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CENITEYV

PREDMET CENITVE: STANOVANJSKA HISA IN HLEV ,
Travnik 25, 56282 Cerkno, SLOVENIJA

KATASTRSKI PODATKI : parc. &t. *473, k.0. 2350 OTALEZ
v skupni izmeri 553,00 m2.

NAROCNIK: Okrajno sodi$&e v Idriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA

LOKACIJA NEPREMICNIN: Travnik 25, 5282 Cerkno, SLOVENIJA
KRAJ IN CAS OBDELAVE: IDRIJA, 21.11. 2018

OBDELAL: Boris Ferjanci¢, univ.dipl.ing.grad.

Sodni cenilec in izvedenec gr. stroke



OSNOVNI OPIS NALOGE IN POVZETKI ANALIZ TER SKLEPOV

Ocena vrednosti lastninske pravice novejSega stanovanjskega objekta , starejSega
stanovanjskega objekta — preurejen v hlev in parcele

Nepremicénina : STANOVANJSKA HISA IN HLEV ,
Travnik 25, 56282 Cerkno, SLOVENIJA

Naroénik : Okrajno sodisce v Idriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA
Lastnik : Srecko Mlakar Travnik 25, 5282 Cerkno, SLOVENIJA

lzvajalec: Boris Ferjanéic¢, sodni cenilec in izvedenec gr. stroke,
Beblerjeva ulica 9, Idrija

Namen : Ocena vrednosti zaradi izterjave dolga (1 73/2017 )

Podlaga vrednosti : Trzna vrednost, definirana po MSOV 2017

Zemljisce: stavbis¢e skupaj 553,00 m2

Povrsina izboljSav: hisa 288,73 m2, hlev 118,00 m2

Starost izboljsav: kronoloska hiSa 43 let in hlev 118 let

Nepremic¢ninska pravica : popolna lastninska pravica ( 1/1)

Datum veljavnosti ocene : 21.11. 2018

Datum izdelave poroéila: 21.11.2018

Datum ogleda nepremiénin: 21.11. 2018

Uporabnik poroéila: Okrajno sodisce v Idriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA
Omejitve uporabe poroéila : Porocilo je izdelano za podan namen in predstavlja
tajnost. Je zaupno za ocenjevalca in za uporabnika. Ostale omejitve: v omejitvenih
pogojih.

Upostevani predpisi in standardi: Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti ( U.L. RS
106/2010);

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ( 2017 );

Slovenski poslovnofinanéni standard $t. 2 — 2013.
Ocenjevanje vrednosti nepremic¢nin ( U.l. 106/13).

Povzetek analiz in sklepov

Ocenjena trzna vrednost lastninske pravice: 106.722,00 EUR
Sedanja uporaba nepremicnine: objekt je delno zaseden
Ocena po nabavno vrednostnem in po nadinu trznih primerjav.



Boris Ferjancic, univ. dipl.ing.grad.
Stalni sodni cenilec in izvedenec
Beblerjeva 9, 5280 IDRIJA

Idrija 21. 11. 2018

OCENA NEPREMICNINE
STANOVANJSKA HISA IN HLEV , Travnik 25,
5282 Cerkno, SLOVENIJA

Predmet ocene je stanovanjski objekt na Travniku 25, Cerkno, ID 5t.0bj.2350—473 na
parceli §t. *473 k.o. 2350 Otalez. Dvoetazni objekt je bil zgrajen leta 1974. Celoten objekt
meri bruto brez redukcije cca 288,00 m2. Predmet cenitve je tudi samostojni hlev P + M,

ki meri skupaj 118,00 m2 bruto.

Nepremiénina predstavlja zakljuéeno celoto s pritli¢jem in s stanovanjskimi prostori v nadstropju
in mansardi z dostopi preko zunanjih stopnic. Prostori so zasedeniv P in 1N v M pa ne.
Funkcionalno zemlji$ée je preostali del parcele izven zunanjih gabaritov objekta predstavija
dvoridée in funkcionalne povrsine in travnik. Dostopi so po javnem dobru asfaltirana cesta .
Z upostevanjem vsebine prilozenega porocila ter glede na vsebovane domneve in pogoje je
moje mnenje ob domnevi, da je predmetna posest pod strokovnim vodstvom in lastnistvom,
da znasa trZzna vrednost lastninskih pravic do predmetne posesti na dan 21.11.2018

106.722,00 EUR

Ocena vrednosti: STANOVANJSKI OBJEKT in HLEV
IZVAJALEC : Boris Ferjancic¢ , univ. dipl. inz. grad.

AVTOR : Boris Ferjanéi¢ , univ. dipl. inz. grad.

DATUM IZDELAVE : november 2018

NAROCNIK : Okrajno sodigée v Idriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA

Sestayil : B. Ferjanéi¢

FERJANCG]

Beblerjeva 9
IDRIJA




Zadeva : POVZETEK CENITVENEGA POROCILA O OCENI VREDNOSTI
STANOVANJSKA HISA IN HLEV |, Travnik 25,
5282 Cerkno, SLOVENIJA

V skiadu z Vasim narocilom sem za Vas izdelal cenitveno poroéilo o vrednotenju nepremic€nin
skladno z vsebovanimi domnevami in omejitvenimi pogoji. Namen ovrednotenja je ocenitev
trzne vrednosti (od sedaj trzna vrednost ) interesa do lastninskih pravic na tej posesti za
potrebe sodisc¢a.

Predmet ocenjevanja so nepremiéninske pravice — definicija pojma po MSOV navaja :
Nepremiénina je fizicno sredstvo in predstavlja zemlji$€e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim. SveZenj nepremicninskih pravic predstavlja vse pravice, deleze in koristi, ki so
povezani z lastni$tvom nepremic¢nine. Nepremiéninske pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremicénine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. V obravnavanem primeru ocenjujemo celoten sveZenj nepremiéninskih
pravic.

Trzna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek za katerega naj bi si voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v
poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta
stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

Praviéna vrednost je po MSOV 17 ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti

med prepoznanima dobro obves§¢enima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih
interesov teh strank.

OCENITEV TRZNE VREDNOSTI LASTNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINI,
STANOVANJSKA HISA IN HLEV, Travnik 25, 5282 Cerkno, SLOVENIJA

Predmetno posest predstavlja STANOVANJSKA STAVBA IN HLEV S KOMUNALNO IN
|IZVEDENO ZUNANJO UREDITVIJO, lociran skupaj na parceli §t. *473 (stavbi$e) v skupni
izmeri 553 m2. Objekt, ki je predmet cenitve meri skupaj bruto 288,73 m2, Hlev pa 118,28 m2.
Leto zgraditve hie 1975, hleva pa pred letom 1900. Prostori so zasedeni.

Funkcionalno zemljis&e je dvori§ée in transportne poti ter zelenice, ki so zajete v oceni vrednosti.
Pri vrednotenju sem uposteval, da ima objekt pripadajoce funkcionalno zemljis¢e po predloZenih
zemlji§ko knjiznih podatkih. Koristno in cenitveno povr§ino sem doloGil na osnovi izmer na
objektu v skladu z ISO SIST 9836.

V postopku priprave tega porocila sem pregledal predmetno posest z okolico in analiziral

vse razpolozljive podatke in ustrezne trzne podatke, ki sem jih potreboval pri izdelavi porogila.
Pri ocenjevanju trzne vrednosti obravnavane nepremicnine sta bila uporabljena dva nacina k
izradunu vrednosti ( naéin trznih primerjav in nabavno vrednostni naéin ) s katerima sem dobil
dve indikacijske vrednosti za obravnavano posest na osnovi katerih sem po kon¢nem
razmisleku ocenil trzno vrednost kot sledi.

Z upostevanjem zgoraj navedenega, vsebine priloZenega poroéila ter glede na vsebovane
domneve in omejitvene okoli§éine je moje mnenje ob domnevi, da je predmetna posest pod
strokovnim vodstvom in lastniStvom, da znasa trzna vrednost lastninskih pravic do
predmetne posesti na dan 21.11. 2018

| OBJEKTA SKUPAJ 106.722,00] EUR | 3
FERJANCI

Beblerjeva 9

Z besedo : stoSesttisoésedemstodvaindvajset00/100EUR IDRIJA

Idrija, 21.11. 2018 =
Boris Ferjan&ié u.d.ig



VSEBINA

1IZJAVA NAROCNIKA O TOCNOSTI POSREDOVANIH PODATKOV IN INFORMACIJ
IZJAVA OCENJEVALCA

KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

LITERATURA - VIRI

1.0. PREDSTAVITEV PROJEKTA

2.0. PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV
2.1. GOSPODARSKE RAZMERE V SVETU IN TUJINI
2.2. TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI
2.3.  TRG NEPREMICNIN V IDRIJI, CERKNEM IN OKOLICI
2.4. OPIS IN ANALIZA ZEMLJISCA
2.5.  OPIS IN ANALIZA 1ZBOLJSAV

3.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI
3.1.  ANALIZA NAJBOLJSE UPORABE
3.1.1. ZEMLJISCE KOT BI BILO PRAZNO
3.1.2. OBSTOJECA POSEST
3.2.  NACIN TRZNIH PRIMERJAV- ni uporablien razen za zemlji§¢e
3.3.  NA DONOSU ZASNOVAN NACIN
3.4. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN
3.5. USKLADITEV IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

PRILOGE
ZemljiSkoknjizni podatki ( 0 )

IZJAVA NAROCGNIKA O TOCNOSTI POSREDOVANIH PODATKOV IN INFORMACIJ
S podpisom izjave potrjujem, da so podatki, ki smo jih predloZili, resnicni, popolni in
verodostojni , ter da jih lahko ocenjevalec vrednosti brez dodatnega preverjanja

uporabi pri oceni vrednosti predmetne nepremicnine.
Objekt je zgrajen na parcelah v lasti lastnika.

