trebnje), kjer se je
srednja cena (2.530 €/m?) zvi3ala za 300 evrov na kvadratni meter, Gorenjsko obmocje (brez Kranja
in alpskih turistiénih krajev), ki vkljuéuje tudi Skofjo Loko, Radovljico, Trzi¢ in Jesenice, kjer se je
srednja cena (2.490 €/m?) zviSala za 180 evrov na kvadratni meter, Saleska dolina (ki vkljuéuje tudi
Velenje). kjer se je srednja cena (2.200 €/m?) zviSala za 240 evrov na kvadratni meter, Celje, kjer se
je srednja cena (2.180 €/m?) zvi3ala za 50 evrov na kvadratni meter, Maribor, kjer se je srednja cena
(2 130 €/m2) zv:sala za 90 evrov na kvadratm meter, m Zasa\qe (ki Vkl_]LlCU_]e tudi TI‘bOVlJC Hrastnlk
stanovanj (1.380 €/m2) v primerjavi z letom prej ostala nespremenjena.

Kot obi¢ajno, so bila v letu 2023 stanovanja najcenejsa v Prekmurju, kjer se je srednja cena (1.300
€/m?) sicer zvi$ala za 160 evrov na kvadratni meter in v Beli Krajini, kjer bila srednja cena stanovan;
ponovno najnizja (1.260 €/m?) in se je v primerjavi z letom prej prav tako zviSala za 160 evrov na
kvadratni meter.

Stanovanjske hise

Kot za stanovanja se je v letu 2023 tudi za stanovanjske hise nadaljevala rast cen, ki pa je bila manjsa
kot leto prej. Na ravni drzave je srednja cena hiSe s pripadajo¢im zemljis¢em lani znaSala 141.000
evrov oziroma je bila v primerjavi z letom prej vi§ja za 9.000 evrov. Srednje leto zgraditve prodanih
his je bilo lani 1972, v povpreéju pa so se prodajale 3 leta starejde hise kot leto prej.

Srednja velikost lani prodanih hi$ je znaSala 168 kvadratnih metrov in se je v primerjavi z letom prej
povecala za 10 kvadratnih metrov. Srednja velikost pripadajofega zemljid¢a je ostala v primerjavi z
letom prej nespremenjena in je znaSala 720 kvadratnih metrov.

Tudi v letu 2023 so bile cene hi§ najvisje v Ljubljani, kjer je srednja pogodbena cena prodanih
stanovanjskih hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em znasla 380.000 evrov in se je v primerjavi z letom prej
zvisala za 20.000 evrov.

Tako kot pri stanovanjih, sledita Alpsko turistiéno obmogje, kjer se je srednja cena (338.000 evrov)
v primerjavi z letom prej zvidala kar za 68.000 evrov, in Obala, kjer pa se je srednja cena (300.000
evrov) v primerjavi z letom prej zvisala le za 2.000 evrov.

Med veéjimi mesti oziroma obmogji z ve¢jim fondom stanovanjskih hi§ so bile v letu 2023 nad
slovenskim povpre¢jem $e cene hi§ v Severni okolici Ljubljane, kjer se je srednja cena (293.000
evrov) v primerjavi z letom prej sicer znizala za 7.000 evrov, v Juzni okolici Ljubljane, kjer se je
srednja cena (261.000 evrov) v primerjavi z letom prej znizala za 6.000 evrov, v Kranju z okolico,
kjer se je srednja cena (280.000 evrov) v primerjavi z letom prej zviSala za 44.000 evrov, na
Gorenjskem obmogju, kjer se je srednja cena (219.000 evrov) zvisala za 39.000 evrov, v Mariboru,
kjer je ostala srednja cena (175.000 evrov) v primerjavi z letom prej prakti¢no enaka, in v Celju, kjer
se je srednja cena (162.000 evrov) zniZala za 3.000 evrov.

V Slovenskih Goricah, ki imajo med vsemi obmogji najvecji fond stanovanjskih hi$, njihove cene pa
so med nizjimi v drzavi, se je srednja cena (89.000 evrov) v primerjavi z letom prej zniZala Se za
9.000 evrov. V Juzni okolici Maribora, ki vkljutuje Slovenske Konjice, in Slovensko Bistrico ter ima
tudi razmeroma velik fond stanovanjskih his, so bile cene hi§ blizu slovenskega povprecja, srednja
pogodbena cena (140.000 evrov) pa se je v primerjavi z letom prej zviSala za 10.000 evrov.
Najcenejse so bile tudi lani hiSe v Beli Krajini, kjer se je srednja cena (60.000 evrov) v primerjavi z
letom prej znizala e za 5.000 evrov.

