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ODREDBA O PRODAJI

na L javni drazbi

Okrajno sodis¢e na Ptuju, okrajna sodnica Nataga Sonaja Zlidar, Je v izvrSilni zadevi

upnikov:

1.

2.
3
4.

INTEREXPOGROUP HOLDING COMPANY, d.o.0., Parmova ulica 53,
Ljubljana,

KOMUNALNO PODJETJE PTUJ, d.d., Puhova ulica 10, Ptuj
KOMUNALNO PODJETJE PTUJ, d.d., Puhova ulica 10, Ptuj in
NOVA LIUBLJANSKA BANKA, d.d., Trg republike 2, Ljubljana,

Dolznika:

1.

INTER EXPO inZeniring, storitve, agencija, razvoj, proizvodnja in trgovina,
d.o.0., Slovenja vas 75, Hajdina, ki ga zastopa Dusan Korosec, odvetnik v Celju

(samo v izvrsilni zadevi I 608/2018) in
SPORTNA STRELSKA ZVEZA SLOVENIJE, Travnigka ulica 25, Pragersko,

zaradi izterjave zneskov: 23.803,16 EUR s pripadki, 470,45 EUR s pripadki, 1.243,31
EUR s pripadki in 157.232,83 EUR s pripadki,

na podlagi 181.¢lena do 192.¢lena Zakon o izvrsbi in zavarovanju (v nadaljevanju Z17)




odredilo:
I.

Na upnikov predlog bo pred Okrajnim sodi$¢em na Ptuju dne 18. 2. 2020 ob 9.00 uri v
sobi §t. 116 Okrajnega sodis¢a na Ptuju, prodaja slede¢ih dolznikovih nepremiénin na
podlagi spodaj navedenih pogojev za prodajo:

- parc. $t. 81172 k.o. 435 — Sikole;

- parc. 5t. 811/3 k.o. 435 — Sikole;

- parc. 5t. 293/28 in 293/25 s stavbo &t. 495 k.0. 393 — Slovenja vas;

- parc. 8t. 293/23 s stavbo §t. 475 in &, 476 k.o. 393 — Slovenja vas in

- parc. §t. 281/1 k.o. 393 - Slovenja vas.
SluZnostnih pravic in realnih bremen, ki bi jih moral prevzeti kupec, na zemljis¢u ni.

Podatke o vrsti rabe, povrsini in druge podatke o nepremi¢ninah
(parcelah, stavbah in delih stavb) je moZno pridobiti z vpogledom v izvorni evidenci

za te podatke, to je z vpogledom v zemljiski kataster in kataster stavb. Podatke se
lahko pridobi z brezplaéno poizvedbo na internetni strani Geodetske uprave RS na
naslovu http://prost0r3.g0v.si/javni/

11,

Vrednost nepremicnin, ki se prodajajo je ugotovljena s sklepom Okrajnega sodiséa na
Ptuju, opr. 3t. 1 608/2018, z dne 8. 5. 2019 in po ugotovitvah cenilke znaga za:

- parc. 8t. 811/2 k.o. 435 - Sikole, 82.220,00 EUR;
- pare. 5t. 811/3 k.o. 435 — Sikole, 32.360,00 EUR;

- parc. §t. 293/28 in 293/25 s stavbo &. 495 k.o. 393 — Slovenja vas, 981.000,00
EUR;

- parc. §t. 293/23 s stavbo &t. 475 in &t 476 k.o. 393 — Slovenja vas, 846.000,00
EUR in

- parc. §t. 281/1 k.o. 393 - Slovenja vas, 1.644,00 EUR.

Sodis¢e na predlog stranke, ki mora biti vlozen najpozneje 20 dni pred prodajnim
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narokom, na prodajnem naroku z odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremicnin, &e
stranka s predlozitvijo mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremicnin verjetno
izkaze, da se je vrednost nepremicnin od prejinje ugotovitve vrednosti do dne prodaje
precej spremenila (3. odst. 181. &l. v zvezi s 4. odst. 178. €l. Zakona o izvribi in
zavarovanju — ZI7),

1.

Zgoraj navedene nepremiénine se prodaja v celoti ter se na tem naroku ne smejo prodati
pod 70% ugotovljene vrednosti.

Z izjavo, ki jo dajo na zapisnik pri sodi§¢u, pred katerim tede izvrsilni postopek, ali
kak$nem drugem sodiS¢u, se stranki in zastavni upniki oz. upniki zemljiskega dolga lahko
sporazumejo, da smejo biti nepremiénine prodane na drazbi tudi za ceno, nizjo od 70%
ugotovljene vrednosti (Eetrti odstavek 188. &lena Z17).

Ce nepreminine za ceno, niZjo od ugotovljene vrednosti nepremiénin, kupi upnik ali z
njim povezana oseba in terjatev tega upnika iz zneska, dobljenega s prodajo, ne bi bila v
celoti popladana, se bo Stelo, da je ta upnik poplacan do viSine ugotovljene vrednosti
nepremi¢nin (200a &l. ZI1Z).

Iv.

Javne drazbe se smejo udeleziti le tisti, ki najpozneje 3 (tri) delovne dni pred drazbo
poloZijo var$¢ino (1. odst. 185. &l ZIZ), in sicer na TRR sodi¥¢a stevilka:
01100-6950422416, sklic na §t. 00 00 20 6082018 - 02, namen: varséina I 608/2018.

Ponudnik mora pladati var$¢ino v vigini 1/10 ugotovljene vrednosti nepremignin, kar
Znasa za:

- parc. $t. 811/2 k.o. 435 — Sikole, 8.222,00 EUR;
- parc. 8t. 811/3 k.o. 435 — Sikole, 3.236,00 EUR;

- parc. §t. 293/28 in 293/25 s stavbo &t. 495 k.o, 393 — Slovenja vas, 98.100,00
EUR;

- parc. 8t. 293/23 s stavbo §t. 475 in §. 476 k.o. 393 — Slovenja vas, 84.600,00
EUR in

- parc. §t. 281/1 k.o. 393 - Slovenja vas, 164,40 EUR.

Ponudnik mora sodi¥¢u na dra¥bi predloziti dokazilo o vplacilu variéine.
Var§¢ine so opro$éeni upnik, na Cigar predlog je sodi¥ée dovolilo izvrsbo, in zastavni
upnik oz. upnik zemljiSkega dolga, &e njihove terjatve dosegajo variéino in, ¢e se da
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glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost nepremicnin, variéina poravnati iz
kupnine (3. odst. 185. &l. ZIZ).

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo var§¢ino na njihov transakcijski
radun (TRR) nakazano nazaj v 15. dneh po koncu javne drazbe (5. odst. 185. &l. Z17), pri
¢emer naj v 8. dneh po vpladilu var§€ine sodiscu predloZijo podatke o TRR, na katerega
se jim naj vars¢ina vrne.

Na javni drazbi lahko sodelujejo fiziéne in pravne osebe, ki imajo po veljavnih predpisih
pravico pridobivati nepremiénine v R Sloveniji, fizi¢na oseba svojo identiteto izkaZe z
veljavnim osebnim dokumentom, poobla3éenec pravne ali fizi¢ne osebe mora na naroku
predloziti pisno pooblastilo.

V.

Kupec mora poloziti celotno kupnino v roku 30 dni od dneva prejema sklepa o domiku
nepremiénin. Kupec naj viteje vars¢ino v kupnino.

Ce kupec v dologenem roku ne polozi kupnine oz., ¢e vloga za odobritev nakupa po 7.
odstavku 189. ¢€1. ZIZ ni bila vloZena v roku, se mu poloZena vari&ina ne vrne, ampak
razdeli v skladu z 197. in 198 1. tega zakona. Sodii¢e pa na predlog upnika in glede na
okoliS¢ine prodaje, pozove na plaéilo kupnine drugega oz. naslednje najboljse kupce, ki v
to privolijo in dajo izjavo iz 4. odst. 189. &l. ZIZ ter jim dolo&i rok za polozitev kupnine,
ali pa prodajo s sklepom razveljavi in dolo&i novo prodajo (3. odst. 191. ¢l. ZIZ).

VI

Pravice, ki ne bi dopustale prodaje, je potrebno prijaviti sodi¥éu najkasneje na prodajnem
naroku, preden se zaéne prodaja, ker bi se sicer te pravice ne moglo ve¢ uveljavljati na
Skodo drazitelja v dobri veri.

Kdor ima zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oz. odkupno pravico na
nepremicninah, ki so predmet izvribe, ima prednost pred najugodnej$im ponudnikom, e
takoj po konéani draibi izjavi, da kupuje nepremicnino pod enakimi pogoji in, &e
najpozneje 3 delovne dni pred draZbo poloZi vari¢ino (1. odst. 182. &l. Z17). Ce
predkupni oz. odkupni upravicenec izkoristi svojo pravico, ima najboljSi ponudnik
pravico takoj po konéani drazbi ponuditi visjo ceno (4. odst. 182. &l. Z17).

VIL

Nepremicnine, ki so predmet prodaje, si je mogoée ogledati dne 7. 2. 2020 na kraju,

kjer se nepremiénine nahajajo in sicer v &asu od 15. do 17. ure.

Sodice tistemu, ki se zanima za nakup nepremi¢nin, na njegovo zahtevo in stroske
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dovoli, da si jo ogleda (prvi odstavek 176. &lena Z1Z). Predlog za izdajo odredbe o ogledu
Jje potrebno vloziti na sodiiée najpozneje 8 dni pred navedenim datumom ogleda.