Idrija dne : 21. 11. 2018

Podpisan: g. Srecko Mlakar



Povzetek osnovnih podatkov o nalogi in o predmetni nepremicnini so:

Nepremiénina : STANOVANJSKA HISA IN HLEV , Travnik 25,
5282 Cerkno, SLOVENIJA

Naroénik : Okrajno sodis¢e v Idriji, Mestni trg 1, |drija, SLOVENIJA

Lastnik : Sreéko Mlakar Travnik 25, 5282 Cerkno, SLOVENIJA

Izvajalec: Boris Ferjancéi¢, stalni sodni cenilec in izvedenec gr. stroke,
Beblerjeva ulica 9, Idrija

Namen : Ocena vrednosti zaradi izterjave dolga

Podlaga vrednosti : Trzna vrednost, definirana po MSOV 2017
Zemljisce: skupno 553,00 m2

Povrsina izboljSav: hisa 220,62 m2, hlev 68,88 m2

Starost izboljSav: kronoloska hisa 43 let in hlev 118 let
Nepremicéninska pravica : popolna lastninska pravica ( 1/1)
Datum veljavnosti ocene : 21.11. 2018

Datum izdelave poroéila: 21.11. 2018

Datum ogleda nepremiénin: 21.11. 2018

Uporabnik poroéila: Okrajno sodisce v Idriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA
Etaze: P+N+M

Sedanja uporaba: predmetni objekt je v uporabi razen mansarde.

Uporaba predpisov in standardov:

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti ( U.L. RS 106/2010);
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ( 2017 );
Slovenski poslovnofinanéni standard st. 2.

Ocenjevanje vrednosti nepremicnin ( U.l. 106/13).



|ZJAVA OCENJEVALCA , [ZVEDENCA

Podpisani Boris Ferjanéi¢ u.d.i.g. Boris Ferjanéi¢, Stalni sodni cenilec in izvedenec
gr. stroke, Beblerjeva ulica 9, Idrija

- so v porogilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter upora-
-bljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo toénost .

- da so prikazane analize , mnenja in sklepi omejeni samo z predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem porocilu in da so to moje nepristranske in strokovne analize, mnenja
in sklepe.

- nimam sedanjih in prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porogila, ter nimam
osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb ( fizi€nih ali pravnih ), katerih se ocena
tice:

- pladilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na v naprej dolo€eno oceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost ocenjene
vrednosti ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava kakr8negakoli dogodka, povezano
s tako obliko dogovora :

- moje analize , mnenja in sklepi so bili izpeljani in to poroéilo izdelano skladno s ,, standardi
in naceli strokovnega ocenjevanja nepremicnin ,,.

- sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega porodila:
- nihée ni podpisniku tega porogila nudil pomembne strokovne pomogi

Boris Ferjanéi¢ univ.dipl.inz.grad.
Idrija_ 21. 11. 2018

KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

Stalni sodni izvedenec in cenilec pri Temeljnem sodiséu v Novi Gorici julij 1988,

CENILEC STVARNEGA PREMOZENJA — NEPREMICNINE, LICENCA ST. GR 164

Boris Ferjanci¢, diplomirani inZenir gradbeniStva na FAGG v Ljubljani ( diploma
St. 258/82 z 08.12.1982 )

Certifikat za cenilca nepremicnin Agencije RS za prestrukturiranje in privatizacijo
Dne 10.05.1994

Preizkus znanja - januar 2004 - Trzno vrednotenje 2003

OMEJITVENI POGOJI

Podatki, katere so posredovali drugi in na katerih sloni pri¢ujoéi elaborat ali deli le-tega,
se imajo za zanesljive, Geprav v vseh primerih niso bili preverjeni.

Informacije, ocene in mnenja , ki jih vsebuje to porodilo , so &rpani iz virov , za katere



ocenjevalec meni, da so zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov.

Naroénik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu , popolni in toéni, z nade strani preverjeni v skladu z moznostmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

Ocenjena vrednost temelji na izvedenih ogledih, ter izradunih, ki veljajo z predpisano
Metodologijo.

Ta cenilni elaborat je izdelan v skladu z zahtevami kodeksa o profesionalni etiki cenilcev
in v skladu s Standardi in naceli o profesionalnem vedenju, ter na€elih cenitvene prakse.

Lastnik tega porodila ali njegove kopije nima pravice javne objave posameznega dela ali
celote tega porodila, niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez
pisne privolitve ocenjevalca.

Posedovanje tega porodila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porodila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega
brez pisne privolitve naroénika ali ocenjevalca.

Ocenjevalec ni dolzan pricati pred Sodis§éem ali sodelovati pri pogajanjih z vsebino tega
poroéila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo.

Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati in aktualizirati tega porodila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja razen ¢e se o tem posebe] ne dogovorimo.

Ocena vrednosti velja za ¢as , ki je naveden v porodilu in to samo za predmet in namen , ki
sta navedena v porodilu.

IZHODISCA , PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

Ta cenitev je izdelana na osnovi naslednjih izhodi$¢, predpostavk in omejitev. V cenitvi se
gradbene nepremiénine obravnavajo z vsemi vgrajenimi elementi in napravami, ki so potrebne
in sluZijo normalni namenski rabi objektov oziroma prostorov, ni pa upo$tevana premicna ali
tehnoloska oprema.

Cenitev velja za naro¢nika za namen izterjave.

Notranja oprema ni zajeta v skupni cenitveni vrednosti.

V cenitev so vkljuéene le tiste predpostavke in izhodi$€a, ki so posebej navedena.

lzmere prostorov so obravnavane v skladu s SIST ISO 9836 in predstavljajo neto tlorisne
povrsine za nadaljnjo obdelavo. Povrsina je izraunana iz projekta in kontrole izmer na objektu.
Vrednosti v cenitvi so podane na 21.11.2018 in vsebujejo davek na dodano vrednost.
Naroé&nik nima pravice javne objave dela ali celote tega poroéila in ga ne sme uporabiti za
noben drug namen brez pisne privolitve cenilca.

Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati porogila, e nastopijo druga¢ni pogoji od
tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja.

Specificni omejitveni pogoji

- Trzni podatki v neposredni bliZini niso na voljo.

- v celoti je bilo uposteto majse $tevilo podatkov, ker jih ve€ ni na voljo.
- vse etaze niso enako ovrednotene.

- Upostevam tudi trenutno situacijo na nepremiéninskem trgu.

- Parcela je zajeta v konéni skupni oceni vrednosti.



LITERATURA :
dosegljive informacije iz dnevnega ¢asopisja, CENILEC in ETN portal.
- Cene gradbenih storitev in razmere na trgu nepremiénin
- Standarde strokovnega ocenjevanja nepremicnin
- Tehni¢ne predpise iz gradbenistva
- Podatke RS GURS Obmoéne Geodetske Uprave ldrija
- Podatke zemljiske knjige
- Ogled nepremiénine, stanje nepremicnine in preverba osnovnih izmer na objektu
- Podatke investitorja o stanju objekta na €as cenitve
- Priroé&nik o strukturni delezi nepremiénin in 1ISO SIST 9836

1.0. PREDSTAVITEV PROJEKTA

Naroénik cenitev: Okrajno sodi§ce v ldriji, Mestni trg 1, Idrija, SLOVENIJA

Namen in vioga ocenitve :dolo¢iti trzno vrednost ( v nadaljevanju trzno vrednost)
obravnavane posesti za namen doloditve vrednosti, ki jo ta posest predstavlja.
Naloga vrednotenja je ugotoviti trzno vrednost.

Standard vrednosti : pri ocenjevaniju je uporabljen standard trzne vrednosti

Definicija: trzna vrednost je definirana, kot cena, ki je z vidika denarja najverjetnej$a in bi jo
posest morala doseéi na konkurenénem trgu pod vsemi pogoji, potrebnimi za posteno prodajo,
pri kateri tako kupec kot prodajalec delata razumno in z domnevo , da na ceno niso vplivali
neprimerni dejavniki.