Zemljiséa za gradnjo stanovanjskih stavb

Vse od zadetka sistematiénega spremljanja cen nepremicnin leta 2007 na geodetski upravi
ugotavljajo, da je, glede na razpolozljiv fond zazidljivih zemljisc za gradnjo stanovanjskih (in drugih)
nacrtovanja urejanja komunalne mfrastrukture gradnje in davkov, povezanih z nepremi¢ninami.
Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemljis¢ je tudi razmeroma majhno $tevilo realiziranih prodaj
zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb.

Na splosno se ravni cen zemljis¢ za gradnjo stanovanjsklh stavb po na51h analiti¢nih obmog¢jih
povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremiénin. S tem, da zaradi zelo majhne ponudbe,




predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih prosperitete nepremi¢ninskega trga
zrasejo v nebo, razlike v cenah med urbanimi, sub urbanimi in ruralnimi obmogji pa so Se bistveno
veéje kot za stanovanjske nepremicnine.

Gibanije cen stanovanjskih nepremiénin

Po rekordni rasti cen stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v letih 2021 in 2022
se je rast njihovih cen nadaljevala tudi v letu 2023, a se je vendarle nekoliko umirila.

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah zrasle za 6 %
oziroma za 13 odstotnih to¢k manj kot zgodovinsko rekordnega leta 2022.

Cene stanovanjskih hi so zrasle za 9 % oziroma za 3 odstotne to¢ke manj kot leta 2022, cene zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8 % oziroma 9 odstotnih tock manj kot leta 2022.

Gibanje cen stanovanj in hig, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (veriino glede na predhodno leto)

Stanovanja Hide Zemljiséa za gradnjo
2018-2019 6% 4% 5%
2019-2020 4% 2% 4%
2020-2021 15% 13% 12%
2021-2022 19% 12% 17%
2022-2023 6% 9% 8%

NEPREMICNINSKI TRG V CELJU

Na obmogju Celja je bilo konec leta 2023 evidentiranih vec kot 18 tiso¢ stanovanjskih enot oziroma
okoli 13 tiso¢ stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah in okoli 5 tiso¢ stanovanjskih hi§. V Celju okoli
tri Cetrtine fonda hi§ predstavljajo samostojne hie, &etrtino pa vrstne hiSe oziroma dvojeki.

Stanovanja v vecstanovanjskih stavbah

Tako kot povsod po Sloveniji so bile tudi cene stanovanj v Celju leta 2023 na rekordni ravni. Srednja
cena rabljenega stanovanja je bila 2.180 €/m?, kar je kar za 50 evrov ve¢ kot leta 2022 in na primer
za dobrih 50 evrov ve¢ kot v Mariboru.

Stanovanjske hise

Srednja cena stanovanjske hi$e v Celju in 0Zji okolici je v letu 2023 znasala 163.000 evrov in je ostala
na priblizno isti ravni kot leta 2022. Srednja letnica zgraditve prodanih hi$ je bila 1966, srednja
velikost hide 180 kvadratnih metrov, srednja povrina pripadajodega zemlji$¢a pa 510 kvadratnih
metrov.

Vecina hi§ na obmogju »Celje Center« se je prodala po cenah od 135.000 do 240.000 evrov, na
obmo&ju »Okolica Celja« pa od 125.000 do 200.000 evrov. Najdrazja hida je bila lani sicer prodana

na obmocju Okolice Celja.

Zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb

Tako kot v Ljubljani in Mariboru tudi v Celju praznih zazidljivih zemljis¢ za gradnjo stanovanj
praktiéno ni in je moZna le nadomestna gradnja obstojecih stavb.

NajdraZje zemljis&e, veliko 1.500 kvadratnih metrov, je bilo lani prodano v okolici mesta za 480 €/m?
oziroma za 720.000 evrov

V Celju smo bili leta 2021 pri¢a tako rekordni rasti cen stanovanj kot his. Takrat so cene stanovanj
zrasle za 22 odstotkov in cene hi§ za 29 odstotkov, kar je med vsemi analitinimi obmocji
predstavljalo najvegjo rast cen stanovanjskih nepremi&nin. Visoka rast cen stanovanj se je nadaljevala




tudi v letu 2022, ko so njihove cene zrasle za 21 odstotkov, medtem ko so cene hi$ stagnirale. V letu
2023 so nato cene stanovanj zrasle le za 3 odstotke, cen hi§ pa spet opazneje, za 13 odstotkov.
Tako kot v vseh vegjih mestih so cene stanovanj v Celju v zadnjih petih letih zrasle vec kot cene his.

