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LASTNIKI:

PARCELA  1357/3
y . delez zknjiga ulomek
1 Janko HRVATIC 6/40 3/20
2 REPUBLIKA SLOVENIJ.  2/40 1/20
3 REPUBLIKA SLOVENL)”  2/40 1/20
4 Katica LOVEC " 8/40 /5
5 Tvan LOVEC " 120 1/20 1/20
6 Ivan LOVEC " 120 1/20 1/20
7 Ivan LOVEC " 120 120 1/20
8 Ivan LOVEC " 120 1/20 1/20
9 Ivan LOVEC " 120 1/20 1/20
10 Ivan LOVEC " 1n0 1/20 1/20
11 Ivan LOVEC " 110 1/20 1/20
12 Tvan LOVEC " 400 1/5 1/5
SKUPAJ 1 11/20 Skupajv lasti Ivana LOVEC
PARCELA  1357/5
delez zknjiga ulomek
1 Ivan LOVEC 18/100 9/50 9/50
2 Katica LOVEC 27/100 10/37
3 Ivan LOVEC 11/20 11/20 11/20
SKUPAJ 1 73/100 Skupajv lasti Ivana LOVEC
PARCELA  1357/6
delezi z.knjiga ulomek
1 Ivan LOVEC 18/100 9/50 9/50
2 Katica LOVEC 27/100 10/37
3 Tvan LOVEC 11/20 11/20 11/20
SKUPAJ 1 73/100 Skupaj v lasti Ivana LOVEC
PARCELA 1358
delez z.knjiga ulomek
1 Janko HRVATIC " 6/40 3/20
2 REPUBLIKA SLOVENLI”  2/40 1/20
3 REPUBLIKA SLOVENLJ.  2/40 1/20
4 Katica LOVEC " 8/40 1/5
5 Ivan LOVEC " 1n0 1/20 1/20
6 Ivan LOVEC " 110 1/20 1/20
7 Ivan LOVEC " 120 1/20 1/20
8 Ivan LOVEC " 120 1/20 1120
9 Ivan LOVEC 2. 1720 1/20 1/20
10 Ivan LOVEC " 1120 1/20 1/20
11 Ivan LOVEC " 110 1/20 1/20
12 Ivan LOVEC " 400 1/5 1/5
SKUPAJ 1 11/20 Skupaj v lasti Ivana LOVEC
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.  NAROCNIK CENITVE: .
Okrajno sodis¢e v Mariboru po okrajni sodnici—svetnici Kseniji LORENCIC, Cafova 1, 2508
Maribor.

. 1ZHODISCA

Namen ocenitve: Dolociti primerno trzno vrednost nepremicnine, ki bo sluzila kot osnova za
nadaljnja odlo¢anja Okrajnega sodi§¢a Maribor v upravni zadevi — Sklep, Opr. St.: 11815/2017
pri Okrajnem sodis¢u v Mariboru, v zadevi upnika: REPUBLIKA SLOVENIJA, Gregorciceva
20, Ljubljana, zoper dolznika Ivana LOVEC, Ruska cesta 81c, Maribor

Vista vrednosti: Na podlagi sklepa naro¢nika ocenitve se opravi ocenitev trzne vrednosti
nepremicnin:

parcela 1357/3 k. o. Studenci (660)
delez 11/20 v lasti Ivana LOVEC
parcela 1357/5 k. o. Studenci (660)
delez 73/100 v lasti Ivana LOVEC
parcela 1357/6 k. o. Studenci (660)
delez 73/100 v lasti Ivana LOVEC
parcela 1358 k. o. Studenci (660)
delez 11/20 v lasti Ivana LOVEC

Identifikacija posesti: Parcele so zemljis¢a na kateri stoji vecstanovanjska hiSa, dvorisce,
dostopna pot do stanovanj in pomozni objekt garaza.

Stanovanjska hisa je podkletena s stanovanji v pritliju in mansardi. Lastni$tvo je prikazano na
strani 3 in nimajo urejene vknjizbe etazne lastnine temve¢ so dolo¢eni proporcionalni deli, kar
onemogoca natanc¢no ocenitev vrednosti Se posebej po trZzni metodi, kjer kupec Zeli natanéno vedeti
kaj je kupil. Lastnika stanovanja izjavljata, da je etazni nacrt vloZzen Ze 13.01.2015 na osnovi
katerega je v postopku vknjizba lastnine, ki pa $e ni kon¢ana. V danem primeru sem opravil ogled
nepremicnin v lasti Katice in Ivana LOVEC, to je stanovanje §t. 1 v pritli¢ju stanovanjske hise
(stavba 209 — del na parceli 1357/5), dvoris¢e pred hiSo (parcela 1358), garazo (stavba 306) in dostopno
skupno pot za vse druge stanovalce (parcela 1357/3). Skupna neto korigirana povrSina stanovanja
znasa 105,50 m? in pomozni objekt — garaza 48,60 m?. Parcela - zelenica pred hi$o meri 574 m?.
Do drugih stanovanj nimam dostopa. Lokacija je prikazana v grafi¢ni prilogi.

Datum ocenjevanja: Podane vrednosti v poroCilu se nanasajo na dan 31. 05. 2018.

Standard vrednosti: Pri ocenjevanju je uporabljen standard primerne trzne vrednosti. Trzna
vrednost je definirana kot cena, ki je z vidika denarja najverjetnej$a in bi jo posest morala doseci

na konkurenc¢nem trziS¢u pod vsemi pogoji, potrebnimi za posteno prodajo, pri kateri tako kupec
kot prodajalec delujeta razumno in z domnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

Dolo¢itev trzne vrednosti v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki
jih je sprejel Svet za Mednarodne standarde — 2017
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Viri podatkov:

Pri izdelavi porocila sem imel na razpolago naslednjo dokumentacijo:
ogled posesti,

- katastrski podatki o velikosti in lastniStvu parcele

- dolocbe SIST ISO 9836 — standard za izracun povrsin, prostornin zgradb

- podatki iz razliénih virov in ponudbene podatke raznih agencij z nepremic¢ninami
Uporabljene metode vrednotenja:

=  Metoda neposredne primerjave prodaj (trzna):

=  StroSkovna metoda

Analiza najboljSe uporabe:
Nacelo najbolj$e uporabe pravi, da je to tista uporaba neizkoris¢ene zemlje ali izboljSane posesti,
ki je zakonsko dovoljena, finanéno mozna in izvedljiva, in daje s kapitalizacijo niza dohodka
najvecjo sedanjo vrednost.
Ocenjevalec mora pri dolo¢anju najboljse uporabe predmetne lokacije razmisliti o posledicah
naslednjih dejavnikov na uporabo in vrednost:
- preveriti obstojece predpise glede uporabe zemlje in oceniti logi¢no verjetne
spremembe le teh,
- oceniti in preveriti fiziéne moZnosti uporabe zemljisca,
- 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.

Nepremic¢nina naro¢nika "tak$na kakr$na je" predstavlja izboljSave zemljisca, ki izpolnjujejo delno
zgoraj navedene dejavnike ter daje zemljis¢u dodatno vrednost. Kakr$nakoli druga¢na uporaba
zemlji$¢a bi poleg izpolnjevanja zgornjih kriterijev zahtevala pred izgradnjo Se dodatne stroske za
rusitev obstojecega objekta.