V definiciji so vkljuéeni naslednij pogoji :

motivacija kupca in prodajalca je podobna

obe strani sta dobro obve$&eni in vsaka dela v skladu s svojimi najbolj§imi interesi

dovolj 8asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trziscu

plaéilo je izvedeno z gotovino ali njegovim ekvivalentom

financiranje, &e obstaja, se izvaja po splosnih veljavnih pogojih skupnosti na dolocen dan
in po pogojih , obigajnih za to vrsto posesti na tem podrocju.

cena predstavlja znesek , ki je normalno povracilo za prodano posest in na katerega
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge in honorarji, stroski ali
obveznosti, nastale v teku transakcije.

oRhwN =

o

Datum ocenjevanja : \/se podane vrednosti v poroéilu se nanasajo na dan 21.11.2018.
Poroéilo o cenitvi je bilo izdelano v novembru 2018.

Identifikacija posesti : posest, ki je predmet vrednotenja predstavljajo v naravi: STAN.
OBJEKT Z POMOZNIM OBJEKTOM. s pripadajo&im zemlji§&em, ki je lociran skupaj na
zemlji§éu parcelna *473 k.o. Otalez vas povr$ine 553,00 m2, objekt predmet ocene meri
neto skupaj 220,62 m2. Sestoji iz pritlicja, 1. nadstropja in M.

Objekt je star 43 let in je zaseden. Pomozni objekt je starej$i se uporablja kot hiev.
Funkcionalno zemlji§ée — dvorid&e, poti in zelenice so zajete. Identifikacijo nepremic¢nine
izkazuje zemljisko knjizno stanje in izpis iz zemljiske knjige.

Predmet cenitve :

Predmet cenitve so gradbene nepremiénine v lasti Srecko Mlakar, na parceli *473

k.0. 2350 Otalez z funkcionalnim zemljiscem.



Izvor podatkov : za potrebe ocenjevanja je cenilec pregledal posest v novembru 2018,
si pridobil vse potrebne podatke, ki so sluzili kot osnova za cenitev.

Uporabljene metode vrednotenja: pri vrednotenju sem uporabil dva nacina k izracunu
vrednosti posesti in sicer :

1. Naéin Trznih primerjav: metoda se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih
Objektov in zemlji§é , ki so bile realizirane v éasovno &im krajSem obdobju na obmogju ,
ki je éim blizje obravnavani lokaciji .

2. Nabavnovrednostni naéin: stroSkovni je metoda , ki temelji na trditvi, da obveséen
kupec za posest ne bo propravijen plagati ve¢ kot je stroSek gradnje nadomestne posesti
z enako uporabnostjo.

2.0. PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV

2.1. GOSPODARSKE RAZMERE V SVETU IN SLOVENIJI

Za gospodarstvo v Sloveniji je bilo znacilno prestrukturiranje gospodarstva iz tako imenovane
Druzbene lastnine v znano lastni§tvo. Zakon o gospodarskih druzbah na koncu 80. Let je tudi
omogoéil ustanavljanje podjetij-druzb. Trenutno gospodarske druzbe v Sloveniji delujejo na
konkurenénem trgu, z uspehi in teZavami, s kakr§nimi se ubadajo tudi druga evropska podjetja.
Opazen je precej$en padec transakcij v zadnji Cetrtini leta 2008 in naprej do danes, kar je
posledica finanéne krize in recesije, ki je zajela veéino drzav po Evropi in svetu. V letu 2018 so
kazalci rasti, ki pa se bolj odraZajo v centrih in manj v manj$ih krajih kot je Cerkno in Idrija.

2,2 TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI

Sistem trznega gospodarstva narekuje veéen boj za kupce na konkurenénem trgu, hitro
Izpolnjevanje narodil in prinada vedno nove konkurente.

Druzbe razmisljajo o novih programih, novih izdelkih, izvajajo sodobne marketingke prijeme
Uvajajo nove programe. Druzbe se sreéujejo s finangnimi problemi, problemi prodaje, neplagili ...
Za konkurengnost je potrebno uvajati vedno nove programe. PovpraSevanje je manjSe pred
vsem zaradi slab$ih kreditnih pogojev pa tudi nejasne prihodnosti gospodarskih razmer.

2,3 TRG NEPREMICNIN V CERKNEM , IDRIJI IN OKOLICI

Trg nepremiénin v Sloveniji je bil doslej najbolj aktiven v osrednji Slovenski regiji to je Ljubljana
z okolico. Kot ostali najaktivnejsi je ob slovenski obali in ostala ve¢ja mesta od Maribora, Celja,
Novo Mesto , Kranj in Nova Gorica itd.

V notranjski regiji sta Idrija in Cerkno slabo zastopana. Trg je tu neaktiven, funkcionira minimaino.
Prodaja teée v glavnem z zemlji$&i, stanovanji in manj z stanovanjskimi hisami. Omeniti je
potrebno, da so prostorske moZnosti za gradnjo slabse kot tudi za promet in razvoj. Individualna
stanovanjska in poslovna gradnja sta se najbolj razvili pred 25 - 30 leti.

Nepremiénine v Idriji in Cerknem dosegajo niZje cene kot v Tolminu , Logatcu , Novi Gorici.

To velja za stanovanske hige, stanovanja kot tudi za obrt In industrijo. Tudi cene zemljis¢ so
niZja od prej navedenih krajev. Predvsem cena zemlji§¢a in nekoncentrirane gradnja e

pogojevala, da cene niso tako visoke.
2,4 OPIS IN ANALIZA ZEMLJISCA

Lastniétvo: Lastni§tvo je razvidno iz zemljiko knjiznih podatkov na parc. §t. *473 k.o. 2350
Otalez.
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Opis: Objekt je lociran na samostojni lokaciji. Stanovanja so v 1. nadstropju in v mansardi.
Dostop do objekta je del asfaltiran. Dostopna pot do objekta je mozna tudi z manjSimi kamioni.
Hlev starej$a stanovanjska hi$a je locirana v blizini novej$ega objekta.

Izraba zemlji$éa : Zemlji$&e na tej lokaciji predstavlja stavbi§ée z manipulativnimi povrsinami
parkiri§i in dvori§&a ob objektu in je prakti¢no popolnoma izkori§€eno. Objekta zajema cca
20% parcele.

Zemljis&e je opremljeno z javnimi komunalnimi napravami in napeljavami: elektrika.
Kanalizacijsko omreZje za odvod fekalnih in meteornih vod ni zgrajeno. Zgrajena je lastna
Greznica. Okolica objekta $e ni povsem urejena. Parkiri§8a so na parceli lastna. Dostop je
zagotovljen po javnih povrsinah.

2,5 OPIS IN ANALIZA OBJEKTOV (IZBOLJSAV )

IZMERA OBJEKTOV :
MLAKAR SRECKO Povrs F  Fobdel Fv
TRAVNIK 25 Prosto

A HISA -

NOVEJSA
| PRITLICJE v=2,45m etazno Dokoné Fv  Skupa
1 Soba-DS 2,11 277 584 095 100 1,00 555
1 Soba-DS 403 293 1181 095 1,00 100 11,22
2 Hodnik P 405 1,05 425 095 1,00 100 404
3 Shramba 3,99 4,81 1919 095 1,00 050 9,12
3 Kiet 430 404 1737 095 100 050 825
4 Kurilnica 1,80 2,90 522 095 1,00 050 248
5 Stopnisge 2,14 4,07 871 100 100 100 871
6 Drvarnica 388 350 1358 100 1,00 050 6,79
7 Garaza 349 428 1494 100 1,00 050 7,47

SKUPAJ 100,92 63,63
Il NADSTROPJE
1 Kuhinja 2,11 2,77 584 100 1,00 100 584
1 Kuhinja 403 293 11,81 1,00 1,00 100 11,81
2 DS 3,99 4,81 1919 1,00 1,00 1,00 1919
3 Hodnik 4,05 1,05 425 100 1,00 100 425
4 Spalnica 430 404 1737 100 100 1,00 1737
5 Kopalnica 1,80 2,90 522 100 1,00 100 522
6 Stopnis&e 214 4,07 871 1,00 100 100 871
7 Terasa 395 900 3555 020 100 100 7,11

SKUPAJ 107,95 79,51
Il MANSARDA

Stanovanje 820 903 74,86 100 095 1,05 7467

Stene 8,29 0,15 124 100 100 100 -124

Del otroéke sobe 2,50 2,50 625 100 065 100 4,06

79,87 77,49
SKUPAJ VSE 288,73 220,62

B STARA HISA - HLEV
1 Hlev 4,00 4,00 16,00 1,00 1,00 1,00 16,00



2 Svinjak 400 2,00 8,00 1,00 1,00 1,00 8,00
3 Ropotarnica 6,10 2,30 14,03 1,00 1,00 1,00 14,03
3 Hram 6,10 2,50 15,25 1,00 1,00 1,00 1525
4 Senik v nadstr 10,00 6,50 65,00 0,40 1,00 060 1560
SKUPAJ AinB 118,28 68,88
C ZEMLJISCE Stavb  kmet gozd
Parcela st. *473 Stavbno m2 553,00
Skupaj zazidljivo 553,00 0,00 0 0,00

OBJEKT SKUPAJ bruto 282,73 m2 neto pa 220,62 m2 reducirane povrsine.
V cenitvi upostevano zemljisée meri 553,00 m2.