Dolznik je dolzan omogoéiti ogled potencialnim kupcem, ki se izkaZejo z odredbo
sodi§¢a o ogledu nepremiénine, vkljutno z vstopom v stanovanjske in gospodarske
prostore. Dolznik, ki ne dovoli ali ovira ogled nepremicnine, se lahko denarno kaznuje
(33. ¢len Z1Z).

Ce tistemu, ki mu Je sadisce izdalo odredbo o dovolitvi ogleda nepremi¢nine, dolZnik
kljub temu ne dopusti ogleda ali v primeru drugih utemeljenih razlogov, se ogled lahko
opravi v navzoénosti izvrsitelja, ki lahko tudi nasilno odpre zaklenjene prostore dolznika,
¢e dolmik ni navzod ali prostorov node odpreti, da se opravi dovoljeni ogled
nepremicnine. Sodis¢e dolo¢i izvritelja, ki si ga izbere tisti, ki mu je sodii¢e izdalo
odredbo o dovolitvi ogleda nepremiénine, na njegove stroske in na poseben predlog, ki ga
Je potrebno vloZiti najpozneje naslednji delovni dan po neuspelem ogledu.

VIIL

Stranke in vse druge udeleZence drazbe se opozarja, da pomeni kaznivo dejanje zlorabe
izvribe po 216. ¢l. Kazenskega zakonika (KZ-1), kdor v izvr$bi protipravno izterja veg,
kot je kdo dolZan plagati, ali si prilasti zmotno preplacilo dolga, in se kaznuje z denarno
kaznijo ali zaporom do dveh let. Enako se kaznuje, kdor v izvribi izigra upnika za
njegovo terjatev z dogovorom z udeleZenci draZbe. Poskus je kazniv,

IX.

Ta odredba velja istodasno kot vabilo na narok za prodajo nepremiénin ter stranke in
udelezenci postopka posebnega vabila na narok ne bodo prejeli.

X.

Odredbo o prodaji razglasi sodis¢e na sodni deski in na spletni strani sodis&a.

Zoper to odredbo ni pravnega sredstva.

OKRAJNO SODISCE NA PTUJU
PTUJ, 8. januar 2020
SODNICA:
Natasa §0naja Zlidar
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Stalna sodna cenilka za strokovno podrocje gradbenistvo - dl1§ ! 20

~ podpodrodia gradbeni objekti, gradbenistvo splosno, st'avbna zemljisca, visoke gradnje in nepremicnine
Stojnei 135 a, 2281 Markovei: tel.: 041 679 287, E posta: marija@toplak-ptuj.si -

Stojnei, 13.12.2018

CENILNO POROCILO

Predmet cenitve: Nepremiénine: )
- parc. 8t, 811/2 in 811/3, obe k.o. 435 — Sikale in
- parc. §t. 293/28, 293/25, 293/23 in 28171, vse k0. 393 — Slovenja vas

Naro¢nik: Okrajno sodisce na Ptuju, v izvriilni zadevi 1608/2018, upnik ERNA AMBROZIC,
Vodnikova cesta 8, Ljubljana, ki ga zastopa Matej Verce, odvetnik v Ljubljani, zoper

dolznika: INTER EXPO InZeniring, storitve, agencija, razvoj, proizvodnja in
trgovina, d.o.o., Slovenja vas 75, 2288 Hajdina

A
cenilka: mag. MARIJA Toplak f
sodna cenilka za strokovno podrogje gradbenistvo — podpodroéia
gradbeni objekti, gradbenigtvo splosno,
stavbna zemljisca, visoke gradnje

in nepremicnine
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POVZETEK - IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu s sklepom Okrajnega sodis¢a na Ptuju, sem v izvrilni zadevi I 608/2018, upnik ERNA
AMBROZIC, Vodnikova cesta 8, Ljubljana, ki ga zastopa Matej Verce, odvetnik v Ljubljani, Zoper
dolnika: INTER EXPO inzeniring, storitve, agencija, razvoj, proizvodnja in trgovina, d.o.0., Slovenja
vas 75, 2288 Hajdina, zaradi izterjave 23.803,16 EUR s pripadki,

ocenila trzno vrednost nepremiénin (tr¥no vrednost lastninske pravice) za
- parc, §t. 811/2 in 811/3, obe k.0. 435 — Sikole in

- parc. 8t. 293/28, 293/25, 293/23 in 281/1, vse k.0. 393 — Slovenja vas,

vse last dolZnika do celote.

Podlaga vrednosti: TRZNA VREDNOST

Definicija trZne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost
opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trizna vrednost nepreminin znasa:

nepremiénine: trZna vrednost celote
pare.3t. 81172 k.o. Sikole B 28.220,00 EUR
_parc.3t. 811/3 k.o, Sikole _ 32.360,00 EUR
pare.§t. 293/28 in 293/25 s stavbo §t. 495 k.o. Slovenja vas 981.000,00 EUR
parc.t. 293/23 s stavbo §t. 475 in §t. 476 k.o. Slovenja vas 846.000,00 EUR
arc.8t. 281/1 k.o, Slovenja vas _ 1.644,00 EUR
SKUPAJ VSE: 1.889.224,00 EUR
Opombe:

- parc.st. 293/28 in 293/25 k.o. Slovenja vas predstavijata zaokrozen kompleks, zato je smiselna
pradaj kot celota,

- sonéne elektrarne na strehi vseh objektov v k.o. Slovenja vas niso zajete v gornji trzni vrednosti,
saj je v zemljisko knjigo vknjizena sluznost : nsluznost izgradnje sonéne elektrarne na strehah treh
poslovnih stavb, z ID $tevilko stavb 393-475, 393-476 in 393-495, za dobo 25 let, na naslovu
Slovenja vas 75, 2288 Hajdina (s pripadajoto nosilno konstrukeijo ter aktivno opremo,
pripadajoco infrastrukturo in prikljuékom na elektroenergetsko omreZje)«. Prisotna poslovna
sekretarka je pojasnila, da so elektrarne stare ze preko 5 let in da podjetje ne prejem zato nobene
najemnine veé.

A

VREDNOST velja na dan izpisa dne 13.12.2018, po stanju na dan ogleda 6.‘116 4.12.2018,

PODATKI IZ ZEMLJISKE KNJIGE:

katastrska obgina 435 SIKOLE parcela 811/2 (ID 1035934),
katastrska obgina 435 SIKOLE parcela 811/3 (ID 196780), L f T .
obeh lastnik INTER EXPO d.o.0., vknjiZena obravnavana izvréba, iflipotélfa zafEQM;Q:tﬂ“f Yena
plomba, |Z st

katastrska ob&ina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/28 (1D 2564875),
katastrska ob¢ina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/25 (1D 3056496),
katastrska ob¢ina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/23 (ID 705406),
katastrska ob¢ina 393 SLOVENJA VAS parcela 281/1 (ID 4747220), S

vseh lastnik INTER EXPO d.o.o.. vknjizena hipoteka v korist DUTB, obravnavana izvrsba, kasneje
hipoteka za 2 MIO ter $¢ ena plomba, ter sluznost izgradnje sonéne elektrarne na strehah treh

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad,
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poslovnih stavb, z ID Stevilko stavb 393-475, 393-476 in 393-495, za dobo 25 let, na naslovu
Slovenja vas 75, 2288 Hajdina (s pripadajogo nosilno konstrukeijo ter aktivno opremo, pripadajoto
infrastrukturo in prikljuékom na elektroenergetsko omrezje)

OSNOVE CENITVE:  Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS
106/2010), Zakon o revidiranju (Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finanéne standarde (Ur. list
106/2013), Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSQV 2017), druga pravila, ki jih
dologa SIR in druge zakone in izdane predpis njithovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano
nalogo.

UPORABILA sem nacin trinih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavo vrednosini nacin.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.
Uvodne obrazlozitve
Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

I. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (veéina jih je v
sklopu tega porocila ali pa so javno dostopni).

2. Opravila sem ogled nepremiénine.

3. Proucila sem omejitve, ki se nana$ajo na pravice na nepremicnini.

4. Proutila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremiénin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razmere na trgu nepremiCnin, predvidene spremembe v soseski in najboljsa uporaba
nepremicnin.

5. Zbrala in preverila sem:

- primerljive podatke o transakeijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine,

- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta
oziroma izboljsave,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stroski novega objekta in
izbolj8ave ter njihovo sedanjo vrednostjo,

- pregledala sem stanje na trgu nepremiénin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi zna¢ilnostmi,
kot so na podro¢ju obravnavane nepremicnine,

- primerljive podatke o prihodkih iz najemnin. ki so primerni za ocenjevanje trzne najemnine za
predmetno nepremiénino,

- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterljivosti najemnin, ki
so uporabne pri ocenjevanju predmetne nepremiénine,

- primerljive podatke, ki so uporabni za izradun in oceno mere kapitalizacije.

Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010), Zakon o revidiranju
(Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finanéne standarde (Ur. list 106/2013). Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih dolo¢a SIR in druge zakone
in izdane predpis njihovi podlagi, vse. ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Izbrana podlaga vrednosti
Izbrana podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST.
Trzna vrednost je po MSOV opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan

prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile.