Omejitveni pogoji:
To poroéilo temelji na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

= Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, so povzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi; ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov.

= Naro¢nik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so mi jih
je posredovali, popolni in to¢ni; z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

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

= Nisem dolZan pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi s vsebino tega
porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

* Nisem dolZan spreminjati ali aktualizirati tega poro¢ila, ¢e nastopijo drugacni pogoji ali
okolid¢ine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne
dogovorimo.

= Ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v poroéilu, in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v porocilu.
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Izjava cenilca:
Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

= 5o podatki in informacije, ki so prikazani v poroéilu, preverjeni v skladu z moznostmi ter
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

= so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem poro€ilu, in da so to nepristranske analize, mnenja in sklepi;

* nimam sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je predmet tega porocila in
nimam osebnega interesa ali pristranosti glede oseb ki se jih ocena tice;

= placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno oceno vrednosti
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost ocenjene vrednosti,
doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnega koli
dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;

= osebno sem opravil ogled posesti, ki je predmet tega porocila,

= cenilno porocilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in zigosani
izvoda cenitvenega poro¢ila.

* Avtorske pravice so zavarovane.

Predstavitev zakljuckov dosezenih po dveh metodah:

REKAPITULACIJA POVPRECNA VREDNOST
reprodukcijski stroski
03.743,79 €
primerjava 80.204,23 €
66.664,68 €
ZAOKROZENA VREDNOST OBJEKTA 80.000,00 €
vrednost po enoti m’= 757,58 €
VREDNOST GARAZE 7.000,00 €
SKUPNA VREDNOST HISE IN GARAZE 87.000,00 €

Konéna vrednost (73/100) stanovanjske hise korigirane tlorisne povrsine 105,60 m? in
delezi parcel:

parcelna Stevilka vista rabe povm$ina (m2) delez povisina deleza parcele
1357/3 pozidano zemljiide 210,00 11/20 115,5
1357/5 pozidano zemljisce 141,00 73/100 102,93
1357/6 pozidano zemljisce 88,00 73/100 64,24
1358 pozidano zemlji¥de 574,00 11/20 315,7
1.013,00 598,37 m’
na dan 31. 05. 2018
znasa:
63.510,00 EUR

triinsestdeset tisoc petsto deset EUR

A\ o .
S VLADIMIR %\\‘ Viadimir Krajcer
&) ; =3l
4 Semoct @
/@ MARIBOR 5; f cenil
X R4 .
o O\\\‘% ) Plaveakova wfica 4. Mariboy

o telefon (02} 46-25670 ali 0417610-809
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IV. OPIS NEPREMICNIN

A. SPLOSNO:

1.  Identifikacija nepremicnin:
V uvodnem delu sem opisal zelo raznoliko in nedoreceno lastniStvo nepremicnin (2-4 lastniki).
Ocenjevana nepremicnina je stanovanje $t. 1 v pritli¢ju ve¢stanovanjske hiSe na parceli 1357/5
in parcela 1358, na kateri stoji pomozni garazni objekt in drvarnica in preostali del je zelenica in
vrt. Dostop in dovoz je iz Valvazorjeve ulice. Omogocen je tudi dostop na Rusko cesto iz severne
strani hiSe.
Lokacija je prikazana v grafi¢ni prilogi (slika 1 in 2).

Zakalvanio

R
=

Radiaa

%

*” © 2013 NajdLsi - podatii & 2013 Ma

Slika 1: Lokacija nepremi¢nine v nacrtu kraja - vir: Google

o e/ o
yuio P ’\/ / 0~ =4 ~ L '

Slika 2: Katastrska karta obarvanih parcel, ki so predmet obravnave - vir: Geodetska uprava RS (zeleno skupno
dvorisce za razlicne stanovalce, rdece — stavba na dveh parcelah in modro zelenica pred hiso
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2.  Podatki o povrsini in vrsti rabe iz uradnih evidenc Geodetske uprave RS:

Parcele
Katastrska Stevilka Povriina parcele  Urejena Katastrski dohodek  Vrednost Grafitni
obdina parcele {m2) parcela (EUR) nepremicnine prikaz
650 STUDENCT | 1357/3 211 | NE 8,00 & @
Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiski kataster
Podrobni podatki o parceli

Katastrska obina 660 Stevilka parcele 1357/3

POVRSINA PARCELE (M2) 211
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLIISCA (#2)
Poadano zemiiiiée 211
HAMENSKA RABA 3 POVRIINMA NAMENSKE RABE ZEMLHECA (M2
obmoé}s stavbai zamiEt ' ] i

Tabela 1: Podatki o povrsinah parcele 1357/5, iz registra Geodetske uprave RS
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Slika 5: parcela 1357/5 na kateri stoji del stanovanjske hiSe §t. 209 iz uradne evidence Geodetske uprave RS
Katastrska Stevifia Povrsina parcele  Urejena Katastrski dohodek | Vrednost Graficni
obgina parcele (m2) parcela (EUR) nepremitnine prikaz
650 STUDENCE 1357/5 141 . NE 0,00 @ Q
Legenda podatkov: © Register nepremicnin Zemljiski kataster
Padrobni podatki o parceli

Katastrska obéina 660 Stevilka parcele 1357/5
POVRSINA PARCELE (M2)

DEJANSKA RABA

Pozidano zamijisce

PROIZVODND OBMOCIE

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
141

RABE ZEMLIISC
ZEMLIISCE POD STAVEO

Podatki o lastnikih in upravijavah
PRIMEK IN [ME 7 NAZIV NASLOV

Podatek o lastniky ni javen

LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA

141

POVRSIHA DEJANSKE RASE ZEMLIISCA (MZ)
141

POVASINA NHAMENS

Podravska regija

STEVILKA STAYBE, KI STOJ HA PARCEL}

209

DELEZ  STATUS

Katastrska obéina

Stevilka stavbe | Katastrski vpis  Stevila delov stavbe

660 STUDENCT 209 DA

13

Vrednost nepremicnine

na voljo samo za del stavbe Q

Grafitni prikaz

Tabela 2: Podatki o parceli 1357/5, povisini in na njej lezeci del stavbe z vec stanovanji §t.:209 iz registra
Geodetske uprave RS
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napredno iskanje o kTieet =

Eidra katastrske obéine
Ime katastrske obéine

STUDENCI

Stevitka pascele

Parcele

atastrska
obéna

Stevills
Stevika stavbe

560 STUDBNCL | 13533

660 STUDERCT vsje

¥atastrska obSina.  Stewilis stavbe  Katastrski vpis  Stewilo dedov stavbe | Vrednost nepremitnine

Grafint prikaz

@

GA B na vilio samo m ded avbe

Povrsuia parcele  Urcyena

Katastrsla dobodek | Vrednost

(m2) parcels (EUR) negremaiime
i e » @ @
| N 0,00 Q

<

MASLOV STAVBE

POVRSINA STAVEE (M2)

DEJANSKA RABA STAVSE

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVEA
KATASTRSKA 0BCINA
660 STUDENCT 1357/S