Od leta 2018 so cene stanovanj zrasle za 73 odstotkov, cene his pa za 59 odstotkov.

Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Posavje, po lokalnih analitiZnih obmogjih, leto 2023

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena &/m? | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCJE vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | povriina
(mediana) | (mediana)
TAO POSAVIE 46 1.010 1.320 1.720 1977 51
LAO POSAVJE BREZ SEVNICE 28 940 1.170 1.390 1978 52
LAO SEVNICA 18 1.390 1.800 2.150 1976 49
Cene in lastnosti prodanih hi na sekundarnem trgu, TAO Posavje, po lokalnih analitiénih obmogjih, leto 2023
Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Powriina | Povrsina
ANALITIENO OBMOCJE vzorca | (25.percenti) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | hise zemljiséa
{mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO POSAVIE 120 45.000 75.000 111.000 1979 115 1640
LAO POSAVIJE BREZ SEVNICE 114 45.000 75.000 110.000 1980 108 1770

Stanovanja Hise
2018-2019 8% 0%
2019-2020 5% -4%
2020-2021 14% 13%
2021-2022 16% 18%
2022-2023 9% 12%

2.3 Mikrolokacija

Ocenjevana nepremi¢nina se nahaja na strmem, redkeje poseljenem pobocju hribov severno od

Rade¢. Dostop je neugoden, po ozki, strmi asfaltni cesti.
Okolje je osnovno komunalno opremljeno. Od centra Rade¢ je oddaljena dober kilometer.
Mikrolokacijo za stanovanjski objekt ocenjujem kot manj ugodno.

2.4 Morebitna in verjetna povpraSevanja po drugih moznih nadinih uporabe

Gibanje cen stanovanj in hi3, TAO Posavje, od leta 2018 do 2023 (veriZno glede na predhodno leto)

(Vir: GURS)

Za ocenjevano nepremi¢nino, ki stoji na zemljid¢u, katero je po namenski rabi stavbno zemljisce, in je
zgrajena v skladu z urbanisti¢nimi akti, glede na lokacijo ne obstaja verjetnost povprasevanja po drugih

namenih uporabe.
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3 OPIS NEPREMICNIN

3.1 SploSen opis ocenjevanih nepremicnin

Stanovanjski objekt

Stavba s tevilko 45 je star stanovanjski objekt, zgrajen na pobo¢ju hriba neposredno ob lokalni cesti.
Zgrajena je bila leta 1885, v danasnje stanje je bila urejena leta 1964. Obsega klet in visoko pritlije.

Dolznik, ki je lastnik v delezu 3/8, uporablja en prostor v kleti in tri prostore v pritli¢ju, vse na zahodni
strani objekta.

Objekt je masivne gradnje, zidan s kamnom in opeko. Stropovi so leseni.

Ostresje je leseno, dvokapno, kritina je delno cementni streSnik in delno valoviti salonit.

Kritina je dotrajana. Zlebovi so iz pocinkane plocevine, stari.

Fasada je v kletnem delu obloZena s skriljem, v nadstropju pa ometana in barvana.

Okna so lesena, stara, razli¢nih tipov.

Vstop v kletno etaZo je v nivoju terena, s ceste. V visoko pritli¢je je dostop po stopnicah ob objektu.
V notranjosti so v kletni etazi prostori nizki, ometi zaradi vlage razpadajo. Stropi so leseni, tlaki so
betonski. Dva prostora sta urejena za bivalni namen, tlak je tam topli pod. Ostalo so kletni prostori.
V pritli¢ju so prostori stari, dotrajani, stene so vegaste, tlaki so v ve¢ viinah, prav tako vegasti.
Stene so ometane in slikane, tlaki so topli pod in tapison ter keramika.

Objekt je na severni strani potisnjen v hrib in zato je tudi v zgornjih prostorih na severni strani prisotna
mocna vlaga.

Notranja vrata so lesena, enostavne serijske izvedbe.

1ZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE ‘

Katastrska obéina: 1862 RADECE
Stevilka stavbe: 45
Status stavbe: Registrski vpis |
Bruto tiorisna povriina stavbe: / |
Stevilo etai: 2
Etaia, ki je pritlicje: 1
Stevilo stanovanj: 1
Stevilo poslovnih prostorov: 0 1
Tip poloaja stavbe: samostojeta stavba |
| Najnizja viSinska kota stavbe: /
| Najvisja viSinska kota stavbe: 400,7m
Karakteristi¢na vidina stavbe: 3931m
Leto izgradnje stavbe: 1885
| Material nosilne konstrukcije: kamen
Leto ocbnove fasade: 1964
Leto obnove strehe: 1964
Prikljuek na elektri¢no omreije: Da
| Prikljutek na vodovodno omreije: Da
| Prikljuek na kanalizacijsko omreZje: Ne
Priklju¢ek na omreZje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo o g
povriina tlerisa |
| zemljiséa pod stavbo povriina tlorisa
katastrska obdina Stevilka parcele na parceli stavbe na parceli
1862 RADECE 350/2 40 m? s0m? |
Naslovi stavbe [

t Radece, Radece, Prnovie 34 I
| - - J Vir: GURS

V objektu je voda in elektrika. Ogrevanje je centralno, radiatorsko, z etazno centralno pecjo.
Kanalizacija je speljana v greznico.

Okolica objekta je delno urejena z minimalnimi tlakovanimi povriinami okoli objekta in tlakovano
enostavno teraso na drugi strani ceste. Na zadnji strani je objekt vkopan v hrib, brez kak$ne zunanje
ureditve.

Objekt je sicer vzdrzevan, vendar dotrajan in zelo nizkega standarda. Vidno je, da se vzdrzevanje
izvaja z minimalnimi sredstvi.




Prizidan gospodarski objekt

Objekt je bil po dobljenih podatkih zgrajen na mestu prej§prijega objekta in ima $tevilko stavbe 41.

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obcina: 1862 RADECE
Stevilka stavbe: &
Status stavbe: Registrski vpis
| Bruto tlorisna povrsina stavbe: e
Stevilo etai: 1
| Etaia, ki je pritli¢je: 1 [
Stevilo stanovanj: 0 ;
Stevilo poslovnih prostorov: a |
Tip poloZaja stavbe: samostojeca stavba [
NajniZja viginska kota stavbe: / |
Najvisja visinska kota stavbe: 399.4m |
Karakteristi€na vidina stavbe: 3931 m
Leto izgradnje stavbe: 1964
| Material nosilne konstrukcije: les
Leto abnove fasade: /
| Leto obnove strehe: /
| Priklju¢ek na elektri¢no omrezje: Ne |
E Prikljucek na vodovodno omrezje: Ne |
| Prikljucek na kanalizacijsko omreije: Ne
Prikljuéek na omreije plinovoda: Ni podatka |
|
‘ Parcele pod stavbo SR Wored ;
zemljisca pod stavbo povréinatiorisa |
I katastrska obgina stevilka parcele na parceli stavbe na parceli |
1862 RADECE 3501 2Zm 32m’ | i GURS

Kletna etaza je zidana z betonskimi bloki, plod¢a je armirnobetonska.

Pritli¢je je pretezno leseno, izvedeni so le nosilni stebri iz betonskih blokov.

V kleti sta dva prostora, stene so ometane in slikane. Strop je beton. Tlak je prav tako betonski.
Vhodna vrata so lesena dvokrilna, Okna so PVC, enostavne izvedbe za garaze.

Dostop v visoko pritli¢je je po zunajih stopnicah, ki se nahajajo v vmesnem obmod&ju med
stanovanjskim objektom in tem gospodarskim objektom.

V pritli¢ju je izdelan en sam prostor, odprt do ostresaja, vidna je kritina.

Izvedba je enostavna, leseno dvokapno ostre§je sloni na zidanih stebrih. Stene so samo obbite z leseno
oblogo. Tlak je betonski. Ogrevanja ni, elektrika je vezana na stanovnjski objekt.

Garaza

Objekt ima $tevilko stavbe 47, zgrajen je bil leta 1964,

I1ZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina: 1862 RADECE [
Stevilka stavbe: 47
Status stavbe: Registrski vpis [
Bruto tlorisna povrSina stavbe: / |
Stevilo etai: 1 :
Etaza, ki je pritlije: i |
Stevilo stanovani: 0 |
| Stevilo poslovnih prostorov: 0
| Tip polozaja stavbe: samostojeta stavba
| Najnigja vifinska kota stavbe: /
Najvigja vifinska kota stavbe: 3898 m
Karakteristicna viina stavbe: 3868 m ‘
Leto izgradnje stavbe: 1964 1
Material nosilne konstrukcije: beton, Zelezobeton }
Leto obnove fasade: {
Leto obnove strehe: ! ‘
Prikljutek na elektricno cmrezje: Ne |
Priklju¢ek na vodovodno omrezje: Ne
Prikljuéek na kanalizacijsko omrezje: Ne
Priklju¢ek na omrezje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo - :
\ povriina tlorisa } il
| zemljis€a pod stavbo povrsina tlorisa |
katastrska ob¢ina stevilka parcele na parceli stavbe na parceli |
1862 RADECE 35071 am 2™ lyir. GURS




Gre za enostaven pritli¢en objekt iz betonskih blokov, z ravno armiranobetonsko plo3¢o, na katero je
naslonjeno zacasno enokapno leseno ostredje s kritino iz valovitega salonita.

