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I. Izjava ocenjevalca

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam da:

- so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi, ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo
natanénost;

- so prikazane moje analize, mnenja in sklepi, ki so omenjeni so s predpostavkami in
omejevalnimi okoliS¢inami opisanimi v tem poroé&ilu

- nimamo navedenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
poro¢ila in nimamo osebnih interesov, ter nismo pristranski glede oseb (fizi¢nih ali
pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

- placilo za naSo storitev v vez z cenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dologeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega poro¢ila;

- sem osebno pregledal imetje nepremiénine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne
pomodéi,

- analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani, ter to poroé&ilo sestavljeno v skladu
z dolo€iloma 2.2.4 in 2.2.5 SPS 2 — Slovensko poslovno finanénega standarda z dne
11. 12. 1997,

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

II. Omejitveni pogoji:

Podatke, ki so nam posredovali drugi, se smatrajo zanesljivi, iz na3e strani so preverjeni v
skladu z moZnostmi, ter kot tak$ni prikazani in uporabljeni.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo se nana$ajo na zadevno mnenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

ITII. Uporabljeno gradivo

- odredba o doloditvi izvedenca 3t. In 20/2007

- ZK izpisek vl. §t. 88, z dne 24. 10. 2002

- Digitalni kataster

- Ogled in izmere na licu mesta na dan 12. 5. 2008

IV. Prisotni pri ogledu:
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Pri ogledu je sodelovala g. Kurbus Marija.

V. _Uporabljeni predpisi:

- Splo3na pravila, ki veljajo za gradbeno stroko

- ASA standard '

- Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS, 3t. 126/07 - ZGO-1B

- Pravilnik o minimalnih tehni¢nih in drugih normativih ter standardih za vzdrZevanje
stanovanj in stanovanjskih hi$ ter poslovnih prostorov v stanovanjskih higah v
druzbeni lastnini SRS §t. 25/81

- SPS 2 - Slovensko poslovno finanéni standard

- Metode vrednotenja, ki temeljijo na mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(stroSkovni, dohodkovni in trZni pristop MSOV - 2007)

VI. Pridobljene odloébe in certifikati:

e Odlotba RS Ministrstvo za pravosodje 3t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega izvedenca za strokovno podrogje:

- gradbenidtvo — visoke gradnje

e Odlocba RS Ministrstvo za pravosodje 3t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega cenilca za strokovno podrodje:

- gradbenidtvo — gradbeni objekti, stavbna zemljis¢a

- stroji in strojna oprema — hotelska in gostinska oprema

e Certifikat RS za cenilca nepremi¢nin, na osnovi potrdila ASA , z dne 20. 4. 93

e Certifikat RS za cenilca strojev in opreme, na osnovi potrdila ASA, z dne 9. Junij
1994

e Potrdilo CEEPN o opravljenem izpitu o vrednotenju za potrebe bank in drugih
finan¢nih organizacij, 3-5. Julij 1996.

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

Predavanje DICM »Mednarodni standardi ocenjevanje vrednosti«, marec 2008

VII. Namen uporabe mnenja:

Za potrebe sodisca.

VIIL. Definicija ocenjene vrednosti in pristopov :

Vrednost zemljis¢a dolo¢im po metodi primerljivih prodaj. Vrednost objeta dologim po
stroSkovni metodi, pri éemer upostevam dejansko nabavno vrednost posameznih
strukturnih delov objekta in amortizacijo, prav tako z upostevanjem dej anskega stanja.

IX. Datum izdelave mnenja:
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Datum na katerega se nana3a cenitev je 16. maj 2008.

X. Podatki o seski — trendi razvoja soseske:

Posamezni objekti ob lokalni cesti, kmetije oz. po¢itniski objekti. Sprememb v razvoju
soseske se ne pricakuje.

XI. Podatki o lokaciji :

LR,

Naklon je cca 20%.

XII. Komunalna opremljenosti:

Parcela je delno komunalno opremljena in sicer z vodovodom elektriko, telefonom.
Izvedena je lastna greznica oz gnojna jama.

XIII. Opis objekta:

Stanovanjska hisa:

Osnovna starost je cca 60 let. Vecje obnove oz. rekonstrukcija, vkljuéno z AB talno
plos¢o so se vrSile pred 20 leti. Temelji so pasovni. Zidovi so klasiéno zidani. Hidro
izolacija je slabSe izvedena. Plo3¢a je masivna. Ostresje je leseno. Kritina je salonit.
Zlebovi so pocinkani. Fasada je klasi¢ni omet. Opazna je vlaga v stenah in delno
odstopanje ometa. Stavbno pohistvo je leseno furnirani - neopleskano. Okna so dvojna z
roloji. Tlaki so delno kerami¢ni delno pa PVC, delno pa leseni pod. V sanitarijah je
stenska in talna keramika cenene izvedbe. V kleti je tlak zemlja. Objekt je opremljen z
elektro instalacijami, vodovodom in kanalizacijo. Ogrevanje je centralno — etazno na
drva. Objekt je vizualno v slabSem stanju.

Stari hlev za govedo in prasice:

V podaljsku stanovanjske hiSe se nahaja stari hlev in pre¢no hlev za prasi¢e. Hlev je bil
grajen okrog leta 1950. Objekt je krit z opeko in prav tako klasi¢no grajen. Celni zidovi
so leseni — v slabem stanju. Objekt je opremljen z minimalnimi elektro instalacijami in
vodovodom. Objekt ni zaseden in je vizualno v slabem stanju. V delu nadstreska je tlak
zemlja. Objekt v notranjosti v ve¢jem delu ni ometan.