660 STUDENCT 1357/6

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLICNE £TAZE

VISINA STAVBE (M}

STEVILD STANOVANI

STEVILO POSLGVNIH PROSTOROV

TIF STAVEE

LETO [ZGRADMJE STAVRE

LETO OBHOVE STREHE

LETO OBMOVE FASADE

MATERIAL HOSILME KONSTRUKCLIE

VRSTA DGREVANIA

PRIXLIUCER Ha VODOVOONG OMRETIE

PRIXLIUEEK MA ELEKTRICHO OMREZIE

PRIKLIUCER HA KANALITACIISKO OMRETIE

PRIKLIUCEK N& OMREZIE ZA KASELSKO TV

STEVILKA PARCELE

(atastrska obGina Stevilka stavbe  Katastrski vpis ::::LI: delov Vrednost nepremicnine Graficni prikaz
560 STUDENCE 209 DA 3 na volja samo 2a del stavbe | @)
Legenda podatkov: Register nepremiénin Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravljavci
Katastrska obCina 660 Stevilka stavbe 209
Podrobni podatki o stavbi

Maribior, Ruska cesta B1C
380,6

stanovanjska

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVEO {M2)
141
88
3
2
8,0
&
0 i
4 <vmesna
1382
{2002
1-opeks
2 - ¢entrzino ogrevanje '
Da
B&
= -
Da

Tabela 3: Podatki o stavbi 209, letu gradnje, letu obnove in vrsti materiala iz registra Geodetske uprave RS

10
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SN vse | ootmmes poamon A1 beansia aass e STavaE | FRTASTRSN m"/
, R e ———— | % @R
s 2 ppsbtadvpenie-o i L B B 4
SELRL--"? pramaten ol N Bl

T ot = Simondasetansan | % | @ %
SRR : | ™ ® 3

7 \ > Kiet DA “ o
L,J A= et oA 6 ]

35 ‘ i W' Kiet B A e =5

i 10 iv-4i -l blﬂet _ mi 7@ 'i
B O R S - . T
A D N et S N S PO S .4
e | : | Sopnie, bodk LR

Tabela 4: Podatki o Stevilu delov stavbe 209 iz registra Geodetske uprave RS

o wm-mwﬂblmmxmml
Katastrska obCina 660 Stevilka stavbe 209 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

'NASLOV DELA STAVSE | Morbor, RuSka cesta BIC

KATASTRSKI VRIS L o _r |
DEJANSKA RABA DELA STAVBE "m@"m’“m*m‘j‘b ‘
UPORABNA POVRGINA DELA STAVEE (W2) (w0
[POYRSINA DELA STAVBE (M2) (1055 -
STEVILKA ETAZE T T e Tl I M

| POVRSINA PROSTORA (M2)

PROSTOR| STANOVANJA

||

|I

Tabela 5: Podatki o stanovanju st. 1 iz registra Geodetske uprave RS



cenilec gradbene stroke, KRAJCER Vladimir Plavéakova 4, €lan zdruZenja

premi¢ninskih strokovnjakov — FIABCI SLOVENLIE in DICM Maribor, telefon 46-25-670 ali 46-25-671

O Vrednost nepremiénine

e gL e ¥ Kalaat bl WeoRoil ba siaoeNs
Deled modeia (8] Mocked sredotergs  Vreinosting raven ‘;"f', 6o g
dovion WY 10e ST
Vredoost neprenwenine M6 €

Tabela 6: Vrednosti ocenjevanega stanovanja 1 iz mnozicnega vrednotenja Geod. Upr. RS znasa 73.746 EUR

a

ej del s

e evidence Geodetske uprave RS - ni

tanovanjske hiSe §t. 209 iz uradn
predmet ocenitve

Slika 7: Parcela 1357/6 in na nj

Parcele
Katastrska Stevilla Povrsina parcele  Urejena Katastrski dohodek  Vrednost Grafiéni
oblina parcele (m2) parcela (EUR) nepremicnine prikaz

660 STUDENCT | 1357/6 83 | NE 0,09 & [} =

Legenda podatkov: Register nepremiénin ZemljiSki kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 660 Stevilka parcele 1357/6

POYRSINA PARCELE (M2) B8

DEJANSKA RASA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

Pondano zemijiste 88
WAMENSKA RABA POVRASINA WaARENSKE RASE ZEMLIEEA (w2)]
" obmodja stavbnih zemiide L - -l
PROIZVODHO 0BMOCTIE Podravika régija
RABE ZEMLISC POVREINA ZEMLIISCA POD STAVED {M2) STEVILKA STAVBE, Ki 5TOM NA PARCEL)

ZEMUISCE POD STAVBO 38 308

Podatki o lastnikih in upravijavah
PRIMER iN RAE / NAZIV NASLOV LETO ROJSTVA £ MATICNA STEVILKA DELEZ STATUS

Podatek o lastniky ni yaven

0 Stavbe

Katastrska ob@ina  Stevilka stavbe Katastrski vpis  Stevilo delov stavbe  Vrednast nepremicnine Graficoi prikaz

660 STUDEHG 283 DA 13 na valjo same za del stavke Q 3

Tabela 7: Podatki o parceli 1357/6 iz registra Geodetske uprave RS
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cenilec gradbene stroke, KRAJCER Vladimir Plavéakova 4, ¢lan zdruZenja nepremi¢ninskih strokovnjakov — FIABCI SLOVENIJE in DICM Maribor,

:

Katastrska Stevilka Povrsina parcele  Urejena Katastrski dohodek  Vrednost Graficni
obdina parcele (m2) parcela (EUR) nepremicnine prikaz
560 STUDENCL | 1358 574 | KE 0,00 & ®
Legenda podatkoy: Register nepremicnin Zemljiski kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obina 660 Stevilka parcele 1358
POVRSINA PARCELE (M2) 574
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RASE ZEMLISCA (M2)
Pozdane rembiste 574
HAMENSKARAEA - an RS POVRIIMA HARENSKE RASEZEMLIEEA (2]
CebmeesmbabeREE . T e
PROIZYODRO OBMOCIE Podravska regija
RABE TEMLJISC POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (#2) STEVILKA STAVEE, Ki STOJ| HA PARCELI
ZEMUIISCE PGD STAVBO PRED 2006 *72 306
Podatki o lastnikih in upravijavcih
PRUMEK 1% ME 7 . LETO ROJSTYA 7 MATICNA e o
A MASLOV FTEvitRK DELEZ STATUS
REPUELIKA SLOVENDIA Liobljana, GregorGiceva ulica 20, 1000 354814 950 | skt
Ljubljana
O Stavbe
Katastrska obcina  Stevilka stavbe  Katastrski vpis | Stevilo delov stavbe  Vrednost nepremitnine  Graficni prikaz
£60 STUDENCT 306 NE 1 (&5 @

Tabela 7: Podatki o parceli 1358 iz registra Geodetske uprave RS
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Slika 8: Parcela 1358 — dvori

Katastrska obcina 660 Stevilka stavbe 306

Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVBE -
DEIANSKA RABS STAVEE _ NESTANOVAHISKA . :
PARCELE, NA KATERIH STOJ! STAVEA

KATASTRSKA 0aCina STEVILKA PARCELE POVASINA ZEMLIISCA POD STAVEQ (M2)

650 STUDENCT 1358 4
Frevino eTaZ i ' =
STEVILRA PRITLICHE £7ALE 3 1
VISINA STAVBE (M) 2,6
STEVILO STAHOVANY E ' e ) - .
STEVILO POSLGVNIH PROSTOROV o TR o a e e
Tip STAVEE ; 1- samastojeca S el |
LETO iZGRAOHIE STAVEE ] Wz =
LETO OBMOVE STREME s ] ;
LETO OBNOVE Fa3ADE - ! . 2 )
MATERIAL MOSILHE KONSTRUKCIIE 1- opeia - N
VRSTA OGREVANIA = 4 - ni ogrevanfa.
PRIKLIUEER NA VODOYODHD OMRELIE s L
PRINLIUCER MA ELEXTRIEND OMREZIE Ne E S -
PRIKLIOZEN MA Kakalizaclisko oMREESE Ne

Podatki o Sirokopasovnem internetu

i podatkav o Sirok

Podatki o energetski izkaznici
Ni podatkov o energetsid izkaznici stavbe!