V notranjosti je en garazni prostor. Stene so ometane in slikane, strop je beton. Tudi tlak je betonski.
Vgrajena so dotrajana dviZna garazna vrata.

Zemljisce

Ocenjevano zemljid&e je v pasu pod in nad cesto po namenski rabi opredeljeno kot stavbno zemljisce
- povrsine razpriene poselitve. Predmet te cenitve je le stavbno zemljidce, kmetijsko zemljis¢e oceni
cenilec kmetijske stroke.

LeZi na strmem juZznem pobo&ju hriba, v slabse komunalno opremljenem okolju.

1ZP1S PODATKOV O PARCELI
| Katastrska obéina: 1862 RADECE
Parcelna 3tevilka: 350/1
Povriina parcele: 4403 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: 1799 ¢€
Stevilo bonitetnih toék: 20
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe
zemljis€ na parceli zemljis¢ na parceli
kmetijska zemljisca brez trajnin nasadov 101 %
poseljena zemljisca
gozdna zemijisca 32%
poseljena zemljiséa 56 %
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 59,8 %
nedolofena raba 27%
poseljena zemljisca 5.4%
tloris stavbe
vinograd 34%
javna obcinska cestna infrastruktura 98%
Vrsta namenske rabe zemljisc Delez namenske rabe zemljisg
na parceli na parceli
povriine cest 120 %
povréine razpriene poselitve 29.0 %
druga kmetijska zemtijisca 58,0 %
gozdna zemljisca 1.0 %
IZPIS PODATKOV O PARCELI
Katastrska obfina: 1862 RADECE
Parcelna Stevilka: 350/2
Povrsina parcele: 40 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: !
Stevilo bonitetnih toék: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etaini lastnini: Ne
Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe
zemijisé na parceli zemljisc na parceli
javna obtinska cestna infrastruktura 100,0 %
Vrsta namenske rabe zemljisé DeleZ namenske rabe zemljisc
na parceli na parceli
povriine razpriene poselitve 100.0 % Vir: GURS

Prikaz namenske rabe zemljii¢a




3.2 Izmere

Stanovanjski objekt

KLET m?
1. | Soba 11,45
2. | Klet 19,94
3. | Shramba 9,86
4. | Klet 10,92

Skupaj: 52,17

PRITLICJE m?
1. | Hodnik 6,68
2. | Soba 13,90
3. | Soba 7,64
4. | Kuhinja, kopalnica 8,24
5. | Hodnik 7,68
6. | Kopalnica 3,19
7. | Spalnica 14,48
8. | Kuhinja 11,10
9. | Dnevna soba 14,62

Skupaj: 87,53

Skupna neto povrsina objekta znasa 139,70 m?.

Gospodarski objekt

Pritli¢je meri 21,80 m2, nadstropje pa 24,50 m?. Skupna neto povrsina znasa 46,30 m?,

Garaza

GaraZa meri neto 27,50 m?.

Zemljisce
Ocenjevano stavbno zemljisée na parcelah 350/1 in 350/2 meri skupaj 1.845 m?,
Ostalo zemljid&e 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 — Nagini in metode ocenjevanja vrednosti (tocka 40.1). Za vetino podlag
vrednosti velja, da mora ocenjevalec vrednosti upostevati najgospodarnejso rabo nepremiénine, ki se
lahko razlikuje od njene sedanje rabe (odstavek 30.3, MSOV 104 — Podlaga vrednosti).

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

Nagin 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.

Pristop temelji na na¢elu substitucije, saj naj racionalni kupec oz. investitor ne bi bil pripravljen
placati za neko posest ve¢, kot znasajo stroski pridobitve podobnega premoZenja z enako koristnostjo.
Cene, ki jih pri prodaji doseZejo podobne ali primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost
premozenja, ki ga ocenjujemo.

Na donosu zasnovan nadin - ta na¢in upoiteva podatke o prihodkih in odhodkih, povezanih s premo-
Zenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos
(obicajno &isti donos) in dologeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti.

Nabavnovrednostni nacin - oz. stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko uporabimo za ocenjevanje
posesti, kjer je potrebno logiti objekt od zemljis¢a in na neaktivnih trgih.