STANOVANJSKI OBJEKT

Lokacija ocenjevane nepremicnine

Lokacija stanovanjske stavbe je na samostoni parceli. V blizini ni drugih objektov. Na
navedeni lokaciji ob dostopni asfaltni poti cca 500 m oc cestne povezave Sp. Idrija - Zelin.
Dostop je delno po asfaltirani napajalni cesti, deln po po makadamski brez odvodnjavanja
ter cestne in prometne signalizacije.

Obmodje, kjer se nahaja zgradba ni komunalno opremljeno z vodovodnim, PTT omrezjem
in pa elektro distribucijskim omreZjem. Ima lastno greznico. Lega in poloZaj zgradbe je
vedino leta oson&ena . Obmodje ni poseljeno. Dostopnost do stanovanjske stavbe je iz
regionalne ceste, pred zgradbo kjer je urejeno parkiranje.

TEHNICNI OPIS ZGRADBE

STANOVANJSKI OBJEKT

Osnovni objekt tlorisnih dimenzij cca 10,00 x 12,00 m je bil grajen od leta 1970. Je trietaZzen
klasiéen. Objekt stanovanjska stavba ima v pritli¢ju: kleti, kotlovnico, hodnike. V 1.nadstropju so
trenutno zasedene stanovanjske povrsine.

V visoki mansardi je izdelano stanovanje ki trenutno ni zasedno. Izdelano je bilo leta 2006, od
2016 pa ni ve¢ zasedeno.

Gradnja je klasiéna masivna. Temelji pasovni, nosilni zidovi so zidani iz betonskih blokov, grobo
in fino ometani, finalno slikani. V pritlisnem delu so prostori vi$in 2,50 m . Tla so obloZena vecino
s cementnim estrihom v kleti, v pritli¢ju pa topli podovi, parket in keramlka S keramiko obloZena
je obnovljena kopalnlca Stropne plodée so AB masivna. Stavbno pohistvo okna lesena, notranja
vrata lesena. Objekt ni toplotno izoliran. Ostresje je leseno dvokapnica krita z kovinsko kritino.

V objektu je komlet vodovodna in elektri¢na instalacija, ogrevanje je z CK na trdna goriva .

STANJE IN VZDRZEVANJE OBJEKTA Obijekt je slabse vzdrzevan , Mansarda dokonc¢ana,
vendar trenutno slabo vzdrzevana.

HLEV — STAREJSI STANOVANJSKI OBJEKT

Osnovni objekt tlorisnih dimenzij cca 9,00 x 7,00 m je bil zgrajen pred letom 1900. Je dvoetazen
zidan z novej$o AB plo$éo in lesenim ostre§jem. Razvidno iz fotografij.

SluZi kot hlev za drobnico in kleti ter lopa za orodje in stroje.

2.23 Zemljisée, ki je uposteto v cenitvi je stavbno in funkcionalno — stavbisce.
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3.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI
3.1 ANALIZA NAJBOLJSE UPORABE

Definicija : nagelo najbolj$e uporabe pravi, da je to tista uporaba neizkorid¢ene zemlje
ali izbolj$ane posesti , ki je zakonsko dovoljena, fizicno mozna , finanéno izvedljiva in ki
daje s kapitalizacijo niza dohodka najvedjo sedanjo vrednost.

Postopek dela: ocenjevalec mora pri dolo€anju najbolj$e uporabe predmetne lokacije
razmisliti o posledicah naslednjih dejavnikov na uporabo in vrednost :

-preveriti obstojece predpise glede uporabe zemije in oceniti logiéno verjetne
spremembe le teh ( trenutno dovoljena uporaba obstojeca)

- oceniti in preveriti fiziéne moznosti uporabe zemljis¢a

- Oceniti stroske in preveriti finanéne moznosti za razvoj izboljSav

- Na osnovi analize trznih podatkov , povprasevanja in ponudbe ter vrednostnih trendov
- Oceniti donosnost posesti

- optimalna uporaba posesti

Najveéja donosnost - gornje navedbe preverim z izraGunom, v katerem predpostavim
izgradnjo dveh tipov objektov, ki sta na obravnavani lokaciji zakonsko dovoljena in bi po
mojem mnenju, glede na vse dosegljive trzne podatke morala izkazati najvisjo donosnost.
V navedem primeru je namembnost predvidena in tudi podobna.

3.1.1. ZEMLJISCE KOT BI BILO PRAZNO

Dohodek , ki pripada zemlji§éu, je izraCunan kot pozitivna vrednost. Ko iz tako izraCunane
vrednosti dohodka izra¢unamo vrednost zemlji$c¢a, je dobljen rezultat visji od vrednosti, ki
smo jo dobili po opravljeni analizi trznih podatkov po naéinu trznih primerjav.

3.1.2. OBSTOJECA POSEST v

Na zemlji$&u je 2e zgrajen podoben objekt, ki smo ga uporabili pri izraunih indikacijskih
vrednosti za prazno zemlji§¢e proizvodno poslovni objekt.

Ni verjetno, da bi bil potencialni investitor polek nadomestitvenih strokov pripravljen placati e
rusenje objekta in da bi zgradil podoben objekt podobne namembnosti.

Ugotovitev je, da je najboljSa uporaba obstojeéa .

3.2 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

3.2.1. IZHODISCA

Definicija :

Nagin neposredne primerjave prodaj ali nagin trznih primerjav je pripomod&ek za ocenjevanje
Vrednosti s katerim primerjamo pretekle prodaje(ali ponudbe)primerljivih posesti z obravnavano
posestjo, potem ko smo opravili potrebne prilagoditve zaradi razlik med posestmi. Ta metoda

je uginkovita na aktivnih trgih, kjer je mogoc&e najti dovolj primerljivih prodaj in ustreznih podatkov
zanje. Kak3ne znadilnosti za trg nepremiénin veljajo za okolje obravnavane posesti, smo pojasnili
v 2. poglaviju , zato v nadaljevanju navajamo samo rezultate podrobnejsih analiz, ki so bile
opravljene za potrebe tega vrednotenja.

-stopnja inflacije in rast maloprodajnih cen, ki vplivata na vi$ino stroskov gradnje novih objektov
, sta v zadnjem &asu v upadanju ( po podatkih IGM Slovenije in zavoda za statistiko Slovenije)

-vpliv velikosti obravnavane nepremiénine na ceno — ugotavijam , da manj$e posesti dosegajo
na trzid&u bistveno vigje cene na enoto od vecjih posesti.

-razlogi za trzenje z nepremiéninami v zadnjem &asu niso samo odraz ponudbe in povprase-
vanja potencialnih kupcev in prodajalcev , ampak tudi posledica spremembe splosnih gospo-
darskih pogojev in zaradi tega preoblikovanja podjetij dosedaniih lastnikov .
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-upostevam, da je trg manj aktiven zaradi trenutne gospodarske situacije.

-na trziS¢u ni zaslediti primerov prodaje nepremiénin kot celote , ki bi obsegale tako velike
povrsine , kot so obravnavane nepremi¢nine praviloma investitorji velike nepremiénine kot

vew v

celoto obnovijo in jih na trzis¢u prodajo kot nove.
-¢as ponudbe, oz. prodaje primerljivih posesti: ugotavljamo, da so posesti na trzi§€u povprecno
6 - 12 mesecev, pri éemer je obdobje trzenja obratno sorazmerno s ceno in velikostjo posesti.

-finanéni pogoji prodaje za primerjalne posesti mi niso poznani, prav tako morebitni pogoji
financiranja potencialnega kupca za obravnavano posest

Nacin primerljivih prodaj

Nadin primerljivin prodaj ali trzni pristop je tehnika za ocenjevanje trzne vrednoti posesti, ki
se naslanja na dejanske prodaje premozenja.

Potrebno je analizirati dejanske trZzne transakcije s posestmi in jih primerjati z
obravnavano posestjo.

Ta nacin temelji na nacelu substitucije, ker racionalen investitor ni pripravljen placati za
doloéeno posest vet kot znasajo stroski pridobitve podobnega premozenja z enako
koristjo.

Metodo uporabimo s pomogjo treh korakov in sicer:

1 Potrebno je na trgu poiskati pred kratkim opravljene prodaje primerljivih posesti

2 Preveriti podatke o prodajnih transakcijah

3 lzvesti prilagoditve zaradi razlik med primerjanimi posestmi in obravnavanim
premozenjem

Prilagoditve se opravijo z vidika kakor bi jih ovrednotil tipicen kupec

Mozno je opraviti prilagoditve kot absolutne, odstotne ali vse splosne.

Prilagoditve , ki vplivajo na ceno so :
Cas, Lokacija, Roki in pogoji prodaje, Pogoji financiranja in Fizi¢ne znagilnosti
nepremiénin

Pomembno je, da kot pripomodcek za primerjanje uporabimo enote in storitve, ki jih nudijo
primerljive posesti take, da so resniéno podobne tistim pri obravnavani posesti.

Kot ekonomska enota primerjave se uporablja tudi razmerje med dohodkom in prodajno
ceno in sicer multiplikator bruto najemnine ali multiplikator kosmate rente in celotna
stopnja kapitalizacije.