Seznam delov stavbe =}

Tabela 8: Podatki o stavbi 306 — garaza in drvarnica iz registra Geodetske uprave RS
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Seznam delov stavbe &

Podatki o delu stavbe
MASLOY DELA STAVSBE
KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVSE

STEVILKA NADSTROPIA
LETD OSNOVE OKEH
LETO OBNOVE INSTALACLS

STEVILKA DELA  STEVILKA STANOVANJA AL KATASTRSKI
STAVBE POSLOVNEGA PROSTORA VRIS
X NE
Legenda podatkov: Regist premitnin  Kataster stavb

Ne

Katastrska ob&ina 660 Stevilka stavbe 306 Stevilka dela stavbe 1

Deug kmetijsie el stavbe

UPORAENA ROVRSINA DELA STAVEE {i2) 485
POVRIINA DELA STAVEE (M2Z) 48,6
STEVILWA ETATE 1
UPRAVNIX STAVYSE

LEGA DELA STAVEE ¥ STAVE! 2 - pritliGe

Drugi upravljavci

Tabela 9: Podatki o letu gradnje, vrsta gradb. materiala in povrsinah stavb iz podatkov Geodetske uprave RS

PODATKI O NEPREMICNINAH:

vir: Geodetska uprava

Katasterska ob¢ina: Studenci (660)

parcelna 3tevilka vrsta rabe povrsina (m2) delez povriina deleza parcele
1357/3 pozidano zemljisce 210,00( 11/20 115,5
1357/5 pozidano zemljisce 141,00{ 73/100 102,93
1357/6 pozidano zemljisce 88,001 73/100 64,24
1358 pozidano zemljidce 574,00 11/20 315,7

1.013,00 598,37 m’

V cenitvi upostevam samo del povriin parcel po delezu iz zemljiske knjige, ki so v lasti g. Ivana LOVEC

3 Podatki o stanovanjskem objektu:

Po podatkih iz registra je veéstanovanjska zgradba zgrajena leta 1900. Streha in inStalacije so
obnovljena leta 1992, fasada in okna 2002. Objekt je dobro vzdrzevan, streha je po neurju pred
nekaj leti sicer popravljena, toda le zacasno z kritino drugac¢ne barve. Pri izraCunu upoStevam
srednje leto gradnje 1950.

a) Konstrukcija:

Menim, da so konstrukcijski elementi stanovanjskega objekta naslednji:

Temelji kleti so pasovni zidani iz kamna.
Kletni zidovi so iz kamna in Zgane opeke - meSano.

Zunanji zidovi pritli¢ja so iz zidakov normalnega format debeline 58 cm in ve¢ v delu

kjer je steber obokov.

Notranji predelni zidovi so iz Zgane opeke normalnega formata debeline 12 - 25cm.
Stropna konstrukcija kleti in pritli¢ja je delno iz opeénih obokov in delno iz armiranega

betona

Konstrukcija pritlicne etaZe je delno iz ope¢nih obokov in delno iz lesenih tramov in desk.
Stre$na konstrukcija je dvokapnica iz Zaganega ali tesanega smrekovega lesa.

15
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Slika 10: pogled na hiso iz

Juzne strani in na desni strani slike je pomozni objekt- garaza
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Sliki 11 in 12: Vhod — hodnik in kuhinja
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Slika 16: kopalnica

18



cenilec gradbene stroke, KRAJCER Vladimir Plavéakova 4, ¢&lan zdruZenja nepremiéninskih strokovnjakov — FIABCI SLOVENIJE in DICM Maribor, telefon 46-25-670 ali 46-25-671

Sfiki i 18 loceno siranitde in delovr kabinet

b) Fasada:
Fasada je iz grobega ometa in zakljucnega sloja fine malte.

c) Stavbno pohistvo:
Vhodna vrata so lesena iz lepljenih desc¢ic. Notranja vrata so lesena iz mehkega lesa, lesonitnih
plos¢ in opleskana z oljnato barvo. Okna so lepljena iz lesenih dvojnih okvirjev z dvojno
zasteklitvijo.

d) Finalna obdelava:
Notranje stene in stropi so ometani. Na tleh je polozen lamelni parket v sobah, keramika v
kopalnici, WC, hodniku, kuhinji in vezi. Talne obloge so vi§jega cenovnega razreda. Stropna
konstrukcija nadstropja je iz lesenih tramov in zato je stropna obloga iz finega ometa na rabicirano
podlago.

€) Instalacije:
V objektu je poloZena podometna elektro napeljava za razsvetljavo in vodovodna napeljava.

Odvod fekalij in odpadnih vod je speljan v javno kanalizacijo. Ogrevanje je urejeno s kaminom
v dnevni sobi, ki ogreva vse prostore. Po potrebi se dogreva na s pomocjo elektri¢nih grelnikov.

f) Okolje:
Dvoris¢e je ograjeno z ograjo iz Zi¢nega pletiva in zeleno zarastjo ligustra. Pred hiSo je tlakovana
dovozna pot do garaze in zelenica z vrtom.
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4. Koristne povrsine objekta:

izmere povrsin so opravljene v skladu s :
standardom za izracunavanje povrsin in prostornin objektov SIST ISO 9836

PRITLICJE NETO TLORISNE POVRSINE
UPORABNA POVRSINA TEH. POVRSINA
PRIMARNE POVRSINE | SEKUND. POVRSINE PELPA]
PRITLICJE
hodnik 1 3,70
hodnik 2 4,00
hodnik 3 2,60
kopalnica 5,20
wC 1,90
spalnica 16,30}
dnevna soba 27,40'
kuhinja 13,90]
otroska soba 16,50|
delovna soba 9,§0] 0,00
Skupaj pritli¢je 83,70 m" 17,40 0,00
101,10
KLET
shramba | [ I | | [ | I 4,50
Skupa) klet 0,00 4,50
4,50
[SKUPAJ KORIGIRANA TLORISNA POVRSINA HISE 105,60 |
PODATKI O NEPREMICNINAH:
vir: Geodetska uprava
Katasterska ob¢ina: Studenci (660)
parcelna Stevilka vrsta rabe poviSina (m2) delez poviSina deleza parcele
1357/3 pozidano zemlji§¢e 210,001 11/20 115,5
1357/5 pozidano zemlji§ce 141,00{ 73/100 102,93
1357/6 pozidano zemlji$ce 88,00 73/100 64,24
1358 pozidano zemljiice 574,000 11/20 35,7
1.013,00 598,37 m’
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48 TRZNA VREDNOST NEPREMICNINE

A. IZHODISCA

METODA  NEPOSREDNE PRIMERJAVE PRODAIJNIH CEN PRIMERLJIVIH
NEPREMICNIN — Pristop neposredne primerjave transakcij oziroma prodaj 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.