Nepremilnina, nepremiCninske pravice

Nepremi¢nina — so zemlji$ée in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljis¢u, npr. objekti in izboljgave na zemljisCu ter vsi trajni prikljudki objektov,
npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremiénini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jik
navajam:
¢ Nepremiénina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.
¢ Pravica na nepremiénini je pravica lastni¥tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Nepremiénost zemljid¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki
Jo nekdo ima, ne pa fizi¢no zemljisée in objekt. Zato se vrednost nana$a na pravice na
nepremicnini, ne pa na fiziéno zemljisCe in objekte. Razlitne vrste pravic na nepremicninah
se med seboj ne izkljuéujejo. Predmet ocenjevanja so vse pravice na nepremi¢ninah kot izhaja
iz zemljiskoknjiznega izpiska, hipoteke oziroma izvréilni postopki ne vplivajo na ocenjeno
vrednost,

Nadini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje nagine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSOWV):

»Natin trinih primerjav — nakazuje vrednost s primetjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpelago. Pri tem nadinu je v prvem koraku
treba prouciti cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki $o se v zadnjem Easu pojavili na trgu. Ce
Je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prougiti tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriti¢no
analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi
glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki Jjih je
treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti, Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizienih
znadilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni nagin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela. da kupec za sredstvo
ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnost; z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta naéin temelji na nadelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stro$kov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen &e gre za neprimeren &as, tezave ali nevenosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privlacno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nain — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta na&in uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti,
in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb,
lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pri€akovani dobitek, ustvarjen z uperabo  ali
posedovanjem sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije
donosa, pri Cemer se za normalizirani donos tipiénega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali
splosna mera kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri Gemer se diskontna mera
uporablja za vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porodilu sem uporabila vse i nacine.

cenlika: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.




cenilno porocilo v 1 608/2018, dolznik INTER EXPO d.o.e. stran 6 od 33

Predpostavke in omejitve, ki so upoStevane v porodilu:

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splosnih predpostavk:

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Ocenjevalka ne jaméi za njihovo
tocnost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnidtvo in odgovorno upravljanje nepremiénine, ki je
predmet ocenjevanja.

- Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb in stvari in bremen, razen, ¢e ni drugade navedeno.

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v ¢asu sestave poroila.

- Nadrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec laZje predstavlja predmet
vrednotenja.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo. se nana3ajo Ie na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

- Qcena vrednosti velja le za v poro¢ilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena
vrednosti ne predstavija nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

- Predpostavlja se, da zemljid¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrinih gkodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli3¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljistu,
zaradi katerega bi bila nepremi¢nina ve&/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskala takSne okolis¢ine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere je naroénik ni posebej opozoril.

- Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen Ce iz porogila izhaja drugade.

Porotilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih sploinih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega poro€ila, ¢e nastopijo drugagne okoligine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, &e to ni posebej dogovorjeno.

- Porotilo se sme uporabljati samo za namene obravnavanega izvrSilnega postopka, za druge
potrebe poroCila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakrinimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez
pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka na naroénika prenada materialne avtorske pravice v
obsegu, da lahko naro¢nik porogilo uporabi za namen, za katerega je pripravo poroéila narogil.

-V primeru da bo potrebno pri¢ati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
porotilo, je stranka, ki to zahteva, dolZna poravnati stroske, ker ti niso zajeti v izdelavi porocila,

- Dovoljeno je posredovanje poroéila pristojnemu nadzornemu organu.

Neto tlorisna povr§ina, uporabna povrsina, primerljiva povriina

B 9.5 3 4 A % - . .
PovrSine stavb v m” imajo bistven vpliv na ugotovljenc trzno vrednost, ker uporabljam kvadratni
meter kot enoto primerjave.

Neto tlorisna povriina je sestevek povrsin vseh prostorov v stavbi oziroma vseh prostorov dela
stavbe. Vanjo je vkljuéena povriina bivalnih in nebivalnih prostorov, recimo balkoni. kleti, loZe.
garaZe, in podobno. Povriino se dologi v skladu SIST ISO 9836.

Uporabna tlorisna povrSina: V skladu z 79. &lenom Zakona o evidentiranju nepremicnin (ZEN;
Uradni list RS, 3t. 47/2006) in 3. &lenom Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, st
22/2007) je v primeru stanovanjske rabe vsota povrsin vseh bivalnihi prostorov. To so vsi tisti prostori,
ki ustrezajo namenu in uporabi dela stavbe, na primer sobe, kopalnica, straniide, kuhinja. hodnik (in
ostali prostori za bivanje, prehranjevanje, osebno higieno), V uporabno povrsino ne vkljuujemo teras,
balkonov, loz, garaZ, kurilnic, shramb, susilnic ipd. Uporabno povriino se dolodi tako, da se sedteje
povriine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali ve¢ etarah, brez tehniénih prostorov in
nedokonCanih prostorov. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, stranis¢e, dnevna soba, predsoba,
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spalnica, kabinet, hodnik in podobni prostori. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v uporabno
povr3ino Stejemo samo del povrsine, kjer je vi$ina stropov enaka oz. vigja od 1,6 m.

Primerljiva povr§ina pa je od primera do primera razli¢na, saj neto tlorisno povriino reduciram z
ustreznim faktorjem , ki ga dolo¢imo zato, da lahko operiram z nadomestitveno vrednostjo v EUR za
m’ objekta, ker so nekateri prostori nedokoncani in slabse izvedbe. Po izkusnjah so faktorji podobni,
kot jih je neko¢ uporabljal JUS standard za izraun povriin.

Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepreminin in aktivnost trga nepremiénin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju.

Slovenija je ena izmed manjsih drZav sveta. Njeno povriina znasa 20,273 km? 1. januarja 2013 je
imela Slovenija 2.058.821 prebivalcev.

Bruto domaéi proizvod (BDP) je najpomembnejsi agregat nacionalnih raunov in najobseZnejse
merilo celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji zna3al 18.437
EUR, se je do konea leta 2012 znizal na 17.244 EUR na prebivalca, kar je za 6,47%.

BDP je bil v 2015 nominalno za 3,3 % vi§ji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvisji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpredjem in za 87,5-
odstotnih tofk ve¢ od najniZjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vetina regij je dosegla 80-96 %
povpretnega BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povpredja, ki je znasalo
18.693 EUR/prebivalca. BDP v letih 2016 in 2017 raste (http://www.stat.si/..)

Obravnavane nepremiénine so v OBCINI Hajdina, le nepomembne parcele so v obéini Kidricevo, za
kateri ocenjujem, da veljajo enaki kazalniki kot za povprecje regije in s tem tudi slabse delujoé trg
nepremicnin.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna dezela, na trgu nepremi¢nin pa ima veliko posebnosti,

Koncem prej$njega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremiéninskih posrednikove, se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o dosezenih transakeijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja Cetrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi analizami se ukvarjajo tudi spletne
agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da Jje te podatke potrebno ustrezno tudi
preveritl

Kar se ti¢e kvalitete podatkov o izvedenih transakeijah, Je teh najve¢ in so tudi najbolj natanéne, na
podrodju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his in kmetijskih zemljisg.

V' nadaljevanju najprej proucim analizo po GURS - analiza trga nepremiénin v Sloveniji: Vir:
Porotilo o povpreénih cenah nepremi¢nin na slovenskem treu - letno porotilo 2017 in 2016 ;

Povprecne pogodbene cene prodanih his, za izbrana trina analiticna obmodja (samao oZja mesta), 2015-2017:
#2015 “ 2016 a0i7
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Obseg prometa zemljisé za gradnjo stavb tako kot promet s stanovanskimi hisami v zadnjih treh letih obéumo raste, kar
lahko ugotovimo rudi privelikostih vzorcev, ki jih analiziramo od 2015 do 2017,

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Obseg prometa s hisami se je od leta 2013 poveéal na obmodju Ptuja in Slovenske Bistrive, povprecne cene his s
pripadajocim zemljiséem pa so v zadnjih treh letih ostale podobne.

AT B iz tastnosts hif it i e, 20155617

OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
PTUJ Velikost vzorea L4 31 3]
Povprecna pogodbena cena (€) 62.000 89.000 78.000
Leto izgradnje tmediana) 1969 1970 1971
Povidina hise (m2) 119 170 143
Povrsing zemljiséa (m2} 1140 1.080 8§70
SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 38 43 43
Povpredna pogodbena cena (€) 83,000 74.000 93.000
Leto izgradnje (mediana) 1980 1977 1983
Povr§ina hise fm2) 131 149 169
Povirdina zemljiséa (m2) 980 1.250 580
HOCE-SLIVNICA Velikost vzorea 24 31 25
Povprecéna pogodbena cena i€} 78.000 83.000 90.000
Leto izgradnje (mediana) 1952 1978 1985
Povesing hide (m2) 139 164 148
Povesina zemlfisca (im2) 850 200 840
RUSE Valikost vzorca g 19 1i
Povpredna pogodbena cena (€] 83.000 78.000 81.000
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1986
Pavr§ina hise (m2) 138 169 I35
Povesing zemifiséa (m2)] 910 780 1.210

Foupretng ter 1 S0udine rocomb seriil 1 grodiio stush, Slewiya, 2015~ 7

SLOVENUA STEVILO PARCEL  POVASINA VSEH PARCEL [m?]  POVPREENA POVRSINA PARCELE ] POVERECHA CENA [€/m?)]