Ta metoda je uéinkovita na aktivnih trgih , kjer je mogoce naijti dovolj primerljivih prodaj
in ustreznih podatkov zanje.

Na tem obmogju trg ni aktiven vendar je na podlagi podatkov za prilagoditve po tej metodi
to mozno in potrebno izvesti.

Kljub vsemu je za Idrijo &utiti upliv oddaljenosti od vedjih centrov, da se zaradi moznih
lokacij in pa zaradi manj$ega povpragevanja in lege posamezni graditelji v vecji meri ne
odlo¢ajo za nakup parcel in gradnjo v tem okolju.

Neglede na omejitvene pogoje kjer je izdelana ocena tudi po pristopu primerljivih prodaj:

V primerjalnem postopku so izvedeni koraki kot so potrebni in zahtevani in sicer
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POISKATI JE POTREBNO PRIMERLJIVE PRODAJE

Segment trga je eno in dvostanovanjska individualna gradnja
Enota primerjave pa je m2 uporabne stanovanjske povrsine.

3.2.2. IZBOR IN PREDSTAVITEV PRIMERLJIVIH POSESTI

MreZo prilagoditev za oceno indikacijske vrednosti posameznih posesti izdelam z uposteva-
njem naslednjih primerljivih trznih karakteristik

- kvaliteta izvedbe

- oddaljenost od poslovnega srediS¢a mesta

- dostopnost in vidnost

- velikost funkcionalnih enot

- starost objekta

Pri izdelavi prilagoditev upo$tevam tudi rezultate predhodnjih analiz o splodnih trznih
razmerah na podrodju izgradnje poslovnih objektov.

|z razmerja cen med proizvodnimi in pisarnigkimi prostori je razvidno, da so za kompletno
opremljen prostor razmerja med njima enaka :

Glede na razmere v obéini Cerkno in Idrija se v glavnem prodajajo manj$e enote vrednost
enot je lahko nizja do 30 %.

Glede velikosti enot je opazovano razmerje na nekaj vzorcih, pa tudi splodno vegji vzorci
je ugotovljeno in sicer: od 1,2 do 0,8 povpreéne trzne cene

Iz opazovanja gibanja cen glede starosti enot je ugotovljeno da znasajo povprecne trzne cene
za dologena starostna obdobja ( kar ni v direktni povezavi z dejansko starostjo objekta in
njegovo fiziéno dotrajanostjo) in se gibljejo v razponih od 0,8 do 1,2 povprecne trZzne cene
Podobne zakonitosti veljajo tudi za zemlji§¢a.

TRZNA PRIMERJAVA ZEMLJISCA

Podatki o parcelah so javni v ID posla, razvidni iz tabele prilagoditev.
Uporabljeno za nabavno vrednostni nacin.

1. Posest 1 parc. §t. 1349/73 k.o0. 2365 Crni vrh velikost 807,00 m2.
Vrednost prodaje 12.000,00 EUR z 24.09.2018 za, ID pravnega posla 402.972.

2. Posest 2 parc §t. 122/2, k.0. 2257 Slap, velikost 580,00 m2, pogodbena
vrednost prodaje 28.500,00 EUR z 11.09.2018. ID pravnega posla 397.444.

3. Posest 3 parc §t. 474/2 in 474/3 k.0. 2358 Sp. Idrija, velikost skupaj 830,00 m2,
pogodbena vrednost prodaje 10.000,00 EUR z 18.06.2018. ID pravnega posla
391.158.

4. Posest 4 parc §t. *26/3, k.0. 2341 Dol. Novaki, velikost 232,00 m2, pogodbena
vrednost prodaje 15.000,00 EUR z 18.06.2018. ID pravnega posia 391.068.
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parc. *473 k.o. Otalez

ELEMENT] Referenéne prodaje
Posest1 Posest2 Posest3 Posest4
Dol.

Indikativna cena Travnik 25  Crnivrh Salp Sp. Ildrija Novaki
ID posla 402.972 397.444  391.158  391.068
EUR/m2 14,86 49,14 12,05 64,65
Datum prodaje 16.11.2018 24918 11.9.18 18.6.18 18.6.18
Casovna prilagoditev 1,00 1,00 1,03 1,03
cena /enoto s prilagoditvijo 14,86 49,14 12,41 66,59
Pogoji prodaje isti isti isti isti
Prilagoditev za pogoje 1,00 1,00 1,05 1,05
cena /enoto s prilagoditvijo 14,86 49 14 13,03 69,92
Lokacija ' bolj$a boljsa boljsa boljsa
Prilagoditev za lokacijo 0,90 0,90 0,80 0,95
cena /enoto s prilagoditvijo 13,37 44,23 10,43 66,42
Fizi¢ne znadilnosti o N .
povréina (m2) 60% parcele 553 807 - 580° 830 232
oblika boljsa boljsa boljsa boljsa
dostop isti isti isti isti
Prilagoditev za fizi¢ne znadilnosti 0,90 0,85 0,85 0,90
komunalna opremljenost boljsa boljsa boljsa boljsa
Prilagoditev za vrsto nam.zem 1 1 1 1
Prilagoditev za kom opreml;. 1 1 1 1
Prilagoditev za fizi€ne in kom.op 0,90 0,85 0,85 0,90
cena /encto s prilagoditvijo 12,04 37,59 8,86 59,78
Utezi - ponder 0,35 0,15 0,30 0,20
Prilagojena cena
izraun ( EUR/M2) 24 47 4,21 5,64 2,66 11,96

zaokrozitev (EUR/m2) 24,47
SKUPAJ VREDNOST EUR 13.529,87

Ocenjena trzna vrednost zemljiséa znasa 13.529,87 EUR.

TRZNA PRIMERJAVA OBJEKTOV - osnovne prodaje

Prikaz prodaj v ob&ini Cerkno, Idrija v letih 2017—-2018 v tabeli spodaj. Povprecna
cena stanovanjske hide se giblje okrog 400,00 EUR/m2.

Primerljive uporabliene prodaje ki so uporabliene za analizo so kratko opisane po svojih
lastnosti v tabeli. V kratkem opisu pa $e:

POSEST st. 1 - prodana

Nahaja se v Godoviéu kot enostanovanjska hi$a. Po povrsini je vedja. Starost

iz leta 1983. Lokacijsko bolj zanimiva glede na cestne povezave, zemljiSCa 1.044,00 m2.
Gradbeno stanje noveje vzdrzevano tudi obnavljano. Faza in standard obdelav podobna.
Prodana trzno za 190.000 EUR leta 2018. ID 383.555.

POSEST &t. 2 - prodana
Nahaja se v Idriji. Cas gradnje je 1967. Dokoné&ana starejsa. Je enostanovanjska.
Primerjano z obravnavano ima manj zemlji§¢a 374,00 m2.

Prodana je v letu 2018 za 105.000,00 EUR. ID 381.734.
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POSEST 3 - prodana

Nahaja se v Sp. ldriji. Cas gradnje 1980. Je enostanovanjska dokoncana, standard obdelav
podoben. Primerjaino pa je lokacija bolj zanimiva. Zunanja ureditev dokon&ana. Osnovni del
je primerljiv. Zemlji§éa je 494 m2. Prodana je bila trzno za 119.425,00 EUR. ID 330.559.

1. PREVERITI PODATKE

2.

Uporabljena je primerjava na podobnih lokacijah v Obgini Cerkno in Idrija.

Roki in pogoji prodaje, Pogoji financiranja, Fizi¢éne lastnosti in Cas prodaje.

Vsi podatki niso preverjeni z ogledom ali preko podatkov iz projekta. V konéni oceni pa je tudi
z delezem utezi ali ponderjem upostevana manj$a podobnost nepremiénine v konéni oceni.

OPRAVITI PRILAGODITVE ZARADI RAZLIK
Opravimo kvalitativne in kvantitativne procentne in tolarske primerjave in sicer po dveh
Osnovnih pravilih in sicer:
1. Vse prilagoditve se opravijo na primerljivi nepremiénini , ki jo prilagajamo ocenjevani
2. Ce ima primerljiva nepremiénina bolj$o lastnost od obravnavane se razlika v vrednosti
odsteje od vrednosti primerljive nepremiénine in obratno.

V tabeli spodaj je prikazan postopek prilagoditve primerljivih prodaj za stanovanjsko hiso z

zunanjo ureditvijo in vsem zemlji§éem. Podatki so usklajeni z ostalimi podatki v cenitvi tako
po fizicnih kot ostalih karakteristikah.