STROSKOVNI PRISTOP
Stroskovni pristop temelji na principu, po katerem osvescen kupec za nepremic¢nino ni pripravljen
placati ve¢, kot znasa vsota vseh stroskov:

e nakupa praznega zemlji§ca

e stroSkov gradnje nepremicnine in

e pricakovanega donosa investitorja

Postopek dela— metoda vkljucuje naslednje korake:

e ocena vrednosti zemlji§¢a, kot da bi bilo prazno in bilo pripravljeno za najboljsi nacin
uporabe na dan vrednotenja;

e ocena reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta (uporabim
metodo nadomestitvenih stroskov);

e ocena popravka vrednosti zastaranja zaradi razli¢nih razlogov;
oceniti amortizirano vrednost vseh izboljSav zemljisca;

e v rekapitulaciji od nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta odstejemo
popravek vrednosti zaradi vseh treh vrst zastaranja (fizicna obrabljenost, funkcionalno
zastaranje in ekonomska zastaranje)

B. METODA NEPOSREDNE PRIMERJAVE PRODAJNIH CEN
PRIMERLJIVIH NEPREMICNIN

Metoda neposredne primerjave prodajnih cen primerljivih nepremi¢nin predstavlja temeljni in
najbolj realistiCen nacin ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnine. Po tej metodi cenilci ocenjujejo
trzno vrednost obravnavane nepremi¢nine na podlagi trznih cen dejansko opravljenih prodaj
primerljivih nepremi¢nin. Analizirajo dejanske transakcije z nepremi¢ninami, do katerih je prislo
na dolo¢enem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okolisc¢ine, v katerih je bila nepremi¢nina prodana.
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1. PRIMERLJIVE PRODAJE STANOVANJSKIH OBJEKTOV:

Pmdajs i prostem ge
EZHIKGYA ULICA |

t -
* T

stanovanjskih hisah v leth 01 6/2017 v

1

Slika 19: Primeri od ldo 3 iz evidence SICGRAS — CGSCenilci o prodanih
bliznji okolici

Legenda:
@®  Lokacije primerljivih prodanih nepremicnin

-\

(O Lokacija ocenjevane nepremicnine

PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki: | ETN | REN | SICGRAS [Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :|MARIBOR X= [157.182,68 Y= |547.572,56
Z K. podatki K.0.] 660 [STUDENCI parc.§t. [773
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 366.912 Datum transakcije
Zemljisce za gradnjo gradnjo (KO) gradnjo GD kmefjsko zem. |  tajni nasad gozdno zemj. | parkirisde drugo
Tip stavbe 1 - samosbjeca Raba stavbe( 11 - STANOVANJSKA Skevilo eta| 2
Raba dela stavbe 1110001 - Stanovanje v jedi stavbi z enim sta

|Opis lokacije | Naslov: [FRANKOPANOVA ULICA | st:] 2
Komunalna opremljenost zemljiS¢a

Komunalni vodi | voda-da | kenal-da | elkika-da | wrotevod |  pin |  weln  [KATV-da  [Raunalm
Opis objekta §t. stavbe / del st.| 1.968 1

Leto gradnje objekta 1978 fasada streha| 2003

Stevilo etaz 2 Stpritet, 1

Opis stavbe / dela stavbe

Finalna obdelava lux | nadstandard | standard I skromno I nezadosino ] zalo slaba

Ogrevanje 2 - centaho ogrevanje

Uporabna povrsina 70,20 [ NP | 111,00 | Prodana povr.stavbe | 111,00

Izmere m’ VREDNOST vE v €/m2
Povrsina zemljis¢a 585,00

EtaZa K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
del stavbe 1968/1 111,00 1,00 111,00 Ocenjena GURS 74.604,82 423,29
del stavbe 1968/2 30,00 0,75 22,50 | Transakcijska 100.000,00 567,38
del stavbe 1969/1 57,00 0,75 42,75 Izlicitirana 0,00
SKUPAJ 198,00 0,89 176,25

Tabela 10: podatki iz registra ID posla: 366.912
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~
SN | Presiops med pogied

a

Slika 20: Primer prodaje ID posla: 366912 iz evidence SICGRAS
PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki: | ETN | REN [ SICGRAS |Datum 05.06.2018

Lokacija posesti KRAJ :|MARIBOR X= |157.128,73 Y = |547.566,01
Z K. podatki K.0.] 660 [STUDENCI parc.§t. [775

Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 344.489 Datum transakcije 18.09.2017

Tip stavbe 1-samosbjeca stavba | Rabastavbe[11 - STANOVANUSKA Stevilo eta? 2

Raba dela stavbe 1110001 - Stanovanje v samostojedi stavbi z enim stanovanjem
|Opis lokacije | Naslov: [FRANKOPANOVA ULICA | st] 6
Komunalna opremljenost zemljiS¢a

Komunalni vodi I voda -da | kanal - da I elektrika - da | vrotevod I plin I telefon |KATV- da lRat‘,unaI‘m.
Opis objekta §t. stavbe / del st.| 1.962 1

Leto gradnje objekta 1912 fasada streha

Stevilo etaz 2 Stprit.et 1

Opis stavbe / dela stavbe

Ogrevanje 2.- centralno ogrevanje I

Uporabna povriina 76,00 | ~NtP | 124,00 | Prodana povr.stavbe | 124,00

lzmere m? VREDNOST vE v €/m2
Povrsina zemljiS¢a 573,00

EtaZa K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
del stavbe 1962/1 124,00 1,00 124,00 Ocenjena GURS 48.702,73 320,41
del stavbe 1964/1 56,00 0,50 28,00 Transakcijska 65.000,00 427,63
del stavbe 4094/1 pomozni 12,00 0,00 0,00 I1zlicitirana 0,00
del stavbe 4095/1 pomozni 32,00 0 0,00 Najemnina - bruto 0,00
SKUPAJ 224,00 0,68 152,00

Tabela 11: podatki iz registra ID posla: 344.489

[ Previop med pogied |
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PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki: l ETN REN SICGRAS [Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :[MARIBOR X = |156.685,58 Y= [548.259,91
ZK. podatki K.O.] 660 [STUDENCI parc.St. |1561
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 361.646 Datum transakcije
Zemljisce za gradnjo gradnjo (KO) gradnjo GD kmetisko zem. |  trajni nasad gozdno zemlj. | parkirisée drugo
Tip stavbe 3- krajna Raba stavbe|11 - STANOVANJSKA Sevio etz 3
Raba dela stavbe 1110002 - Stanovanie, ki s& nahaja v krajni vrstni hisi
Opis lokacije | Naslov: |PADEZNIKOVA ULICA I st:] 1 |
Komunalna opremljenost zemljiS¢a
Komunalni vodi I voda - da ] kanal - da l elektrika - da [ vrodevod I plin I telebn [KATV- da lRacunaI.m
Opis objekta St. stavbe / del st.| 2.912 1
Leto gradnje objekta 1936 fasada streha
Stevilo eta? 3 Stpritet 2
Opis stavbe / dela stavbe
Ogrevanje 2~ centralno ogrevanje |
Uporabna povriina 82,20 [ NP | 119,10 [ Prodanapovr.stavbe | 119,00
lzmere m? VREDNOST vE v €/m2
Povrsina zemljisca 363,00
EtaZa K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
del stavbe 2912/1 119,00 1,00 119,00 | Ocenjena GURS 58.707,66 493,34
del stavbe 2913/1 nestan 28,00 0,00 0,00 | Transakcijska 53.000,00 445,38
del stavbe 2914/1 nestan 15,00 0,00 0,00 Izlicitirana 0,00
SKUPAJ 162,00 0,73 119,00