2045 2.165 1537992 710 45
2018 2.857 2286716 BOO 55
2017 3.224 2553218 782 52

RG Slinoe, ne po tud durskol,

Zuto prekurajem pradatie &2 pretel

Zemljiica za gradnjo stavh, 2016

=0y O0-s00000-%

| vomursio cemate w zo (R
Za poslovie nepremicnine je macilna velika raznolikost glede na nacin njihovega evidentiranja in
lasmiltvo ter namen uporabe. Lahko predstavijajo celotne enolasmiske stavbe ali dele stavh ve etazni
lastnini. Najemni trg za trgovske in gostinske lokale je zelo razvit. Za posebne nepremicnine trg
prakticno ne obstaja. Do prenosa lastnistva industrijskih obratov ter spremljajocih objektov prihaja v
glavnem v stecajih in likvidacijskih postopkih ter pri prodajah in prevzemih celomih podjetij«

Davina analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drZavnem proragunu, vlada v zadnjih letih vztrajno zviSuje
davke. Pomemben dejavnik postaja ocenjena vrednost nepremignin po podatkih GURS, ki je kot
celota ali v 80% osnova za obdavéenje, tako za davek na promet nepremiénin, kot davek na dobigek iz

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad,
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kapitala. Promet novih je obdavéen z DDV, starejiih in dalj ¢asa vseljenih
prometnim davkov, v visini 2%. DDV je oproiten promet z objekti ali deli objekt
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pa je obdavien s
ov in zemljis¢, na

katerih so postavljeni, ¢e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zaletka prve uporabe
oziroma prve vselitve. Prikazana trZna vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

Podrobnejsi opis obravnavanih nepremi¢nin

Veljavni katastrski podatki

Katastrska obgina 435 Stevilka parcele 811/2
Povrina parcele (m?2)
Dejanska raba
Kmetijske zemljisée
Pozidano zemljisce
Namenska raba

posebna obmodja

Katastrska ob&ina 435 Stevilka parcele 811/3
Povriina parcele (m2)

Namenska raba
posebna obmocja

Dejanska raba

Kmetijsko zemljisce

Pozidane zemljisce

Katastrska ob¢ina 393 Stevilka parcele 293/28
Povrdina parcele (m2)
Namenska raba

povrdine za industrijo

827

Povrsina dejanske rabe zemljigéa (m2)
342
285

Povrdina namenske rabe zemijisca (m2)
827

828

Povriina namenske rabe zemljidta (m2)

828
PovrSina dejanske rabe zemljiséa (m2)
484
344
339
Povriina namenske rabe zemljii¢a (m2)
359

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad
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Katastrska obtina 393 Stevilka parcele 293725
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Povr§ina parcele (m2) 3954
Namenska raba Povriina namenske rabe zemljisca (m2)
povriine za industrijo 5.954
Katastrska ob¢ina 393 3tevilka stavbe 493
Padrobni podatki o stavbi
Naslov stavbe -
Dejanska raba stavbe -
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA  STEVILKA PARCELE  PovrSina zemljista pod stavbo (m2)
393 SLOVENJA VAS 293725 *-
Stevilo etaz o
Stevilka pritlitne etaze -
Vigina stavbe (m) e
STEVILO STANOVAN) 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
tip stavbe =
leto izgradnje stavbe -
leto obnove strehe -
leto obnove fasade -
material nosilne konstrukeije -
vrsta ogrevanja -
prikljugek na vodovodno emrezje -
priklju¢ek na elektri¢no omrezje -
prikljuéek na kanalizacijsko omreZjc -
Katastrska ob¢ing 393 Stevilka parcele 293/23
Povriina parcele (m2) 3318
Namenska raba Povr§ina namenske rabe zemljis¢a (m2)
povrdine za industrijo 5318

centlka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Katastrska ob&ina 393 $tevilké stavbe 475
Podrabni podatki o stavbi
Naslov stavbe
Dejanska raba stavbe

NESTANOVANISKA

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA STEVILKA Povriina zemljiiéa ped stavba
OBCINA PARCELE (m2)
393 SLOVENJA VAS  293/23 *1.060
Stevilo etaz 1
Stevilka pritlicne etaze |
Visina stavbe (m) 9.2
STEVILO STANOVANIJ 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 9
tip stavbe 1 - samostojeta
leto izgradnje stavbe 1991

leto obnove strehe
leto obnove fasade
material nosilne konstrukcije

2 - beton, Zelezobeton

vIsta ogrevanja 3 - drugo ogrevanje

priklju¢ek na vodovodno omrezje Da
prikijucek na elektritne omrezje Da
prikljuéek na kanalizacijsko omreZje Ne
prikljuek na industrijski tok Da
prikijucek na komprimiran zrak Ne

nacin temeljenja 1 - pasovni, tockovni temelji
prikijucek na omreZje plinoveda Ne
POSEBNA KANALIZACIA ALI CISTILNA NAPRAVA Ne
prikljugek na tehnologki plin Da

Katastrska ob¢ing 393 Stevilka stavbe 475 $tevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

Naslov dela stavbe

Katastrski vpis Ne
Dejanska raba dela stavbe Skladis¢a
Uporabna povriina dela stavbe (m2) 1.485.0
Povrsina dela stavbe (m2) 1.485.0

Katastrska obéina 393 stevilka stavbe 476
Podrobni podatki o stavhi
Naslov stavbe

Slovenja vas 75
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Dejanska raba stavbe NESTANOVANISKA

PARCELE. NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE
393 SLOVENJA VAS 293/23 *950

Povrina zemiji¢a pod stavbo (m2)

Stevilo ciaz 2
Stevilka priticne etaze 1
Visina stavbe (m) 6.2
STEVILO STANOVANI 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV I
tip stavbe | - samostojeca

cenilka: mag, Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad
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leto izgradnje stavbe 2001
leto obnove strehe -
leto obnove fasade -

material nosilne konstrukcije 2 - beton, Zelezobeton
vrsta ogrevanja - 2 - centralno ogrevanje
priklju¢ek na vodovodno omrezje Da
prikljucek na elektricno omreZje Da
prikljucek na kanalizacijsko omrezje Ne
prikljuéek na omreZje za kabelsko TV Ne

Katastrska ob&ina 393 Stevitka stavbe 476 $tevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

Naslov dela stavbe Slovenja vas 73
Katastrski vpis Ne
Dejanska raba dela stavbe Poslovni prostori
Uporabna povrsina dela stavbe {(m2) 1.084.0
Povrdina dela stavbe (m2) 1.084,0

Katastrska obtina 393 Stevilka parcele 28171

Povrsina parcele (m2) 189
Namenska raba Povriina namenske rabe zemljisca (m2)
najbolisa kmetijska zemljissa 189

ZemifiSkoknjizni podatki:

katastrska obgina 435 SIKOLE parcela 811/2 (ID 1035934),

katastrska ob¢ina 435 SIKOLE parcela 811/3 (ID 196780),

obeh lastnik INTER EXPO d.0.0., vknjizena obravnavana izvriba, kasneje hipoteka za 2 MIO ter Se
ena plomba

katastrska obé&ina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/28 (ID 2564875),

katastrska obcina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/25 (ID 3056496),

katastrska ob¢ina 393 SLOVENJA VAS parcela 293/23 (ID 705406),

katastrska obCina 393 SLOVENJA VAS parcela 281/1 (ID 4747220),

vseh lastnik INTER EXPO d.o.o0., vknjiZena hipoteka v korist DUTB, obravnavana izvriba, kasneje
hipoteka za 2 MIO ter $e ena plomba, ter sluZnost izgradnje sonéne elektrarne na strehah treh
poslovnih stavb, z ID Stevilko stavb 393-475, 393-476 in 393-495, za dobo 25 let, na naslovu
Slovenja vas 75, 2288 Hajdina (s pripadajo¢o nosilno konstrukeijo ter aktivno opremo, pripadajoco
infrastrukturo in priklju¢kom na elektroenergetsko omrezje)

Ogled:

Ogled sem opravila 4.12.2018. Objektov si nisem mogla ogledati od znotraj, razen dela stavbe &t. 476,
kjer se nahaja poslovni prostor poslovne sekretarke. O mojem ogledu s strani direktorja ni bila
obveitena. Pojasnila je, da objekte oddajajo, da si jih ne morem ogledati, da ne more razkriti imen

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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najemnikov. Posredovali mi je tloris najvegje hale — ki lei juzno. Tako sem opravila ogled le od
zunaj,

Lokacija

V k.o. Sikole so parcele locirane ob objektu streliséa Gaj pri pragerskem, podrodje je opredeljeno kot
posebno obmodje, v naravi strelisée.

Nepremicnine v k.0. Slovenja vas so locirane v industrijskem kompleksu, na naslovu Slovenja vas 75,
nekolike nizje od regionalne ceste Ptuj- Maribor, z udobnim dovozom na cesto, komunalno
opremljeno industrijsko podrogje.