Ocenjevalec dolo¢i visino stroskov za reprodukcijo enake nove posesti ali vis§ino stroskov za
nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno zmanjsanje vrednosti, ki ga je utrpela
izboljsava - amortizacijski popravki (fiziéna obraba, funkcionalna in ekonomska zastarelost).

Za ocenjevanje trzne vrednosti predmetne nepremi¢nine sem glede na tip nepremicnin v skladu z
namenom ocenjevanja vrednosti, z nameravano uporabo poro¢ila in glede na iskano vrsto vrednosti
(trzna vrednost) v skladu z MSOV uporabil nagin trznih primerjav in nabavnovrednostni nacin.

4.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Temelji na nadelu substitucije. Racionalni kupec ni pripravljen placati za predmetno premozenje veg,
kot bi znasali stroski nabave premoZenja z enakovredno uporabnostjo. cene, ki jih pri prodaji dosezejo
podobne ali primerljive nepremi¢nine, nakazovale trzno vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo.

V okviru naina trznih primerjav uporabim metodo neposredne primerjave prodajnih cen.
Analizirati je potrebno trg nepremi¢nin v okolici, ugotoviti prodaje podobnih premoZenj, preveriti
podatke, Ge ustrezajo za primerjavo ocenjevanim premoZenjem ter izvesti prilagoditve.

4.1.1 Izbor primerljivih nepremiénin

1z baze podatkov (aplikacija Trgoskop, ki temelji na evidenci trga nepremicnin ETN) analiziram cene
v zadnjem ¢asu prodanih podobnih nepremié¢nin (stanovanjskih hi$) v okolici :

Net =
Pogodb. Datum Leto e Zemljisce m?

ID posla Kraj Naslov

arsdnje povrsina

cena € pogodbe > . K 5

634.041 | 83.000 |26.11.2021 | Radete | Titova 50 1964 260 739

665.929 | 53.000 5.8.2022 | Radefe | Prnovie 11 | 1967 201,2 1925 | 11547 | 7911

742.170 | 56.000 | 27.3.2023 | Radee | Prnovie 3 1976 112 1482 11085

s - stavbno zemljisée, k - kmetijsko zemljisce, g - gozd




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 nepremiénin.

Tabela prilagoditev:

NEPREMICNINA Obravnavana Pr'lmeirljiva prilag Prim;rljiva prilag Prlmearljiva prilag
Povrsina m?2 139,7 260,0 3% 201,2 2% 112,0 0%
Prodajna cena 83.000 53.000 56.000
indikativna cena/m? 319,23 263,42 500,00
Leto gradnje 1885/1964 1964 -5% 1967 -5% 1976 -10%
Lokacija ‘ boljsa -5% boljsa -5% boljsa -5%
Dostop enak 0% enak 0% enak 0%
Kvaliteta, standard gradnje boljsa -30% boljsa -10% boljsa -10%
Vzdrievanje enako 0% enako 0% enako 0%
Dodatni objekti 73,8 m? ne 20% 118 m2 0% ne 20%

. S 5-1482
Zemljisée m? s-1.845 s-739 5% k-11547 -30% k- 11085 -20%

g-7911
-12% -48% -25%
Prilagojena cena: 280,92 136,98 375,00
Cas prodaje 26.11.2021 | 15% 5.8.2022 6% 27.3.2023 2%
Prodajna cena s prilagoditvami €/m? 323,06 145,20 382,50
|

Povpreéna prodajna cena: 283,59 €/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.

Indikativna vrednost:
139,70 m? x 283,59 €/ m? =39.617,52 € ~ 39.620,00 €.

Indikativna trzna vrednost nepremicnin po pristopu primerljivih prodaj znasa 39.620,00 €.

42 NABAVNOVREDNOSTNINACIN

Nabavnovrednostni nain temelji na predpostavki, da osves€eni investitor ni pripravljen za neko

nepremiénino pladati ve€, kot stane pridobitev enakovredne nepremiénine z enako uporabnostjo v

blizini. Izvaja se po naslednjih korakih:

a. Dolo&imo vrednost reprodukcijskih ali pa nadomestitvenih stroSkov.
Obicajno uporabimo nadomestitvene 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 zemljis¢a, ki obsega stroSke
pridobitve in vlaganj v pripravo ter lokacijo

b. Ocenimo zmanj$anje vrednosti zaradi:

- Fizi¢nega poslabianja: 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 zmanj$anje
vrednosti zaradi neozdravljivih kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent.

- Funkcionalnega zastaranja (pri nadomestitveni vrednosti ni upostevano, saj se predpostavi, da je
nadomestitveni objekt zgrajen po sodobnih standardih in s sodobnimi materiali, torej je brez
funkcionalnih pomanjkljivosti).