TRZNA PRIMERJAVA S PODOBNIMI HISAMI

1 2 4 OBRAVN
OPIS PRIMERJANIH Mlakar
ELEMENTOV Prilago Prilago Prilago Sretko
Pod
Godovi¢ brezami
% 114 % Idrija % 5
Letnik 1983 1967 1980
1 CAS PRODAJE 0,00 54.18 0,00 9.4.18 0,03 28.6.17 16.11.18
Vrednost prodaje 190.000 105.000 119.425
Pod
Godovi¢ Griléeva brezami  Travnik
2 LOKACIJA 114 1 5 25
ekonomska [okacija -0,15 boljsa -0,25 bolj3a -0,15 boijsa
dostop 0,00 isto 0,00 isto 0,00 isto
povezave 0,00 isto 0,00 isto 0,00 isto
-0,15 -0,25 -0,15
3 POGOJI PRODAJE
konvencionalne ali posebne
hipoteke kupnina kupnina kupnina
Kupcgeve in prodajal¢eve
motivacije -sosed -0,10 bolj3a -0,10 bolj3a -0,10 boljsa
-0,10 -0,10 -0,10
4 POGOJI FINANCIRANJA
obrestna mera 0,00 isto 0,00 isto 0,00 isto
rok posojila 0,00 isto 0,00 isto 0,00 isto
strogki financiranja 0,00 isto 0,00 isto 0,00 isto
Financiranje 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

FIZIEGNE ZNAGILNOSTI -
5 stavbe
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velikost 0,00 25000 -0.05 16420 -0,06 153,50 . 220,62
fiziéne lastnosti -0,10 0,05 -0,10
kvaliteta gradnje in vzdrzevanje  -0,05  boljsa 0,05 slabsa -0,05 boljsa
funkcionalna ustreznost 0,00 ie 0,00 ie 0,00 je
Dokonéanje uposteto 0,00 ni 0,00 ni 0,00 ni
Velikost zemljis¢a -0,01  1.044 -0,03 374 -0,02 494 553
Pod
FIZICNE ZNACILNOSTI - Godovi¢ brezami
notranjosti 114 Idrija 5
konstrukcija 0,00 klasiéna 0,00 masivna 0,00 masivna
kritina 0,00 osnovna 0,00 osnovna 0,02 osnovna
toplotna izolacija 0,00 min 0,00 min 0,00 min
vrata okna 0,00 slabsa 0,00 slabsa 0,00 slabse
kopalnica 0,02 je 0,05 je 0,03 je
ogrevanje 0,00 0,00 0,00
parkirna mesta 0,00 e 0,00 je 0,00 je
stopni§ée 0,00 lastno 0,00 lastno 0,00 lastno
Stevilo bivalnih enot v objektu 0,00 1 0,00 1 0,00 1 1
dokoné&anje zunanjosti 0,00 je 0,00 je 0,00 je
velikost enote 0,00 manjsa 0,00 manjsa 0,00 manjsa
fizitna amortizacija -0,12 izradun 0,15 izradun 0,00 izradun
RAZLIKA -0,26 0,22 -0,18
RAZLIKA SKUPAJ -0,51 -3,13 -0,40
PRODAJNA CENA/mM2 760,00 639,46 778,01
POSAMEZNA VREDNOST 372,40 556,33 466,81 483,74
PRILAGOJENA VREDNOST 106.722
Faktor dokon&anja zajetv
m2 1,00 106.722
1. Naslov :
Godovi¢ 114
ID posla 383.555
K.o. 2364 - Godovi¢ .
parc.$t. o 12713
§t. Stavbe .. 307
Povrdina zemijis¢a 1.044 m2
Neto tlorisna povrsina
stavbe 250 m2
Uporabna povrSina stavbe 112,7 m2
Etaze 2
Leto gradnje 1983
Cas prodaje 5.4.18
Cena skupaj 190.000 | EUR
2. Naslov :
Griléeva 1
ID posla 381.734
K.o. 2357- Id- mesto
parc.$t. 5 | 418
' St. Stavbe o 1203
Povrdina zemljis¢a 374 m2
Neto tlorisna povréina
stavbe 3 164,2 m2
Uporabna povrdina stavbe
3 97| m2
Etaze 2
Leto gradnje 1967
Cas prodaje 9.4.18



Cena skupaj 105.000| EUR
3. Naslov :

Pod brezami 5

ID posla 330.559

K.0. 2358 - Sp. Idrija 298/8,

parc.S§t. , 301/8

St. Stavbe ' 262
Povrsina zemlijis¢a 494 m2
Neto tlorisna povrsina

stavbe 153,5 m2
Uporabna povrsina stavbe 62,9 m2
Etaze 2

Leto gradnje 1980

Cas prodaje 14.6.17

Cena skupaj 119425 | EUR

Indikacija vrednosti je usklajena 'z definicijo navedene vrednosti. Po opravljenih prilagoditvah
dolo&im naverjetnej$o indikativno vrednost glede ‘na kriterij najbolj tipi€ne posesti in ugotovim,
da je vrednost stanovanjskega objekta: 106.722,00 EUR.

3.2.3 VREDNOST PO TRZNEM NACINU

Upostevajoé vse karakteristike primerljive posesti, je trzna vrednost obravnavanih
nepremiénin na dan 21. 11. 2018 skupaj 106.722,00 EUR.

Stara stanovanjska hisa - hlev je ovrednotena po stroskovnem nacinu in jo je v skupni
oceni potrebno dodati.

3,3 NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - NI UPORABLJEN
3.3.1. IZHODISCA

Definicija: na donosu zasnovan nagin temelji na predpostavki, da je vrednost posesti
enaka sedanji vrednosti bodogih koristi od poslovanja posesti . V osnovi lo&imo dve obliki
dohodkovnega pristopa in sicer direktno kapitalizacijo ( ko s pomogjo izbrane stopnje
kapitalizacije spremenimo pri¢akovani letni dohodek posesti v vrednost le te) in
diskontiranje denarnega toka ( ko s pomogjo diskontnih stopenj diskontiramo bodoce
prejemke na sedanjo vrednost ).

3.4. NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
3.4.1. IZHODISCA

Definicija:nabavnovrednostni naéin je metoda, ki temelji na trditvi, da obvescen kupec za
posest ne bo pripravljen plaéati ve¢ kot je stro$ek gradnje nadomestne posesti z enako
uporabnostjo. Oceniti je potrebno tekoée reprodukcijske stroske novega objekta (v nekaterih
primerih nadomestitvene) in od tega odsteti popravek vrednosti zaradi zastaranja (fizicno,
funkcionalno in ekonomsko zastaranje). Tako ugotovljeni vrednosti se doda vrednost
nezazidanega stavbnega zemljis¢a.

Postopek dela : nabavnovrednostni na&in dologanja vrednosti obi¢ajno vkljucuje naslednje

korake :

- ocena vrednosti zemlji§&a , kot bi bilo prazno in pripravijeno za najbolj$i nacin uporabe na
dan vrednotenja
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- Ocena reprodukcijskih ali nadomestitvenih stro8kov izgradnje novega objekta

- Ocena popravka vrednosti zastaranja zaradi razli¢nih razlogov ( fizi€nega poslabsanja,
Funkcionalnega in ekonomskega zastaranja) oz .kratko ocena amortizacije.

- oceniti amortizirano vrednost vseh izboljSav zemijis¢a

- v rekapitulaciji od reprodukcijskih ali nadomestitvenih stro8kov izgradnje novega objekta

odstejemo vrednost zaradi vseh treh vrst zastaranja, da bi dologili sedanjo vrednost izboljSav

zemlji§éa in vrednosti zemlji§¢a samega temu pristejemo vrednost zemljis¢a samega.

3.4.2. VREDNOST ZEMLJISCA

Definicija: stroski razvoja zemlji§¢a so stroski pretvorbe iz praznega zemlji$¢a v ekonomsko
Lokacijo.Vkljuéeni so vsi stroski za merjenje izravnavanje, napeljavo komunalnih vodov in

razni drugi stro$ki.

Vrednost zemljiséa: Za dolo¢anje vrednosti zemlji§éa se mi v danem primeru zdi
najprimernejda uporaba trznega pristopa ( pristop primerjave prodaj ali ponudb na trZiscu)

k izradunani vrednosti. Za ocenitev vrednosti zemliji§a uporabim nadin trznih primerjav, ki
temelji na primerjavi realiziranih prodaj neizbolj$anih posesti.

Primerljiva soseska iz katere érpam podatke je obmocje obgine Cerkno in Idrija. Ker je mesto
poseljeno in je le malo lokacij oz. neizbolj$anih posesti. Prodane v glavnem na primerljivem
obmodju od 12,00 do 65,00 EUR/m2 na trgu leta 2017 - 2018.

Mreza prilagoditev za oceno indikacijskih vrednosti posamezne posesti izdelam z upostevanjem
karakteristik ¢asa prodaje, dostopa in oblike zemlji§¢a , ker so druge lastnosti primerljivih posesti
enake obravnavani posesti. Prilagoditve dolo&im v odstotkih, upostevajoé naslednje ugotovitve
in dejstva:

Ugotavljam, da se cene stavbnih zemlji§¢ povedujejo do konca tretjega kvartala 2008 po tem

pa ne veé. Glede da trznih prodaj nina tem obmogju pa izhajam iz preteklih kjer so bile razmere
podobne in je aplikacija moZna tudi na druga zemlji§¢a stanovanjske gradnje. Ne obstaja pa
interes za kupiti vsako ceno.

Trzno ceno zemljiSéa uporabim iz izraéuna trznih primerjav v viSini 24,47 EUR/m2.
Izradun iz baze na portalu CENILEC.