Prostorski plan, gradbeno dovoljenje in dostop

Izsek iz prostorskega plana za lokacijo Sikole:

posebna obmodja (BT, BD, BC)

Gradnja je p skladna s prostorsko dokumentacijo — objekt stojijo na stavbnem zemljiséu, v zemljiski
knjigi pa ni zaznambe o neskladni gradnji. Dostop do vseh je zagotovljen po javni asfaltni cesti.
lzsek iz prostorskega plana plana za lokacijo Slovenja vas;

obmogja proizvodnih dejavnosti (IP, IG, 1K)

Opis stanja ob ogledu

LOKACIJA STKOLE:
Parcele v k.o. Sikole se nahajajo na jv vogalu strelskega centra, delno pod pokritim streliféem
(enostaven montaZen objekt s kritino in betonskim tlakom), pretezno pa izven ograje streliséa.
Priblizno 60% zemljisa je zarad&en, nefunkcionalen teren (kot nekaksno varovalno obmogje), ostala
13 pa je pokrit strelis¢i prostor (vanj nisem vstopala, prikazujem ga v orto foto posnetku, ima svetlo
kritino). Velikosti povzamem po katastrskih podatkih.
Fotografija stanja: Prikaz orto foto
i e o W

P

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Posredovanie: Oddaja | Vrsta: Poslovei prostor ; Regiia: Podravsks ¢ Usraena encta: Nariber | Obdina: Stards

ZLATOLICSE, 3.400 m2, skiadiSde, zorajeno L 2003, v najem oddame poslovns in skladiSine prosiore, eddamo. Cena:
3,78 EURImZ

Stz onizsa. 490159004 40T
Statistiéni podatki o obéini Sterde

Dodaten opis

Preizvodne skiadSine haie 5o locirane v indusirjski conl Ziatolitie — Siovenia vas v bliZinl Ptuje, cca 300 m oddaljens od
adeepa avieossle Barbor — Zagreb. Proizvedne skladSdni objeld - hals 1. Zgrajena | 2008, v izmeri 3.400 m2. Tehniénl
opis: 360 m2 pisarniSkih prostoroy v srednj etaZi s posebnim vhodom. Zgradba je visoka 10,80 m, uporabne vising je
najman] 7 m. Objekl s priveren 2a skisdiBEni prostor. Objsktu pripada tudi lastne parkini3fe in o poversn = bals 2 s
3.Prolzvadno skiadiScni objekl — hala 2. Zgrajens lets 2001, uporabne povriing coa 950 m2. Dbjekt je visok 6,2 min ima
za cca 240 m2 renoviranin pisaraifkih prostorov. Objekt je ogrevan in kimatiziran. Objektu pripada tudi 1,700 m2
zemljSta, poveranags z halo 1 in 3. Poslovni objekt - 3. Poslovna hals s skiadis&nimi kapacitetami, zgrajena 1991 in
redno vzdriavana, v izmeri 10580 m2. Objekt je ogrevan In Kimatizican izredno zasimivo zaradi bifing avtocast in velikh
skiagidénih zmogljivosti

Na parc.$t. 293/25 in 293/28 se nahaja najnovejsa skladiS¢na hala, Stevilka stavbe 495, zgrajena
leta 2009. 1z oglas izhaja , da je velika 3400 m2 in da je visoka 10,6 m, primerna za skladis¢ni
prostor.

Gre za montaZno halo, kovinske konstrukeije, z izoliranim kovinskim obodom in betonskim
zaglajenim tlakom. Predpostavljam, da je instalacijsko vezana na objekta na parc.§t. 293/23, v stavbi je
izvedena el. instalacija, tudi z inStalacije v manjSem pisarniskem delu.

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad
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Na parc.Bt. 293/23 se nahajata dva objekta, §t. objekta 475 in 476.

Velikosti in ostale znacGilnosti povzamem iz katastrskih podatkov. Prikljutena sta na elaktriéno in
vodovodno omrezje ter $e na tehnologki plin.

Gre za dve industrijski hali z manj§imi pisarniSkimi prostori. Gradnja je montazna.

Ved je razvidno iz fotografij v nadaljevanju.

Stavba 3t. 475:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad
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Stavba $t. 676:

Okolica objektov je pretezno asfaltirana, kompleks je ograjen z Zi¢nato ograjo
Trafo postaja na pare.§t. 293/23 ni predmet ocenjevanja.

Na vseh halah so nameséeni korektorji za sonéno elekirarno, ki pa ni predmet ocenjevanja. Zanjo je v
zemljisko knjigo vknjiZena sluZnost : »sluznost izgradnje sontne elektrarne na strehah treh poslovnih
stavb, z 1D $tevilko stavb 393-475, 393-476 in 393-495, za dobo 25 let, na naslovu Slovenja vas 75,
2288 Hajdina (s pripadajodo nosilno konstrukeijo ter aktivno opremo, pripadajofo infrastrukturo in
priklju¢kom na elektroenergetsko omrezje)«. Poslovna sekretarka je povedala, da so elektrarne stare Ze
preko 5 let in da podjetje ne prejem zato nobene najemnine ved.

Parc.$t. 281/1 k.o. Slovenja vas,

Se nahaja izven kompleksa, ob cesti, ob uvoz v industrijsko cono, je velika 189 m2, opredeljena je kot
kmetijsko zemljisée, samostojno neuporabna. V nadaljevanju jo ocenim na 1/3 vrednosti primerljive
cene stavbnega zemlji§¢a v industrijski coni.

Analiza najgospodarnejSe uporabe hipoteti¢no nepozidanega zemljiS¢a

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnej$o uporabo so (Zupangi¢ 2012):
- fiziéno moZna in urbanisti¢no sprejemljiva uporaba,
- zakonsko dopustna uporaba,
- finanéno izvedljiva uporaba,
- in uporaba, ki rezultira v najvijo vrednost ocenjevanega zemljisca.
Prva lokacija je na posebnih obmogjih, druga v proizvodnih obmogjih, menim, da obe lokaciji
izpolnjujeta zgoraj navedene pogoje, zato te analize ne izvajam.

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.



cenilno porocilo v 1608/2018, doiznik INTER EXPQ d.o.o. stran 17 od 33

Ocenjevanje vrednosti

Nacin trinih primerjay

Primerljive nepremiénine iS¢em v bliZnji okolici ali podobnih lokacijah.
Po MSOV je potrebno upostevati razlike med:

* pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razli¢nimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znadilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremiénino,
okolisCinami, v katerih je bila cena dolodena, in zahtevano podlagoe vrednosti,
datumom zaetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti,

Za zemljisée v k.o. Sikole upoStevam naslednje primerljive prodaje:

R TR e  PARCELA SO, 354 - GERESJA VAS, HAJDINA
:;l:vnlpmc‘l m i S ni ;ﬁﬂ A1 igentficacisl podatil o perosé
Py 4 Kupiorndaj cisii b i i S S R e S
Vit pravriege podta R Farcalns ik L]
sodishine Hatwstia coding: 254 - GERECIA vas
Estum silanites pogontie: ER- bk d Cbline: HAIDHRA,
I pravneps poatis arasst

A.2 Podatki o
Vﬂﬂ:m

ali o mogede
vt it je geing wmunslng spremljenc sl
Eomunaing neopemiisns

2 Podatki ¢ pogodbi

Nemenss taza parosia
B0V viljuden: He Kesrdinate: F14313058 visezees T3

Powiiine parcels: 8654 mZ
....... " ista Uajnega nasags: J

Frevno argerdzacse chilks .fu nloaaisi&;

Stituil bajnegs nessss’

A2 Podutis o prodafi parcels

Frodani solsstnifil seled pa 11

4 Pogodbeng stranke - kuped

Brsine copaiisacie obis 7

OF @ #iati na semijavits

#5 PRADELE 214/, 425 - LOVRENC MA DFUV SKER PO, KIDRICEVD

3 &

{ Praviitosel
: —m A1 idenifikacisii podaiki & parceli
Vrslz pravnega posls Hugoptsdajni posal o —— SRR uE
Vistng padlh n " Parosing Hevilis: 214
poarehns: o F Kalastsie obiing: 425 - L OVRERT NA DRAVEKEN FOLIU
Datum sidnitve pogoshe. 18.62047 Obding: worRIGEVD
12 ganvregn posly 335493
#.Z Podatki o parcel
2 Podatd & pegasti Vista zemijitds Zeeoljidde, ns uatewem j i bo magale giadit
: 55 in § 0 komunal vijene ali
o e vt e e
Stopejs DOV, ’; Wentirsis 1abs paiosle; f
LOV vidjudinn: e Kootdinete: X:127201,82 YER0482.67
Fovriina parcats: Ssam2

Z.Pogedbene slranke - precajaiel & ¢

P st e i Writs falnegs naseda: 7
Frsera oy Lol Stareit vsjnegs nasads: ¢
4 Pogodoene shraske - kupei A3 Pozatiin proda parosie
Fravno opsnizaciiuia obfis  / Froner solsstnidl smied paroele: W
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Spiosai podatkl o peslu

Podatki o parcelah

$F Dodej videice g iesiv PUF § Prndi oa remijeisn

{.Fravnl pogsl

Veds pravoege poulel Kupepeedainl posel
Vritg pravnegs posls

O Pradsia na proster trga
Baum shenitve pogoabe: WAIT

i prwvoogs pste: LSRR

2 Posgath 2 pogodti

Siupns pogesiena cens! 020000 €

Higpsia DDV i

DOV wilju e B

3 Phgediens stfanke - prodajaics
Privec crgenizecjss oblital NI procajakosy

4 ogobens siranke gl

Pravis papanizsojse okt 4

A2 Podatid o parcel
Wrste pendfiide:

Huwerds raby parose
Husdinaia

Fawiing pamale:

Wrsta #ajreon nasada:
Staros Bairege sseda;

A Podati o prodef parcele
Prodeni wclasinliel dalef parcele:

wsery
357 - HAIDINA
HzritEvD

Zaifiida ra katagarn 2 rogobe prasit siave:
I v g Sdvalinrie

X:140430 61 YEEETST AT
M m3

i

Vi Beodajykoladon 9 lrvor v POF @ Prnadlns eanjevitn

 Pravet possl
/i posia: ¥ fri gl
Vists prantegs foala
s Proga]s na prossen vou
Sty seleniber Snpiadbe e
¥ pravnsgs posla: bk ]
2.Podaikl & pogedbi
Saupne pogotbens sav aooniee
Stopeis DI ]
L veuden Ha