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

c. Pristejemo stroske izgradnje zunanje ureditve in pomoznih objektov.

Stanovaniski objekt

Ocena nabavnega stroska nove stanovanjske hise (povprecen stroSek gradnje, podatki Portal PEG):
Zaradi nizjega standarda gradnje upostevam v centvi le 80% te vrednosti:

1188,06 €/m? x 0,80 = 950,45 €/m’.

m? €/m? Skupaj
NSNO 139,70 950,45 13277787
a.Kratkotrajne komponente 55%
Nadomestitveni stroski € 73.027,83
Doba koristnosti let 35,00
Dejanska starost let 30.00
Preostala doba koristnosti let 5,00
Zmanijs$ana vrednost % 0,86
Znesek zmanj$anja vrednosti € 62.595,28
b. Dolgotrajne komponente 45%
Nadomestitveni stroski € 59.750,04
Doba koristnosti let 100,00
Dejanska starost let 90,00
Preostala doba koristnosti let 10,00
Zmanjsana vrednost % 0,90
Znesek zmanj$anja vrednosti € 53.775,04
Nadomestitveni stroski € 132.777,87
- kratkotrajne komponente € 62.595,28
- dolgotrajne komponente € 53.775.04
Skupaj fizi¢no poslabsanje £ 116.370,31
16.407,55

Funkcionalno zastaranje pomeni, da nekaj ni ve¢ popolnoma primerno za uporabo. Zastareli del lahko
Se popolnoma dobro deluje, ne ustreza pa modernim standardom.

Objekt je nefunkcionalen in nesodoben, nekateri prostori so nizki, na razliénih nivojih, prostori so
prehodni; upostevam zastaranje v viSini 20%.

Ekonomsko zastaranje je lahko zastarevanje zaradi okolja ali lokacije in ni ozdravljivo.
Lokacija objekta je odmaknjena, lega je neugodna.
Upostevam zastaranje v visini 10%.
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fizitno poslabganje 116.37031 €

funkcionalno zastaranje 20% 328151%
ekonomsko zastaranje 10% 1.640,76 €
Skupaj: 121,292,588 €

132.777,87 € - 121.292,58 € = 11.485,29 €.

Ocenjena vrednost stanovanjskega objekta znasa 11.485.00 €.

Gospodarski objekt
Ocena nabavnega stroska novega gospodarskega objekta je 400,00 €/m’.

m? €/m? Skupaj
NSNO 46,30 400,00 18.520,00
a.Kratkotrajne komponente 45%
Nadomestitveni stroski £ 8.334.,00
Doba koristnosti let 35,00
Dejanska starost let 15,00
Preostala doba Kkoristnosti let 20,00
Zmanjsana vrednost % 0,43
Znesek zmanjsanja vrednosti < 3.571,71
b. Dolgotrajne komponente 55%
Nadomestitveni stroski € 10.186,00
Doba koristnosti let 60,00
Dejanska starost let 15,00
Preostala doba koristnosti let 45,00
Zmanjsana vrednost % 0,25
Znesek zmanj$anja vrednosti € 2.546,50
Nadomestitveni stroski € 18.520,00
- kratkotrajne komponente £ 3.571,71
- dolgotrajne komponente € 2.546,50
Skupaj fizi¢no poslab3anje € 6.118,21
12.401,79

Funkcionalno zastaranje pomeni, da nekaj ni ve& popolnoma primerno za uporabo.
Obijekt je osnovnega standarda, nedokon¢an; upostevam zastaranje v visini 20%.

Ekonomsko zastaranje je lahko zastarevanje zaradi okolja ali lokacije in ni ozdravljivo.
Lokacija objekta je odmaknjena, lega je neugodna. UpoStevam zastaranje v visini 10%.

fiziéno poslabsanje 6.118,21 €
funkcionalno zastaranje 20% 2.480,36 €
ekonomsko zastaranje 10% 1.240,18 €
Skupaj: 9.838,75 €

18.520,00 € - 9.838,75 € = 8.681,25 €.