3.4.3. VREDNOST NADOMESTNEGA OBJEKTA

Definicija: nadomestni stroki so tekogi stroski gradnje stavbe, ki ima enako uporabnost

kot obravnavana ocenjevana stavba, toda zgrajena z modernimi materiali in tehnikami ter
nadrtovana v skladu s trenutnimi okusi in standardi.

Vrednost nadomestnega objekta: Osnova za dologitev nadomestitvene vrednosti objekta

je metoda ocenjevanja strogkov po enoti ( m2) za izbrani primerjalni objekt ki nam sluzi kot
osnova glede prilagoditve ocenjevanja obranavanega objekta (modificirana metoda primerjalnih
enot )

Upostevana je predpostavka, da so vsa dela izvedena v skladu z veljavnimi tehni¢nimi predpisi
In pravili stroke, morebitne poenostavitve niso upostevane.

Cene so podane na osnovi trnih cen izvajalcev gradbeno obrtnikih in instalacijskih del ter
dobaviteljev materiala in opreme na obmodju Idrije.

Nadomestitveni stroek je bil dolo&en na podlagi podatkov za POTRESNO GRADNO in
podatkov graden; iz portala PEG in smiselno prilagojen za navedeni objekt.

3.4.4. ZMANJSANJE VREDNOSTI ZARADI ZASTARANJA - AMORTIZACIJA
Definicija: amortizacija je izguba vrednosti zaradi zmanj$anja uporabnosti posesti, ki jo
povzro&ajo propadanje ( fiziéno poslabsanije ), spremembe v tehnologiji ( funkcionalno
zastaranje ) ter vzorci obnasanja ljudi, spremebe okusov ali spremembe v okolju

( ekonomsko zastaranje).

lzragun amortizacije : zmanj$anje vrednosti zaradi zastaranja posesti izracunamo

neposredno, pri éemer posebej ocenimo vsako vrsto zastaranja.
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Fiziéno poslabsanje: - zmanj$anje vrednosti posesti zaradi fiziénega stanja objekta in
posameznih elementov objekta, ki je lahko ozdravljivo ( ée so za popravilo potrebni
man;j$i stro$ki ) ali neozdravljivo ( &e so stroski popravila vegji od vrednosti novega elementa).
A. Ozdravljivo fizi€no poslabanje- kratkotrajne komponente. npr

A. Skupaj ozdravljivo KK

B. Neozdravljivo zastaranje — kratkotrajne komponente:

B. Skupaj neozdravljivo KK

C. Neozdravljivo zastaranje — dolgotrajne komponente

C. Skupaj neozdravljive dolgotrajne komponente

A. ozdravljive kratkotrajne komponente

B.Neozdravljivo zastaranje — kratkotrajne komponente:

C.Neozdravljivo zastaranje — dolgotrajne komponente

Skupaj fizi€no poslabsanje

oziroma

DS - dejanska starost

EZD — ekonomska Zivljenska doba

SO - stopnja odpisanosti

NZD — normalna Zivljenska doba

Funkcionalno zastarevanje — izguba vrednosti zaradi faktorjev znotraj obravnavane posesti

( sprememba tehnologije , trznih standardov, okusa ipd), ki je prav tako lahko ozdravljivo ali
neozdravljivo. Pri izradunu strogkov gradnje smo upostevali reprodukcijske stroSke za izgradnjo
nadomestnega objekta. V tem primeru je glede na tehnologijo - uporabe objekta — skeletna
gradnja — fleksibilna, ki jo je mozno uporabiti za razne namene to zastaranje ni veliko.

Ekonomsko zastaranje — izguba vrednosti izbolj$av zaradi faktorjev izven obravnavane posesti
(sprememba zakonodaje, urbanistiénih predpisov ipd.), ki pa je v vsakem primeru neozdravijivo.
Vigino ekonomske zastaranosti izradunam s pomogjo kapitalizacije razlike med zahtevanim in
dosezenim dobi¢kom iz rednega poslovanja. Zahtevani dobi¢ek iz rednega poslovanja je tisti
dobigek, ki bo dal priakovano stopnjo kapitalizacije za posest pri kateri ni zunanje zastaranosti.

3.4.5.VREDNOST PO NABAVNO VREDNOSTNEM NACINU

UGOTOVITEV VREDNOSTI MLAKAR Sreéko
PO STROSKOVNEM PRISTOPU Travnik 25
Cerkno
Stan hisa in
GRADBENA VREDNOST pomoz.obj
a) Reprodukcijski stroSek
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. ENOTA |ELEM. I
nadomestitveni strogek Ns Eur/m2 /= 88000
Radunska povrina Pr m2 220,62
Va = 880,00 220,62 194.145,60
b) Fiziéno poslabsanje - kratkotrajne komponente
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA F kk OZN. |ENOTA |ELEM.
nadomestitveni strogek 03] Nsk Eur 58.243,68
Ekonomska Zivljenska doba | EZD let 40,00
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Kronoloska starost KS let 43,00
dejanska starost DS let 28,00
Preostala zivljenska doba PZD let 12,00
Delez zmanj$anja vrednosti Dzu % 0,70

Vb =| 58.243,68 0,70 40.770,58

¢) Fiziéno poslabsanje - dolgotrajne komponente

VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA F kk OZN. |ENOTA |ELEM.
nadomestitveni strodek 20,7 | Nsk Eur 135.901,92
Ekonomska Zivljenska doba EZD let 85,00
Kronologka starost KS let 43,00
dejanska starost DS let 30,00
Preostala Zivljenska doba PZD let 4500
Delez zmanj$anja vrednosti Dzu % 0,35
135.901,9
V¢ = 2 0,35 47.965,38
d) Sedanja gradbena vrednost
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. |ENOTA |ELEM.
nadomestitveni strodek Va Eur 194.145,60
kratkotrajn komponente Vb Eur -40.770,58
dolgotrajne komponente V¢ Eur -47.965,38
lokacijski trzni vpliv V0 Lt Eur -38.829,12
ekonomska zastarelost Ez Eur 0,00
funkcionalna zastarelost Fz Eur 0,00
SEDANJA GRADBENA
VREDNOST Vg = 66.580,52
VREDNOST ZEMLJISCA
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. |ENOTA |ELEM.
povr$ina parcele.st. *473 - stavbisce P1 m2 433,00
povréina parcele.$t. *473 - stavbis¢e P2 m2
povréina parcele.$t. ......... kmetijsko P3 m2 0,00
Cena stavbnega zemljis¢a Czs Eur . 24, 47
povréina parcele.st. - P4 m2 0,00
Cena kmetijskega zemljis¢a Czk Eur 0,00
Vzs 433,00 24 47 10.595,51
Vzk 0,00 0,00 0,00
SKUPNA CENA ZEMLJISCA Vz 10.595,51
REKAPITULACIJA
SEDANJA GRADBENA ’ l ' ‘
VREDNOST 66.580,52
| SKUPNA CENA ZEMLJISGA | | | 10.595,51]
ZUNANJA UREDITEV (ocena) 363,00 20,00 7.260,00
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SKUPAJ NOVA HISA 84.436,03
SKUPAJ STARA HISA 12.642,50
SKUPAJ VSE 97.078,53
UGOTOVITEV VREDNOSTI MLAKAR Sreéko
PO STROSKOVNEM PRISTOPU Travnik 25
Cerkno
Stan hida in
GRADBENA VREDNOST pomoz.obj
a) Reprodukcijski strosek
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. ENOTA - _
nadomestitveni strogek Ns Eurm2 |0 480,00
Rac&unska povrsina Pr m2 69,00
Va = 480,00 69,00 33.120,00
b) Fizi€no poslabsanje - kratkotrajne komponente
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA F kk OZN. ENOTA | ELEM.
nadomestitveni strodek | Nsk Eur 9.936,00
Ekonomska Zivljenska doba EZD let 40,00
Kronoloska starost KS let 120,00
dejanska starost DS let 20,00
Preostala Zivlienska doba PZD let 20,00
Delez zmanj$anja vrednosti Dzu % 0,50
Vb=| 9.936,00 0,50 4.968,00
¢) Fiziéno poslabsanje - dolgotrajne komponente
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. ENOTA | ELEM.
nadomestitveni strodek Nsk Eur 23.184,00
Ekonomska Zivlienska doba EZD let 100,00
Kronologka starost KS let 120,00
dejanska starost DS let 60,00
Preostala Zivljenska doba PZD let 45,00
Delez zmanj$anja vrednosti Dzu Y% 0,60
Vc=| 23.184,00 0,60 13.910,40
d) Sedanja gradbena vrednost
VELIK. VPLIV.
OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. ENOTA | ELEM.
nadomestitveni strodek Va Eur 33.120,00
kratkotrajn komponente Vb Eur -4.968,00
dolgotrajne komponente \e Eur -13.910,40
lokacijski trZni vpliv Lt Eur -3.312,00
ekonomska zastarelost Ez Eur 0,00
funkcionalna zastarelost Fz Eur 0,00
SEDANJA GRADBENA
VREDNOST Vg = 10.929,60
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VREDNOST ZEMLJISCA

VELIK. VPLIV.