3. Pogudbene slranke - prodauid

Pravea oo joim b 8

# Pigochens shranke - fipel

Pravno eganizadjsos oblis:
o ”

lzvedem prilagoditve:
Prilagoditve

posel

trzna vrednost v EUR

povriina
vrednost v EUR/m2
datum prodaje

A1 dentificaciaki podatid o parcai
Parealng tevilis T
Esizsiais abding

e

AZ Podatki o parced
PR
Homensis raty parosis
Kesrdinate:

Fovding paioale:

Wista bnjrage mesada:
Srod wajnoge rasede

A3 Podsil o prodsjl parcels
Sronari solsutntin Sead parcale:

Geretja
17500,00
694,00
25,22
18.6.17

A PARCELA LA, 354 - GERELIA VAL KIGRICEVG

P73 V
184 - BEREdiA s
wnatEvo

ZemljibBe na vaterem jo oSk gradit vso
i iz grptiens doveljenje

¢

142405 88 V1481 396.24

Lovrenc/Dr.p Hajdina
18000,00 20000
953,00 1153
18,89 733
18.6.2017 29.11.2017

stran 18 od 33

Geredja vas
6000
306
19,61
13.12.2016

Lokacija ni namenjena za gradnjo, ampak za posebne namene — namen je streli§ée . Glede na to, da se
2/3 parcel nahaja izven ograje strelis¢a, v nadaljevanju upostevam le polovico trzne cene zemljisca
(povpretne iz gornjih prodaj 20,0 EUR/m2) in tako znasa 10 EUR/m2.

ZA LOKACIJO SLOVENJA VAS UPOSTEVAM NASLEDNJE PRIMERLJIVE PRODAJE:

Za objekte z zemljisdi upostevam:

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad
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Splodni padatki o posiy Podatkl o dalih stavd Podatkl o prroelan
e T T reE— p
g e o pedvior % > 0 FHLTE R0 STOR 536012, AVTOHIOBILIRA UUCA 13, RARIBDR i 5 BRRGELA ZPOA, 00 - TEZWO, MAKIBO0G &
£.% entfikaciisxi podati dela siavbe A Idenifkas sid pakith o parcel
decma staie e Benadmess e
o i e 153208 Havinz dulo atoobe -1 Hatauiais chdi. Bl - TEZND.
b o) A snzeani sieosoviege presisrn ‘ outar: UARBOR
sy HTOUSELERA ULEA 1 »
& Podathi & pogodit ianeg VARBOR b i o .
Suupns pogemens prny 06 00.00% o e WAABGR b mw%f;: :stm;::n;:‘::;: o
S Y. z e R a5 TR guerdle, covezne ot wid oinnice, tangvARE
By penabea)
; 2 Podatia o dalu siavba Hamanas s e '
3 Pagdoers stranks - radajalc Yrsin o siavan Kaoraaie. IR ER YIose
Privis tpannoipte obEn W peaduioes Depnsianeanats rata deis st 1251001 . BOUAlE el stae Pourd pattale ST
Kot 1826 Y34 S VIHT Uapega Masadn ]
89@9@“%& ASpiE " Latt sz s Starost wamego amtesa; £
s e A A3 Podatis o s paele
leta arnis gy thna des siibe 1750002 oo B .
Upsrstns sovris dein shasbe 17560 et LR R e
LG ol strvbe vt el
Same wain i :
S PARTELA 27970), 430 - TEEAOQ, MALIEOR ‘1
“trists et e =
o ataney :
b s ana ¢ v PARCELA it 85 0, MARISOE i
C.3 Podutls o proda dais stivts
“ = # N PAICLA I3, 600 - TELNG, WARIIOR &
Frosany pavidiu 1800 AT
Prabias ypoiina prind A W PARCELA 274641, 408 - TEZAD, BARBOR i

Frodang Ass tersie pearbine
Epvss sunat panamh et
LsEETAER S tlavte
Harts i doiiniana

Privuend sebudan by
Prosan i G gl ]

<o

W PEDSTOM Xa PUSLIRRRIE S STRANCARS S
v SRR T

W PROSTOR T4 POSLOVAILE 5 STRAMGAN BiBEs4

B B e

o CARRERATIH

X x i s

ezno,grdnja 200 , 1759 m2 + 357,19 m,75,8 m2+76,2m2+76,5m2=2
Zemljis€e: 3490 m2+388 m2+1483 m2 + 223 m2+ 535 m2=6191 m2
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Splokni podatkl o posiu

G Doduj v kndlaricy W ividlv BOF @ Prikaling rendevie

Hansls:
Cubwa:
e KO-

Perere prpanEacie obiks. i

1 Pravai pasel £Z Padatid ¢ dely stavbe
Vrsts praviega posts. Kupoprodaini possl rmln duls wlevin:
wista i s i raba demn tavke.
Dt aidantye pogaihe! 2N2015 Kozrdmire
R Lela begradez stave.
st izgraine da stvve
o Heto thariang paveding dels stasbe
AOE.000,00 € Upprabna povrima dala stavie!
E Lega dels stavbe v stavbr
Ne Stevi sob:
Atigang stynovar
3 Pagodberts siranks - prodaiale! Prostori siancvanis”
Pravng segasincijshy phiks i predsjgeey
4.3 Podatii 0 prodaji dels stavbe
4 Pogodbene stranie » kupci e -

Frndan gk

Prodang uperaling pevriag
Froting hato s povriing
Sevik sunanh parkimh mest
Hadnirope el pwens
Stavds jo dekandna;

PrEna TS ERITATT 1

Proana sousinBk deld

<% HDUSTRIZSH PROSTOM £30¢

C.1 ldentifitaciski podatls dula stavbe

&1, stanovans 8§ doskunagE FOARIE
Hasky

Hissafe
Dvdna;
e KO:

Deghshftanans i taie 0 slivbe
Koorings

Lete 2gradeis stavie

sl Legradnjs Solt atavoe:

‘et facisres povching delastavee

Fimmrary i by whasie

Suge

054 . GORLE

Wu@k praER
17562603 - Haginke b specalsrans skadds
KAZEIHT B9 VOS4SR T

Jaeze
959 GOREA

vt presten
1252007 - Hiasdncs & speoibrans sibids
NIZHE1Z58 VHESE S
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AT Zeorihls 54 stwvt 18 frugo atavki 2k dey
sfavbe prosdaple renviSe 1zl fe post
iBvtd, duordica, dovozne pet, wrl, TEleaE,
‘stanovanjakisl it poduenn)

Hamensiy rata parcals i

Koerdnale: K222007 V1850529

Eovrilan parteis 1985 n

Vastn frapega assada: ¢

Shrostinsinsga nasade ’

A3 Podalia o prodaj parcels

Progan salsteisl delsd parosle #

A BRACELA TS, 99 GORKGH, FALEC

At lseptifaciisn pedath o parceli

Fargeiny Eigving 182

Katasisha ebina S5 - A0HEA

Ouging 2aEc

AZ Podatki & parcsl
sw Zetidn pod alavin al druge atavbi o8 dsku

Vrsts zemidis
Atavis prpadapeii dongdte (reviide ped
stevbo, dvorile, Sovutng oot vii, Telmica,
stappvansks st n podebng}

Hamensia raba parsei: f

Kaerdnars: AAREICDTO VBT

Pryriang parceis 1882 w2

st aprays avscs: i

Sharest bagegs sasads I3

AJ Podatki o prodaji parcele

Frogamt soissmli dele? paccaie:
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e e s

& A PARCELA 447725, 302 . RROMBERK, HOVA GORCA
A1 identifikacysk pedaths o parcell
‘ Parcans bigvs TS

i el abhet 1 Halastnin sndon 2302 KROUBIAR

&, sisravsnis i pasiiviegh pslons .1 Gutne VA SOREA

i '
2 Fodalki o pogodts [ra " £ 2 Podutk o parcel 5
e g ey R s —— e ﬁz I’x&mw“@m‘;‘-&m";
Sexsals (R '} e KO 302 - KROUBEAX stavts, drerlle dsvomg pol, vil, Teiw
oo veiten B ) ; i pra sty

.7 Podatid » dely staibe Tinmmrsin raka parcein '
3. Pogodbane eranka - grodajalcl Virnia dals stuvie e s e geoatant Hperdnale XS905, 15 VI EN2 05
e ki AR Sk A i

Keardiate AROS03LE VIATERLY Vs inaiags nasads i
4 Pogadbena stranks - kupc s e e pron Slaroat ninege nasaca: i
Sravoa ugaicackvashEE / B ke A3 Podath 0 prodas parceis

e B o e slevte AL T x

i e e S e Ppopm. Frodan sowslril Seed narcee: tH

Sisute wo i

Argahs Wiasvin: e

UMD RENOVAES. f

Izracun:
Za pare.$t.239/28 in 293/25
prodaja Tezno Zalec - Gorica Kromberk
trzna vrednost v EUR 300000,00 408000 547554
NTP v m2 2314,00 2794 2104,5
vrednost v EUR/m2 129.65 146,03 260,18
velikost stavnega zemljisca m2 6191,00 3787,00 2871,00
velikost kmetijskega zemljiséa 0,00 0,00 0,00
uporabna povriina v m2 2314,00 2794,00 2104,50
razmerje up/NTP 1,00 1,00 1,00
datum prodaje 1532000 32.11.35 16.12.2016
gradnja 2001 2006 2005
Prilagoditve
Razlika zemljis¢a, po 26 EUR/m2 -2512,20 22970,20 32679.80
nabavna vrednost 300000,00 430970,20 580233,80
vrednost v EUR/m2 129,65 154,25 278,71
lokacija 0,00 -0,10 -0,20
prilagojena vrednost v EUR/m2 129,65 138,82 220,57
cas prodaje 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 125,65 138,82 220,57
obnove 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 129,65 138.82 220,57
razlika v starosti 0,08 0,03 0,04
prilagojena vrednost v EUR/m2 140,02 142,99 22939
namen 0,00 0,00 0,00

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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prilagojena vrednost (razlika -

delez) 140,02

funkecionalnost - visina 0,20
prilagojena vrednost v EUR/m2 168,02
NTP 3228,00
Vmesna vrednost v EUR/m?2 542370.96
razlika zemljiséa v EUR -2512,20
parc.§t. 293/28 933400
asfaltirane povriine v EUR 0,00
Skupaj prilagojena vr. v EUR 54919276
ponder 0,35

TRZNA VREDNSOT pare.§t.293/28 in 293/15

stran 22 od 33

Ponder upostevam glede na neposredno primerljivost.