Tabela 12: podatki iz registra ID posla: 361.646
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PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki: I ETN REN SICGRAS |Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :|MARIBOR X= [156.318,10 Y = (548.152,95
Z K. podatki K.O. 660 [STUDENCI parc.§t. |2269/53
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 344.348 Datum transakcije 05.09.2017
Zemljisce za gradnjo gradnjo (KO) gradnjo GD | kmefijsko zem. [  trajni nasad gozdno zemlj. |parkirisée drugo
Tip stavbe 3 - krajna Raba stavbe|11 - STANOVANJSKA Stevilo eta? 3
Raba dela stavbe 1110002 - Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi
Lega v stavbi priicje | Stetas] 2 | 8tnadstopja|
|opis lokacije | Naslov: [NAPOTNIKOVA ULICA st:] 24
Komunalna opremljenost zemljis¢a
Komunalni vodi voda-da kanal - da elektrika - da vrogevod plin telefon KATV -da IRaéunal.m‘
Ceste asfalt tiakovano makadam kolovoz ploéniki  |kolesarska st zelenica
Javna razsvetljava DA NE
Meteorne vode kanalizacija  [cestne mulde prosto
Parkiranje garaze izven ceste |v sklupu ceste ni na zemljisu
Ozelenitev bogato zadostno dostn na individualnih zemljis¢ih naravno okolje
Opis objekta §t. stavbe / del st.| 1.890 1
Leto gradnje objekta 1963 fasada streha
Stevilo eta? 3 Stprit.et 2
Dvigalo Kvalitete objekta
Opis stavbe / dela stavbe
Finalna obdelava I | nadstandard | dard | | dostno | _zelo slaba
Ogrevanje 2 - centralno ogrevanje
VlaZnost zidov suho delno klet klet delno etaza I etaza
Uporabna povriina 66,20 NTP 103,40 | Prodana povr.stavbe 103,00
Izmere m? VREDNOST vE v €/m2
Povrsina zemljis¢a 249,00
Etaza K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
Klet #DEL/O! 103,00 Ocenjena GURS 61.514,73 597,23
Etaza #DEL/0! Transakcijska 72.000,00 699,03
SKUPAJ 0,00 #DEL/O! 103,00

1 Lorgarieva vica

|

Tabela 13: podatki iz registra ID posla: 344.348
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leto ocenjevanja:

2018

Znacilnosti

Ocenjevalni objekt

primerjava §t. 1
Frankopanova 2- Studenci

primerjava st. 2
Frankopanova 6 - Studenci

primerjava t. 3
Padeznikova 1- Studenci

vir: portal SICGRAS Id: 366.912

vir: portal SICGRAS Id: 344.489

vir: portal SICGRAS Id: 361.646

Prodajna cena iskana vrednost 100.000,00 € 65.000,00 € 53.000,00 €
Prodajna cena na m? iskana vrednost 567,38 € /i 427,63 € 445,38 € /i
Leto izgradnje 1900 1950 1978 1912 1936
Neto povrsina 105,60 m’ 176,25 m’ 152,00 m’ 119,00 m”
Povrsina parcele 598,37 m’ 585,00 573,00 m’ 363,00 m’
Material ABbeton, opeka, les, beton,opeka - hisa Marles les, beton,opeka les, beton,opeka
Starost hise 68 let 40 let 106 let 82 let
Lokacija Studenci Frankopanova 2- Studenci | Frankopanova 6 - Studenci | Padeznikova 1- Studenci
Lega stanovanjsko obmocje  |stanovanjsko obmocje stanovanjsko obmocje stanovanjsko obmocje
primerjava §t. 1 primerjava §t. 2 primerjava §t. 3
Frankopanova 2- Studenc|Frankopanova 6 - Studenci PadeZnikova 1- Studenci
Cena/m” 567,38 € /m’ 21,63€ Im’ 44538€ Im’
lokacija:
0d-10% do +10% 5,00% 5,00% 0,00%
kvaliteta gradnje
0d -20% do +30% 10,00% 0,00% 0,00%
starost stavbe in obnova 15,00% 25,00% 25,00%
velikost parcele 0,00% 5,00% 5,00%
SKUPAJ PRILAGODITEV 30,00% 35,00% 30,00%
razlika vrednosti 17021€  In’ 14967€  Im’ 13361€  /m’
PRIMERLJIVACENA/m|  737,50€  Im’ 577,30€  Im’ 57899€  Im’
SREDNJA ARITMETICNA VREDNOST = 631,29 € /m’

Glede na izraCunane vrednosti menim, da je srednja aritmeticna vrednost najprimernejsa.
[z zgoraj navedenega izhaja, da je vrednost stanovanjske hise z zemljiscem:

105,60 m2

631,29 € /m’ =

66.664,68 €

Vrednost stanovanjske hie ocenjene z neposredno primerjavo prodajnih cen primerljivih

na dan 31. 05. 2018
znaSa 66.664,68 €

nepremicnin,
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C. STROSKOVNI PRISTOP
StroSkovni pristop temelji na principu, po katerem osveS¢en kupec za nepremicnino ni pripravljen
placati ve¢, kot znaSa vsota vseh stroskov:
e nakupa praznega zemljisca
e stroskov gradnje nepremicnine in
e pricakovanega donosa investitorja

Postopek dela — metoda vkljucuje naslednje korake:

e ocena vrednosti zemlji$ca, kot da bi bilo prazno in bilo pripravljeno za najboljsi nacin
uporabe na dan vrednotenja;

e ocena reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta (uporabim
metodo nadomestitvenih stroskov);

e ocena popravka vrednosti zastaranja zaradi razli¢nih razlogov;

e oceniti amortizirano vrednost vseh izboljSav zemljisca;

e v rekapitulaciji od nadomestitvenih stroSkov izgradnje novega objekta odstejemo
popravek vrednosti zaradi vseh treh vrst zastaranja (fizicna obrabljenost, funkcionalno
zastaranje in ekonomska zastaranje)

Vrednost zemljis¢a:

Stroski razvoja zemljis¢a so stroSki pretvorbe iz praznega zemljiS¢a v ekonomsko lokacijo.
Vkljuceni so vsi stroski izmer, izravnave, napeljave komunalnih vodov in razni drugi stroski, ki
prispevajo h komunalni ureditvi zemljis¢a (prispevki).

V danem primeru je najugodnej$a metoda dolocitve vrednosti — primerjava drugih prodanih parcel.
Ugotavljam, da v okolici znaSa vrednost praznega zemljis¢a 35 — 85 €/m>.