OPIS VPLIVNEGA ELEMENTA OZN. ENOTA | ELEM.

povr$ina parcele.§t. *473 - stavbisCe P1 m2 70,00
povr$ina parcele.§t. *473 - stavbi$ée P2 m2

povrSina parcele.8t. ......... kmetijsko P3 m2 0,00
Cena stavbnega zemljiséa Czs Eur S el R 104 AT
povr8ina parcele. §t. - P4 m2 0,00
Cena kmetijskega zemljis¢a Czk Eur 0,00
Vzs 70,00 24,47 1.712,90
Vzk 0,00 0,00 0,00
SKUPNA CENA ZEMLJISCA Vz 1.712,90
REKAPITULACIJA

SEDANJA GRADBENA

VREDNOST 10.929,60
| SKUPNA CENA ZEMLJISCGA | | | | 1.712,90]
ZUNANJA UREDITEV (ocena) 0,00
SKUPAJ 12.642,50

Vrednost posesti po nabavnovrednostnem nacinu na dan 21. 11. 2018,
znasa 97.078,53 EUR.
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3.5. USKLADITEV IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

Pri ocenjevanju trzne vrednosti obravnavane nepremiénine sta bila uporabljena dva naéina
k izradunu vrednosti, s katerimi smo dobili dve indikacijske vrednosti za obravnavano
posest. Z oceno po nacinu trznih primerjav so bile primerne tri primerljive prodaje
zemljiS€a in objektov.

STAN. OBJEKT Skupaj 106.722,00 EUR
Hlev - stroskovni Skupaj 10.241.30 EUR
SKUPAJ 116.963,30 EUR

Z izraéunom vrednosti po na donosu zasnovanem nacinu nisem izrac¢unal vrednost posesti
po metodi direktne kapitalizacije. Trzne podatke o povpreéni najemnini, stopnji kapitalizacije,
potencialnem prihodku in stroskih poslovanja posesti hisem pridobil podatkov.

Izracun vrednosti po nabavnovrednostnem nacinu nam daje vrednost, ki je mo&no odvisna
od nadomestitvenih stroskov izbolj§ave na eni strani in vseh vrst zastaranja na drugi strani,
¢emur pristejemo vrednost stavbnega zemlji§¢a. Nadomestitveni stroski objekta so v
gradbenem in obrtniSko instalacijskih del upostevani povpreéni, kar nam ob izradunani stopnji
fiziénega in funkcinalnega zastaranja in z upo$tevanjem ekonomske zastaranosti posesti daje
skupno vrednost posesti.

STAN. OBJEKT Skupaj 84.436,03 EUR
Hlev — stro§kovni Skupaj 12.642,50 EUR
SKUPAJ 97.078,53 EUR

Glede na namen vrednotenja, da se doloéi trzna vrednost obravnavane posesti, ki bo sluZila
naroéniku kot osnova za izterjavo menim, da je trzna vrednost dologena z upostevanim 100%
deleZzem po nadinu trznih primerjav in 0% po nabavnovrednostnem nacinu.

Ob upostevanju zgoraj navedenega, hkrati zdomnevami in omejitvenimi pogoji
predvsem ob upostevanju trenutnih trznih razmer in namena cenitve ocenjujem,
da je trzna vrednost obravnavane posesti na dan 21. 11. 2018 z zemljiS¢em :

ISKUPAJ 116.963,30] EUR |

Obseg porogila : to poroéilo obsega 0 uvodnih strani in 25 osteviléenih strani vsebine in
4 strani priloge. Poroéilo je izdelano v treh izvodih od katerih prejme naroénik dva izvoda
izvajalec pa en izvod .

Viri podatkov : lastni viri in CENILEC

BORIS . %)\
FERJANGIC Ol

Beblerjeva 9
IDRIJA

m
A%Q
O
N\




Katastrska Stevilka Povrdina parcele Urejena Katastrski dohodek  Vrednost Grafiéni
obdina parcele -{m2} parcela (EUR) ) nepremicnine ) prikaz

2350 OTALEZ *473 553 . NE 1,30 {éﬁ/g
Legenda podatkowv: Register nepremiénin . = Zemljiski kataster

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obgina 2350 Stevilka parcele *473

POVRSINA PARCELE (M2) o _ S s

DEJANSKA RABA

Kmetijsko zemljiste ’ 553
NAMENSKA RABA - '  POVREINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
povrsine razpriene poselitve 553
soniTETHE Totke f . "
POVREINA ZEMLJIIECA Z BONITETNIMI TOCKAME (M2} 553

Podatki o lastnikih in
upravijavcih

PRIMEK IN IME / NAZIV NASLOV  LETO ROJSTVA / MATIENA §TEVILKA DELEZ  STATUS

Podatek o lastniku ni javen

S

Stevilo delov

Katastrska obh€ina Stevilka stavbe Katastrski vpis _stavbe -

. Vrednost nepremicnine  Grafiéni prikaz

2350 OTALEZ 180 NE 1 @
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Legenda podatkoy: Reglster nepremlcnm *Kataster stavb <. Zbirni kgtaster___GJI___'\’ Drugi upravljavci

Katastrska obding 2356 Stevilka stavbe 180
Podrobni podatkl o stavb:

[ STAVBE o L ) Tra\[mk -
DEJANSKA 1 RABA STAVBE R - ) STANOVANJSKA

.PARCELE NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA

STEVILKAPARCELE  POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVEO (M2)
2350 OTALEZ :

*76

§TEVILO ETA? e : 3

§TEVILKA PRITLICNE ETAfE ' o " »I . ‘ ‘. (1_ -
a smvas {M} A 113 S
’§T£vn_o STANOVANJ oI ‘ - r

§TEVILO POSLOVNIH ?ROSTOROV P ' 0

TIP STAVBE ‘ - ' - 1 - samostojeca

LETO EZGRADNJE STAVBE S i o 21975

LETO © OBNOVE STREHE

WLETO OBNOVE FASADE
MATERiAL NOSlLNE KONSTRUKCUE i : :S kombmacua razhcmh matenaéov

VRSTA OGREVANJA ) : : 2 - centraino ogrevanije

PREKLJUfEK NA VODOVODNO OMREiJE Ne

PR!KLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREL;E Da
PR!KLJUCEK NA: KANALIZACUSKO OMszzJE Ne
v KLJUCEK NA;OMREZJE ZA KABELSKO TVk ‘Ne

VPLIVNO OBMOCJE

Podatki o Sirokopasovnem
internety

0GOCENA ZMOGL

Podatki o energetski
izkaznici

Seznam delov -
stavbe *

i

2350 OTALEZ 181 NE 3 _na voljo samo za del stavbe :







Legenda podatkov: :Register ngp_rg_mi(':nin ..+ Kataster stavb : Zb|rn| katastgr_§J1 A
Katastrska obéina 2350 stevilka stavbe 181

Drugi upravljavc_i__

Podrobni podatki o stavhl
e S i |
DEJANSKA RABA STAVBE ~  NESTANOVANISKA
.PARCELE NA KATERIH STOJI STAVBA . i I

KATASTRSKA OBEINA  §TEVILKA FARCELE POVREINA ZEMLJISEA POD STAVBO (M2)

2350 OTALEZ - f473 ‘ ‘ " %34

ETEVILG ETAi B ' 2
§TEV!LKA PRITLICNE ETAzE 1

e sTavaE — L ST
'§Tc-:vu,o STANOVANJ R

§TEV|L0 POSLOVNIH PROSTOROV I 0
st R FEPRU
Lero izGRAONE S R =

ero ommove srezne B o
LETO OBNOVE FASADE S R R —

MATERIAL NOSELNE KONSTRUKC!JE o ) s camen
'VRsTA OGREVANJA e e 4 i cgrevans
PRIKLIUCEK NA YODOVODNO OMR52J£ o e

PRIKLJUCEK NA ELEKTR&CNO OMREzJE e e -

PR(KLJUCEK NA KANALIZACUSKO OMREiJE. o  iNe

Podatki o Sirokopasovnem
internetu

Podatki o energetski
izkaznici

_Ni podatkev © energetski izkaznici stavbe! . -

Sernam delov .
stavbe s

Izberite tematiko iz zbirnega katastra GJ| za prikaz na izbranih parcelah oz. stavbah

Ime tematike zbirnega katastra GJI
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Podatli registra prostorskih enot
Obtna ceno
Nesee  Trawik
Uiica in higna Stevilka e

S22Cerkn0

) Krajqug sk}upnost

Otalez

Vaska skupnost
Mestna <':et:jt_ v -
volisce - drzavni zbor |

Vecnamenski objekt Lazec.

Volisée - lokalno
* PodruZnicna Sola Otale?

Solski okalie
Statisticnaregija ~ GoriSka

Upravnaenots ~ Idfja

Obmotna geodetska uprava | Nova Gorica

| Naslovneobstaja

Ska skupnost ne obstaja
 Cetrtna skupnost ne obstaja
VeCnamenski objekt Lazec
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