Obravnavan objekt

NTP v m2 3228
uporabna povrsina v m2 3228.00
razmerje UP.p/ NTP 1,000
gradnja 2009
stavbno zemljisce 5954,00
pare.8t. 293/28 359
Za parc.5t. 293/23
prodaja Tezno
trzna vrednost v EUR 300000,00
NTP v m2 2314,00
vrednost v EUR/m2Z 129,65
velikost stavnega zemljiséa m2 6191,00
velikost kmetijskega zemljisca 0,00
uporabna povréina v m2 2314,00
razmerje up/NTP 1,00
datum prodaje 153.2016
gradnja 2001
Prilagoditve
Razlika zemljis¢a, po 26 EUR/m2 -9253.80
nabavna vrednost  300000,00
vrednost v EUR/m2 129,65
lokacija 0.00
orilagejena vrednost v EUR/m2 129,65
¢as prodaje 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 129,65
obnove 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 129,65
razlika v starosti -0,05
prilagojena vrednost v EUR/m2 123,16
namen - ekonomicnost 2 obj. 0,20

142.99 22939
0,20 0,20
171,59 28
3228.00 3228,00
553879.57 888571,12
22970,20 32679,80
9334,00 9334,00
0,00 0,00
586183,77 930584,92
0,35 0,30

676.557,26 EUR
Zalec - Gorica Kromberk
408000 547554
2794 2104,5
146.03 260,18
3787,00 2871,00
0,00 0,00
2794,00 2104,50
1,00 1,00
324115 16.12.2016
2006 2005
16228,60 25938,20
424228,60 57349220
151,84 272,51
-0,10 -0,20
136,65 218,01
0,00 0,00
136,65 218,01
0,00 0,00
136.65 218,01
-0,10 -0,09
122,99 198,39
0.20 0,20

cenilka: mag. Marijo Toplak, wniv. dipl .inZ. grad
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prilagojena vrednost (razlika -

delez) 147,80 147,58 238,06
funkcionalnost, ogrt., prezr. 0,10 0,10 0,10
prilagojena yrednost v EUR/m?2 162,58 162,34 261,87
NTP 2569,00 2569,00 2569,00
Vmesna vrednost v EUR/m2 417656,78 417058,13 672741,16
razlika zemljiséa v EUR -0253.80 16228,60 25938,20
ostalo 0,00 0,00 0.00
asfaltirane povriine v EUR 0,00 0.00 0,00
Skupaj prilagojena vr. v EUR 408402,98 433286,73 69867936
ponder 0,35 0.35 0,30
TRZNA VREDNSOT parc.§t.293/23 504.195,21 EUR

Ponder upostevam glede na neposredno primerljivost.
Obravnavan objekt

NTP vm2 2569
uporabna povrsina v m2 2569,00
razmerje UP.p/ NTP 1,000
gradnja 1991 in 2001 - povpr/m2 1996
stavbno zemljisce 5318.00

Za stavbno zemljis¢e upoStevam naslednje prodaje:

;

el L . Hajdina, SI vas, 1248m?, prodaja 31.3.15,
Hajdina, Slovenja vas, 800 m2, prodaja nov . ;Ea gl%ooog;rga \;E;)SOS Eén};/mgro Lt
2013, cena 26.000 EUR, oz. 32,5 EUR/m2. ' e

E 7 S

K.o. Hajdina, 3.3.52015, 46500 EUR, 3 parcele,
skupaj 2228 m2, 20,87 EUR/m2

Hajdina, Hajdoge, 12.7.16, 794 m2, 27.800 EUR.
35 EUR/m2

V industrijski coni Markovei so bile pred leti izvedene naslednje transakeije:

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in. grad.
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Prva: V marcu 2012 je Ob¢ina Markovei izvedla javno zbiranje ponudb. Prodane so bile le 4 parcele,
ena je Se na voljo. Izklicna cena je bila 21 EUR/m2 +DDV. Sicer pa je Ob&ina Markovei lastnik $e
veliko prostih zemljise v podrogju obravnavane cone (razgovor z direktorico ob&inske uprave, tudi
prodaja je v letu 2013 bila realizirana po isti ceni).

Druga: k.o. Nova vas pri Markoveih, povrsina zemljiséa, 1658 m2 - 19,5 EUR/m2

Tretja: prodaja med dvema gospodarskima druzbama, 1D posla: 634256, sklenitve pogodbe 7. 3.2013,
pogodbena cena 42.370 EUR, povrSina zemlji$¢al358 m2, cena brez DDV 26 EUR/m2,

Obtina tudi v bodo¢nosti namerava izvesti nate¢aj prostih zemljis¢ po ceni 21 EUR/m2 zemljisca,
(razgovor z direktorico ob¢inske uprave, tudi prodaja je v letu 2013 bila realizirana po isti ceni),

Glede na primerljive prodaje v ob¢ini Hajdina (povpreéna cena za stanovanjsko gradnjo 30 EUR/m2)
in cene v podobni industrijski coni (Markovei),

menim, da je primerna trzna vrednost zemljiséa nekoliko niZja od vrednosti za stanovanjsko gradnjo v
obravnavani ob¢ini in nekoliko vi§ja od vrednosti v industrijski coni Markovei

izberem: 26 EUR/m2.

Pare.§t. 281/1 k.o. Slovenja vas

Se nahaja izven kompleksa, ob cesti, ob uvoz v industrijsko cono, je velika 189 m2, opredeljena je kot
kmetijsko zemljis¢e, samostojno neuporabna. V nadaljevanju jo ocenim na 1/3 vrednosti primerljive
cene stavbnega zemljis¢a v industrijski con, torej na 8,7 EUR/m?2

Trina vrednost znasa

Na donosu zasnovan nadin

temelji na ocenjevanju nepremicnin na podlagi donosa (iz dejavnosti, najema...) - v celoti uposteva
ekonomske kriterije, uposteva prihodke in odhodke, povezane z nepremiinino, ki se oceni s
postopkom kapitalizacije donosov. Postopek lahko uposteva mere kapitalizacije, mere donosa ali
diskontne mere ali oboje. Na splo$no nagelo nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje
donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejie vrednosti.

Trzna vrednost se izrauna z metoda diskontiranja denarnih tokov in predstavlja sedanjo vrednost
denarnih tokov in sicer:

Ob konstantnih in ¢asovno neomejenih donosih (kot so npr. najemnine), se trzna vrednost lahko tudi
izratuna po metodi direktne kapitalizacije z naslednjo formulo:

V=IR

Izracun mere kapitalizacije:

Stopnjo kapitalizacije dogradim:

Podatkov o izvedenih prodajah, ki so bili pred tem v najemu, nisem zasledila. Zato se odlogim. da
mero kapitalizacije dogradim.

Mera kapitalizacije je vsota donosnosti netveganih nalozb (realna donosnost (ir)), premije za tveganje,
premije za manj3o likvidnost in premije za ohranitev kapitala.

Po podatkih SURS je napovedna letna inflacija (x) - poroilo 2017: wMedletna rast cen, merjena s
HICP, naj bi bila letos zaradi enkratnih vplivov zunanjih dejavnikov nekoliko visja kot v naslednjem
letu, v letu 2020 pa naj bi presegla 2%. V letu 2017 je znasala 1,7%«

Donosnost dolgoroénih obveznic (i) - podatek za SLOREP 1, 2, dospelost 33.3.1932, 1935, 1940 in
vir:  https://www.misdata.com/content/data/public/rsl/fixing/ znaa 1,61%

1+ 1. = (1+)/(1+m) 0,09991
= -0,0009 Inegat.  -0,09%
Zaradi tega vzamem max, donosnost na vezane vloge, ADIKO bank, 1,1%

cenilka: mag. Marifa Toplak, univ. dipl .inZ. grad
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Premija za tveganje bi naj znasala do 4%, odvisno od tveganja nepremicninske nalozbe. Ocenim, da se
uvriéa med bolj tvegane nalozbe, zato le to ocenim na 4 %.

Premijo za manjSo likvidnost, ki se v Sloveniji giblje do 1,5 % (navedeno v $tudijskih primerih),
ocenim 1,5%.

Stroske gospodarjenja z nalozbo ocenim kot minimalne in sicer 0,1%.