Komunalna oprema obmoéja kjer se nahaja nepremicnina (individualna in kolektivna) znaSa
nadaljnjih 30-40 €/m?>. P

M Saseit ; M. § ; newa o odagz na provlem trqu
b v ¢ R 1062017

'rdaja na progtem trgu
= 1311.2017
0900

Slika 24: Primeri od 1do 3 iz ev1dence S]CGRAS CGSCemlcz 0 prodamh parcela.h v Ietzh 20] 6/2017 v ?;I;anl
okolici

27



cenilec gradbene stroke, KRAJCER Vladimir Plavtakova 4, ¢lan zdruZenja nepremicninskih strokovnjakov — FIABCI SLOVENIJE in DICM Maribor, telefon 46-25-670 ali 46-25-671

Slika 25: Primer odaj ID posla: 376. 296 iz evidence ICGS

PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki:| ETN | REN [ SICGRAS [Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :[MARIBOR X = [156.449,34 Y = |547.379,36
Z.K. podatki K.0.] 660 [STUDENCI parc.§t. |2188/3
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 376.296 Datum transakcije 09.02.2018
Zemljisce za gradnjo gradnjo (KO) ] gradnjo GD | kmefijsko zem. | trajni nasad gozdno zemlj. |parkirisce drugo
lzmere m? VREDNOST vE€ v €/m2
Povrsina zemljis¢a 408,00
EtaZa K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
Klet #DEL/0! Ocenjena GURS 2.998,80 7,35
Etaza #DEL/O! Transakcijska 35.000,00 85,78
SKUPAJ 0,00 #DEL/0! 408,00

Tabela 14: podatki iz registra ID posla: 376.296

o [ Grahtna zbwa Doday

radnja 1 psosten trgu
13112017

76 2100000 €

[P Py r=——— oy

Slika 26: Primer prodaje ID posla: 355.809 iz evidence SICGRAS
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S
* ‘0;’
/ / e : j
TR | L= [ ren T et
Slika 27: Namenska raba primerjalne parcele v prostorskem dokumentu obcine Maribor
PODATKIO NEPREMICNINI | Podatki:| ETN | REN | SICGRAS |[Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :|MARIBOR X= |157.656,18 Y = [546.778,50
ZK. podatki K.0.] 660 [STUDENCI parc.st. [336/10
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 355.809 Datum transakcije 13.11.2017
Zemljis€e za gradnjo gradnjo (KO) ] gradnjo GD | kmefijsko zem. |  trajni nasad | gozdno zemlj. |parkiri§e ldrugo
lzmere m? VREDNOST vE v €/m2
PovrSina zemljis¢a 606,00
EtaZza K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost, 0,00
Klet #DEL/O! Ocenjena GURS 905,87 1,49
EtaZa #DEL/O! Transakcijska 21.000,00 34,65
SKUPAJ 0,00 #DEL/0! 606,00

Tabela 15: podatki iz registra ID posla: 355.809

268565 ~
Produja na proster tigl
062017

4514000 €
/
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Sliki 28 in 29: Primer prodaje !D posla 368 565 zzewdence SICGRAS

PODATKI O NEPREMICNINI | Podatki:| ETN | REN | SICGRAS |Datum 05.06.2018
Lokacija posesti KRAJ :|MARIBOR X = [158.184,92 Y = [548.319,24
Z.K. podatki K.0.] 658 [KOROSKA VRATA parc.§t. [s18/14
Vrsta nepremicnine Sifra transakcije| 368.565 Datum transakcije 21.06.2017
Zemljisce za gradnjo gradnjo (KO) ] gradnjo GD | kmetijsko zem. |  trajni nasad gozdno zemlj. |parkiri§ce drugo
lzmere m? VREDNOST vE€ v €/m2
Povrsina zemljisca 629,00
EtaZa K.P. faktor N.K.P. Ponudbena vrednost 0,00
Klet #DEL/O! Ocenjena GURS 852,42 1,36
EtaZa #DEL/O! Transakcijska 45.140,00 71,76
SKUPAJ 0,00 #DEL/O! 629,00

Tabela 16: podatki iz registra ID posla: 368.565

Legenda:
® [ okacije primerljivih prodanih nepremicnin

O Lokacija ocenjevane nepremicnine
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Prilagoditev prodajnih cen primerljivih napremicnin:

Element | Referenéne prodaje zemljis¢
ocenjevano Studenci Studenci Koro$ka vrata
zemljis¢ée ID 376.296 ID 355.809 ID 368.565
vrednost nakupal 35.000,00 € 21.000,00 € 45.140,00 €
povrdina| 40800 m’ 606,00 m’ 629,00 m’
Cena/m* 85,78 € /m° 3465€ m° 71,76 € Im*
datum cenitve 12.05.2018 5.04.2017 291.2.2016 13.01.2017
&asovna prilagoditev 1,00 1,00 1,00
Cena/m” s prilagoditvijo 8578 € /m’ 3465€ Im’ 71,76 € /m’
POGOJI PRODAJE:
prilagoditev pogojev normalni normalni normalni
1,00 1,00 1,00

Cena/m*s prilagoditvijo 8578 € /m" 3465€ /m” 7176 € Im’
LOKACIJA:
prilagoditev lokacije naselje slabsa ista slabsa

0,98 1,00 0,95
Cenalm®s prilagoditvijo 84,07 € /m’ 34,65€ /m’ 68,18 € /m’
FIZICNE ZNACILNOSTI: 1 e b
povrsina (m?): 598,37 ista ista ista
.......................................... 100, 100 100
oblika: pravokotna enaka enaka
.......................................... 100 200 00
dostop javna pot isti isto isto
......................................... 100 20 L0
komunalna opremljenost:  |normalna enaka enaka enaka

1,00 1,00 1,00
prilagoditev za FIZICNE ZNACILNOSTI: 1,00 1,00 1,00
Cena/m”s prilagoditvijo 84,07€ /m’ 34,65€ /m’ 68,18€ /m’
UTEZI: 0,50 0,30 0,20
PRILAGOJENA CENA 1,00 SESTEVEK UTEZI
izradun: 66,07€ m’
zaokrozena vrednost zemljis¢a: 66,00 €
povrsina parcele: 598,37 m2
vrednost parcele: 39.492,42 €

Vrednost stavbnega zemlji$¢a delne povrsine 598,37 m? ocenjene z neposredno primerjavo
prodajnih cen primerljivih nepremicnin,
na dan 31. 05. 2018 znasa :

39.492,42 EUR ali 66,00 €/m?