Ocenjena vrednost gospodarskega objekta znasa 8.680.00 €.
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Garaza

Ocena nabavnega stroska nove garaze:

m? €/m? Skupaj
NSNO 27,50 400,00 11.000,00
a.Kratkotrajne komponente 60%
Nadomestitveni stroski € 4.400,00
Doba koristnosti let 35,00
Dejanska starost let 25,00
Preostala doba koristnosti let 10,00
Zmanj$ana vrednost % 0,71
Znesek zmanj$anja vrednosti £ 3.142,86
b. Dolgotrajne komponente 40%
Nadomestitveni stroski € 6.600,00
Doba koristnosti let 60,00
Dejanska starost let 50,00
Preostala doba koristnosti let 10,00
Zmanjsana vrednost % 0,83
Znesek zmanj3anja vrednosti € 5.500,00
Nadomestitveni stroski € 11.000,00
- kratkotrajne komponente £ 3.142,86
- dolgotrajne komponente £ 5.500,00
Skupaj fizi¢no poslab3anje £ 8.642,86
2.357,14

Funkcionalno zastaranje pomeni, da nekaj ni ve¢ popolnoma primerno za uporabo. Zastareli del lahko
$e popolnoma dobro deluje, ne ustreza pa modernim standardom.
Objekt je nedokonéan; upostevam zastaranje v vidini 10%.

Ekonomsko zastaranje je lahko zastarevanje zaradi okolja ali lokacije in ni ozdravljivo.
Lokacija objekta je, enako kot hida, odmaknjena, lega je neugodna.
Upostevam zastaranje v viini 10%.

fiziéno poslabsanje 8.642,86 €
funkcionalno zastaranje 10% 235,71€
ekonomsko zastaranje 10% 235,71 €
Skupaj: 9.114,29 €

11.000,00 € -9.114,29 € = 1.885,71 €.

Ocenjena vrednost garaze znasa 1.885.00 €.

Zunanja ureditev

Zunaja ureditev je izvedena le pred objektom in na drugi strani ceste kot terasa ali parkirni prostor.
Preostalo vrednost zunanje ureditve ocenjujem na 1.500,00 €.
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Zemljisce
Ocena zemljiséa se izvede kot da je prazno in pripravljeno za najboljsi nacin uporabe.
Po podatkih GURS zna$a povrsina ocenjevanega stavbnega zemljis¢a skupaj 1.845 m?.

Iz baze podatkov o izvrienih prodajah (portal Trgoskop oz. Evidenca trga nepremi¢nin GURS) v

zadnjem Casu izberem podatke o prodanih zemljis¢ih s podobno namensko rabo v blizini ocenjevane
nepremiénine ter jih analiziram.

Glede na konfiguracijo terena, obliko parcele, lokacijo in druge dejavnike, na osnovi podatkov o
primerljivih prodajah zemljis¢, ocenim stavbno zemljis¢e na 8,00 €/m>,

Vrednost stavbnega zemljis¢a: 1.845 m? x 8,00 €/m? = 14.760.00 €.

Skupai: 11.485.00 € + 8.680.00 € + 1.885.00 € + 1.500.00 € + 14.760.00 € = 38.310.00 €

Indikativna vrednost ocenjevane nepremi¢nine po nabavnovrednostnem nacinu znasa 38.310,00 €.

5 ZNESEK OCENJENE VREDNOSTI IN UTEMELJITEV

5.1 Izsledki nadinov ocenjevanja vrednosti

Pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic sem uporabil naslednje na¢ine ocenjevanja:

Na&in trznih primerjav, ki izhaja iz podatkov s trga nepremi¢nin v okolici ocenjevane posesti.
Indikativna trzna vrednost:  39.620,00 €

Nabavnovrednostni nadin, ki temelji na vidini strokov za reprodukcijo enake nove posesti, nato pa
se odsteje predvideno zmanjsanje vrednosti, ki ga je utrpela nepremicnina.

Indikativna trzna vrednost:  38.310,00 €

5.2 Utemeljitev ocenjene konéne vrednosti

Za ugotovitev konéne vrednosti se odlodim za ponderirane vrednosti: rezultat naina trznih primerjav
v vi§ini 60% in rezultat nabavnovrednostnega nacina v visini 40%:

metoda € ponder vrednost v €
1 | Naéin trznih primerjav 39.620,00 60,00% 23.772,00
2 | Nabavnovrednostni nadin 38.3 10;00 40,00% 15.324,00
39.096,00

Koné¢na ocena vrednosti:

Trzna vrednost lastninske pravice na stavbnih nepremi¢ninah na naslovu
Prnovse 34, Radede znasa na dan 18.6.2024:

39.096,00 €

Vrednost deleza 3/8 znasa 14.661,00 €,
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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 izkusnje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost ocenjujem.

6.2 Izjava ocenjevalca po SPS 2

Pri svojem najbolj§em poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢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 oceno vrednosti;

so v poroéilu 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 poro¢ilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu 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 kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomo¢i
so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrienimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.




7 PRILOGE

Fotografije z ogleda

Stanovanjski objekt
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i objekt

Gospodarsk
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