Premijo za ohranitev kapitala dolo¢im na podlagi pricakovanega realnega padanja vrednosti
nepremiénine. Zaradi naéina gradnje (betonska konstrukcija) ocenim prigakovano Zivljenjsko dobo na
70 let, torej zmanj3evanje vrednosti 1,43% na leto, kolikor bi znasala premija za ohranitev kapitala po
Ringovi metodi. Vendar nadalje upodtevam oziroma predpostavim, da bomo lahko zbrana sredstva
plemenitili po netvegani realni donosnosti 70 let (n) in v tem primeru premija za ohranitev kapitala
(Pok) znasa: '

Pok=re/( 14 rr)"-1 = 0,006085 (0, 61%)

Nadalje ocenim Se najemnino (na podlagi primerljivih trinih podatkov o najemninah, vir Trgoskop:
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Prikaz:

lokacija

Skofja loka

Radlje ob Dravi
Maribor, Sp. Radvanje
Slovenske konice
Koper, Smedela

Idrija

Slovenja vas. brez DDV
Slovenja vas

Ptuj , Dan kuhen

Mb, Razvanje
Maribor (Serbinek)
Povpredje:

o PRGOVERIALL STUARVE LKA U501, dasieslih &
CEETR S50, MARIBGR i

3 PROSTON 24 PUSLONAGL § STRAIDUM 365602,
TAGRENAKA CESTA 838, MANIOR

S SERRC I AL FSREOL PROETONE 39007, ZAGREBEKA 3.
CESTR B, MARRCA i

= BERSTRL L
B
~ SO TOR 425222, s
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‘o SROUSTRSSE SRDSTOR S 20 & ZAGRED A CESTR 43, &
HARLIR i
2 BERSTRUSH! PRISEOM £0/8 5, EACREDSKA CISTR B},
B TRU SR PRGETOR S35 ZAGkEnE CEEA 8L 4,
LATHOR

o TEEERE AL POABER BRBSTON W60 4

veur/m2 z ddv oddano m2

3660 1150
2150 906
6344 330,3
12688 2952
1586 1074.6
2256 1362
3400 680
1500 813
3900 S11,36
1800 891
10441,86 2023
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obrat.str/m2

namen
industrijski
industrijski

skladisca

skladisca 0.4
skladiséa

skladiséa

skladisca

skladisc¢a

trgovina !
industrijski

trgovsko, skl

V nadaljevanju za najve¢jo halo uporabim povpreéno najemnino 2,63 EUR/m2 ,
Za manj8i 2 hali, z veg pisarniskimi prostori in energetiko bolje opremljeni, pa najemnino 3 EUR/m2.

oddaja v najem, stavba $t. 495 na parc.§t. 293/25 in 293/28

pritlicje

Nadstropje

Mansarda

mesecna najemnina
Letna najemnina
Odbitki

Neizkori§¢enost
Neizterljivost
vzdrZevanje, upravljanje
Neto najemnina

stopnja kapitalizacije - jo dogradim:

netvegana donosnost
Tveganje
Nelikvidnost
Upravljanje

obnova kapitala

v eur/m?2 brez DDV

2,61
1,95
0,98
3,02
1,21
1,36
5,00
1,51
525
1.66
4,23
2,63

m2 v eur/m2
3400 2,63
0 0
0 0
8.942 EUR

107.304,00 EUR

-10.730,40 EUR ocena 10%
-10.730,40 EUR ocena 10%
-5.365,20 EUR ocena 4%

80.478.00 EUR

0,011
0,04
0,015
0,01
0.006

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inf. grad,
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R- stopnja kapitalizacije 0,082
Sedanja vrednost najema = 981.439 EUR
TrZna vreduost - stavha $t. 495 s parc.$t. 293/25 in 293/28 981.439 EUR
oddaja v najem, stavba §t. 475 in 476, parc.t. 293/23 m2
stavba §t. 475 1485
stavba st. 476 1084
Mansarda 0
mesedna najemnina 7.707 EUR
Letna najemnina 92.484,00 EUR

Odbitki

Neizkoriscenost

Neizterljivost

vzdrzevanje, upravljanje

Neto najemnina

stopnja kapitalizacije - jo dogradim:
netvegana donosnost

Tveganje

Nelikvidnost

Upravljanje

obnova kapitala

R- stopnja kapitalizacije

Sedanja vrednost najema =

Trina vrednost stavba §t. 475 in 476, s parc.§t. 293/23

Nabavno vrednosini nadin

-9.248,40 EUR
-9.248,40 EUR
-4.624,20 EUR
69.363,00 EUR

0,011

0,04

0.015

0,01

0,006

0,082
845.890 EUR
845.890 EUR
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v eur/m2

3
3
0

ocena 10%
ocena 10%
ocena 4%

Po tem nacinu ocenim lokacijo Sikole. Vrednost zemljiséa upostevam kot vrednost praznega

zemljisca, prikazano v poglavju nadin trznih primerjav.

Objekt strelis¢a ocenim kot montazni objekt, s preprosto talno ploséo, kovinskim obodom in kovinsko
kritino, neizolirano, na 70 EUR/m2. Izradun prikazujem v nadaljevanju:

velikost vm2 | pozidano v m2 kmetijsko v m2
parc.it. §11/2 k.o. Sikole 8§27 285 542
parc.it. 811/3 k.o. Sikole 828 344 484
Trzna vrednost znasa:

velikost v m2 | vrednost zemljiséa eur/m2
parc.§t. 811/2 k.o. Sikole 827 8.270 EUR 10
pozidan del parcele. 285 19.950 EUR 70
parc.it. 811/2 k.o. Sikole 28.220 EUR
parc.it, 811/3 k.o. Sikole 828 8.280 EUR 10
pozidan del parcele. 344 24.080 EUR 70
parc.it. 811/3 k.o. Sikole 32.360 EUR

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl inz. grad,
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ZAKLJUCEK

V cenilnem poroéilu sem za lokacijo Sikole uporabila nabavno vrednostni nadin, zato vrednost le
povzamem.

Za lokacijo Slovenja vas pa sem uporabila nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan nagin.
Nabavno vrednostnega nacina, ki se na splosno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremicainah s pomo¢jo metode zmanjsane nadomestitvene vrednosti, nisem niti uporabila. Obicajno
se uporablja, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno p]el]]GZE'JUE V glavnem se uporablja za
ocenjevanje vrednosti posebne nepremiénine, to je nepremiénine, ki se redko, ¢e sploh kdaj, prodaja
na trgu.

Indikativne trzne vrednosti za celoto znasajo:

na denosu
naéin trznih prim. | zasnovan naéin
parc.5t. 293/28 in 293/25 s stavbo §t. 495 k.o. Slovenja vas 676.557 EUR 981.439 EUR
parc.8t. 293/23 s stavbo §t. 475 in 476 k.o. Slovenja vas 504,195 EUR 845.890 EUR
parc.5t. 281/1 k.o. Slovenja vas 1.644 EUR

Na€in trznih primerjav pa neposredno uposteva vpliv trga, na donosu zasnovan naéin pa prav tako
vpliv trga in sicer iz »oddajanja v najeme. Indikativne vrednosti po nadinu trznih primerjav so veliko
manjse, ocenjujem, da izrazajo vpliv trga, na katerega vplivajo tudi ste¢ajni postopki, zato bistveno
vecji pomen pripiSem na donosu zasnovanemu nadinu, katerega vrednosti povzame in jih le zaokrozim
na 1000 EUR.

Trina vrednost nepremi¢nin_znasa:

nepremiénine: trina vrednost
pare.§t. 81172 k.o. Sikole 28.220,00 EUR
parc.§t. 811/3 k.o. Sikole B 32.360,00 EUR
parc.3t. 293/28 in 293/25 s stavbo §t. 495 k.o. Slovenja vas 981.000,00 EUR
parc.§t. 293/23 s stavbo 5t. 475 in 476 k.o. Slovenja vas 846.000,00 EUR
parc.§t. 281/1 k.o. Slovenja vas 1.644,00 EUR
SKUPAJ VSE: 1.889.224,00 EUR
Opam%e

pare.8t. 293/28 in 293/25 k.o. Slovenja vas predstavljata zaokroZen kompleks, zato je smiselna
prodaj kot celota,

- sontne elektrarne na strehi vseh objektov v k.o. Slovenja vas niso zajete v gornji trzni vrednosti,
saj je v zemljisko knjigo vknjizena sluZnost : »sluznost izgradnje sonéne elektrarne na strehah treh
poslovnih stavb, z ID $tevilko stavb 393-475, 393-476 in 393-495, za dobo 25 let, na naslovu
Slovenja vas 75, 2288 Hajdma (s pripadajoco nosilno konstrukcijo ter aktivno opremo,
pripadajoto infrastrukturo in prikljutkom na elektroenergetsko omrezje)«. Prisotna poslovna
sekretarka je pojasnila, da so elektrarne stare Ze preko 5 let in da podjetje ne prejem zato nobene
najemnine vet.

cenilka:
mag. Marija Toplak /
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

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

* so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo toénost:

e o prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem poro¢ilu:

e nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

s placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloteno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz. mnenj in sklepov tega
porocila:

¢ sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

e mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembae strokovne pomoéi;

» da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porogilo sestavljeno v skladu z
dolodiloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

e porocilo ni izdelano za namene racunovodskega porocanja;

e priizdelavi tega perotila sem upoStevala MSOV 2017,

Stojnei, 13.12.2018

cenilka:
mag. Marija Toplak
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