31




cenilec gradbene stroke, KRAJCER Vladimir Plavéakova 4, ¢lan zdruZenja nepremi¢ninskih strokovnjakov — FIABCI SLOVENIJE in DICM Maribor, telefon 46-25-670 ali 46-25-671

OCENA VREDNOSTI OBJEKTA:
uporaba vrste stroskov: REPRODUKCIJSKI STROSKI

ocena nabavnega stroSka novega objekta: 04-13-1

stanovanjska hisa

(reprodukcijski ali nadomstitveni)

730,00 EUR/m?

habavni stroski nove stanovanjske hise (NSNO)= 105,60 m*  x 730,00 EURAm® | = 77.088,00 €
zastarelost objekta (ZO): 1950
fizicna obrabljenost:
starost objekta: 67 let
zmanjSanje starosti zaradi viaganj v obnovo  15,00%
dejanska Zivlienska doba: 56,95 let
ekonomska Zivljenska doba: 120 let
56,95 / 120 = 047
0,47 x 77.088,00 € = -36.584,68 €
ekonomsko zastaranje:
slabo vzdrzevan objekt 50,00 EUR/M®
10560 m* x 50,00 = -5.280,00 gJ
stroski objekta (SO): 35.223,32 €
trenutna vrednost objekta po enoti 33355€ /m’

OCENA VREDNOSTI OKOLJA:
uporaba vrste stroskov: NADOMESTITVENI STROSKI

(reprodukcijski ali nadomstitveni)

ocena nabavnega stro$ka nove zunanje ureditve: 0,00 EUR/m’
nabavni stroSki nove zunanje ureditve (NSNZU)= |
zastaranje zunanje ureditve (ZZU):
ograja
povr$ina 30,00 m*
vrednostpoenoti 35,00 € /m* 30,00 35,00 € = 1.050,00 €
sadno drevje
8,00 kom
cenapoenoti 40,00 € 8,00 = 320,00 €
stroski zunanje ureditve (SZ'U) : 1.370,00 €|
VREDNOST ZEMLJISCA:
vrednost praznega zemljisa 59837 m 66,00 € /m* 30.492,42 €
komunalna oprema zemljis¢a: lastna analiza cenilca: 35,00 € /m’
vodovod: 13,00% 13%
elektrika: 8,00% 8%
kanalizacija: 18,00% 18%
telefon: 2,00% 2%
kabelska prikljucek TV: 2,00% 2%
plinovod: 3200% 0%
asfalfirana dostopna cesta: 15,00% 10%
Jjavna razsvelljava: 10,00% 10%  obraunska vrednost zemljis¢a:
100,00% 63,00% 22,05€ /m’ 13.194,06 €
upostevana povrina parcele za komunalni prispevek: 598,37 m2
vrednost zemﬁééa: 52.686,48 El
[SKUPNA VREDNOST OBJEKTA OKOLJA TN DODANE VREDROSTT 2R
DONOS INVESTITORJA:
donos investitorja ocena V delezu od skupne vrednosti 5,00%| = 4.463,99 €|

[KONCNA VREDNOST NEPREMICNINE

3.743,19€ |

Vrednost stanovanjske hiSe koristne povrsine 105,60 m?

in delezi parcel skupne delne

povrsine 598,37 m” ocenjene po stro$kovni metodi na dan 31. 05. 2018

znasa: 93.743,79 €
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VI. POVPRECNA OCENA VREDNOSTI STANOVANJSKE HISE

Predstavitev zakljuckov dosezenih po dveh metodah:

REKAPITULACIJA POVPRECNA VREDNOST
reprodukcijski stroski
93.743,79 €
ETERaE 80.204,23 €
66.664,68 €

Povpreéna vrednost stanovanjske hise korigirane tlorisne povrsine 146,42 m? in parcele 137, v
k. 0. Bohova, povrsine 435,00 m?
na dan 31. 08. 2017

znasa:

80.367,93 EUR

Garaza in drvarnica:

Stavba §t. 168 na dvori§¢u, pomozni objekt — Sivalnica, je zidana brez posebne komunalne
opreme. Na zadnjem delu objekta je Se lesen prizidek, ki sluzi kot skladiSce in sanitarije.

Slika 30: Pogled na delavnica — §ivalnico iz ulice
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izmere povrsin so opravljene v skladu s :
standardom za izracunavanje povisin in prostornin objektov SIST ISO 9836

PRITLICJE NETO TLORISNE POVRSINE
UPORABNA POVRSINA TEH. POVRSINA SKUPAJ
PRIMARNE POVRSINE |  SEKUND. POVRSINE
PRITLICJE
[earaza [ 0.00] [ 4860 [ ] [ ] | | 0,00
OCENA VREDNOSTI OBJEKTA: garaza
uporaba vrste stroskov: REPRODUKCIJSKI STROSKI (reproduk cijski ali nadomstitveni)
ocena nabavnega stroska novega objekta:' 07-04-1 252,00 EUR/m’
nabawi stroSki nove stanovanjske hise (NSNO)= 48,60 m2 X 252,00 ERm | = 12.247,20 €
zastarelost objekta (ZO): 1976
fizi€na obrabljenost:
starost objekta: 41 let
zmanj$anje starosti zaradi iaganj v obnovo 0,00%
dejanska zivjenska doba: 41 let
ekonomska Zivjenska doba: 90 let
41 / 90 = 046
0,46 x 12.247,20 € = -5.579,28 €
stroski objekta (SO) : 6.667,92 €
trenutna vrednost objekta po enoti 137.20€ /m’
|SKUPNA VREDNOST OBJEKTA IN OKOLJA 6.667,92 €|
DONOS INVESTITORJA:
|donos investitorja ocena v delezu od skupne vrednosti 5,00%| = 333,40 €|
VREDNOST GARAZE 7.001,32 €
ZAOKROZENA VREDNOST GARAZE 7.000,00 €
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VI. KONCNA TRZNA VREDNOST NEPREMICNINE

Predstavitev zakljuckov dosezenih po dveh metodah:

| REKAPITULACIJA POVPRECNA VREDNOST
‘ reprodukcijski stroski
93.743,79 €
primerjava 80.204,23 €
| 66.664,68 €
ZAOKROZENA VREDNOST OBJEKTA 80.000,00 €
vrednost po enoti m’= 757,58 €
VREDNOST GARAZE 7.000,00 €
SKUPNA VREDNOST HISE IN GARAZE 87.000,00 €
V cenitvi upoStevam samo deleZ parcel po delezu v zemljiski knjigi in je prikazan ni
strani 21.
vrednost deleza hiSe g. Ivana LOVEC je
73/100 in 11/20 parcel skupaj znaSa 63.510,00 €

Konéna vrednost (73/100) stanovanjske hise korigirane tlorisne povrsine 105,60 m? in
delezi parcel:

parcelna §tevilka vrsta rabe povisina (m2) delez povi§ina deleza parcele
1357/3 pozidano zemljisce 210,00{ 11/20 115,5
1357/5 pozidano zemljiice 141,00{  73/100 102,93
1357/6 pozidano zemljisce 88,001 73/100 64,24
1358 pozidano zemlji§ce 574,00] 11/20 313,7
1.013,00 598,37 m’
na dan 31. 05. 2018
zZnasa:
63.510,00 EUR

triinsestdeset tisoc petsto deset EUR

Maribor 13. 06. 2018 T Cenile¢:
é@’” ' 7:';_».? v Vladimir Krajcer gipl. .inz. gradb.
Q} 'k/:‘,‘_lkx
VLADIMIR ©
KRAJCER
Plavéakoya 4 =i KRA.
MARIBOR ”"i"s-unilt'\' gradbene strolfe in €lan
LE/RICGRAS in FIABCT SLOVENLIE
3 - r'\\“‘(?, ‘-.“‘,/’ Phavéakova ulica 4. Maribor

telefon (02) 46-25-670 ali D41°610-809
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