Objekt Garaze:
Logeno se nahaja objekt garaze. Objekt je bil grajen leta 1990 in je nedokonéan. Temelji

so betonski pasovni. Zidovi so zidani iz skok zidaka. Plo§¢a je masivna Ostre§je je
leseno, kritina je opetna. Zlebovi niso izvedeni. Fasade ni . Delno so izvedeni notranji
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ometi. Stavbno pohistvo je v zelo slabem stanju oz. ni izvedeno. Objekt je opremljen z
minimalnimi elektro instalacijami.

Novi hlev:

Objekt je bil grajen leta 1995. Podobno grajen kot garaza. V sprednjem delu je
nadstreSek, ki sluZi kot strojna lopa za mehanizacijo, v zadnjem delu pa je hlev, za prasice
— tehnologija na reSetke , izvedena gnojna jama 120 m3. Kritina je salonit. Zlebov ni.
Objekt je opremljenimi z potrebnimi elektro instalacijami in vodovodom. Zgradba ni
zasedena.

Objekt stare PreSe:

Objekt je bil zidan okrog leta 1950. Temelji so betonski pasovni. Zidovi so zidani iz NF
zidaka. Fasada ni izvedena. Strop nad kletjo je obok na traverze. Stavbno pohistvo je
leseno enostavne obrtniske izvedbe. Izvedene so minimalne elektro instalacije. V delu
objekta je urejena in omotana letna soba — kuhinja, ta del je tudi podkleten. Dostop v klet
je iz prede. Tlak v prostoru prese je zemlja.

Vsi objekti so slabo vzdrZzevani, moéno je opazno odloZeno vzdrzevanje.

16.5.2008
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Vlaga v stenah,
odpada fasadna
obloga
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Opisni podatki o parceli:

Podatki o parceli

T Tt o . .
katastrske  katastrske ;:;m“‘
_obfine  obéine Besi

Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrsta rabe  Vrsta rabe

201 STANOVANISKA STAVBA

231 DVORISCE

Podatki o lastniftvu na parceli
e

Deles |

3

/
R




Kurbus [n20-2007

Dolocitev vrednosti zemljiséa

Metoda primerljivih prodaj:

1 EUR=cca 239,64 SIT
Primerljiva | prilagoditev | Primerljiva prilagoditev EUR/m2
Elementi prodaja1 EUR/m2 prodaja2
Indikativna prodajna vrednost
eur/m2 12 15
Datum prodaje 2008 0 2008 0
Pogoji prodaje, financiranje,
namen normalni 0 normalni 0
Soseska, trendi razvoja,
sedanja uporaba zemlji§é enako 0 enako 0
Stavbisée loakcija enako 0 boljsa -2
MoZnost uporabe enako 0 enako 0
Fizi€ne lastnosti
Izkori$Cenost zemljiS¢a boljsa -2 boljsa -3
Oblika, naklon enako 0 enako 0
Dostopi, asfalt, makadam enako 0 enako 0
Voda, hidranti enako 0 enako 0
Ekektrika, telefon, kabelska enako 0 enako 0
Kanalizacija enako 0 enako 0
Zunanja razsvetljava enako 0 enako 0
Plo¢niki enako 0 enako 0
Primerljiva vrednost EUR/m?2 10 10
Ponder - utezi 1 0,8 0,2
8 2
Prilagojena vrednost v
EUR/m2 10
Dolocitev obsega zemljisé:
Stavbisce:
ZK vlozek §t. 88 k.o. Radnci
1598/3 stan. stavba 155 m2
1598/3 gospod. poslopje 438 m2
1598/3 dvorisce 1565 m2
Skupaj stavbisée 2158 m?2
Vrednost stavbnih zemljis¢ EUR/m?2
2158 m2 10 21.580 EUR
Vrednost stavbisca skupaj 21.580 EUR
ali 5.171.431 SIT

16.5.2008

zemljisce




Kurbus In20-2007

10

1EUR = cca 239,64 SIT
Leto gradnje 1965
Starost konstrukcije 43 let
dem/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja vrednost nova
doba starost vrednost  dem/m2 vrednost
komp. dem/m2 v dem
izkopiin temelji 20,00 100,00 43,00 8,60 11,40 5610
zunanje in notranje stene -
izolacija 150,00 100,00 43,00 64,50 85,50 42.075
masivni stropovi, 100,00 100,00 43,00 43,00 57,00 28.050
streSna konstrukcija 45,00 100,00 43,00 19,35 25,65 12.623
kritina 30,00 40,00 38,00 28,50 1,50 8.415
odvodnjavanje strehe 3,00 40,00 35,00 2,63 0,38 842
notranji ometi 35,75 40,00 35,00 31,28 447 10.028
zunanji ometi 15,60 40,00 35,00 13,65 1,95 4376
estrih 14,00 40,00 35,00 12,25 1,75 3.927
vrata in okna 50,00 40,00 35,00 43,75 6,25 14.025
MRSkt 24,00 15,00 15,00 24,00 0,00 6.732
talne obloge 20,00 30,00 30,00 20,00 0,00 5.610
slskg i tlaciin 40,00 40,00 35,00 35,00 500 11220
instalacije vodovoda in
kanalizacije, sanitarna oprema 45,00 40,00 35,00 39,38 5,63 12.623
telefon, 3,00 40,00 35,00 2,63 0,38 842
indirektni stro3ki
30 40,00 35,00 26,25 3,75 8.415
skupaj v EUR: 625 415 211 \EUR/m?2
skupaj v EUR 625 EUR/m2 415 211 \EUR/m2
Dolo¢itev povrSin obravnavanega objekta:
dlzina Sirina F izvedbe Povriina Povrsina s
ml ml in brez faktorjem m2
neto/bruto faktorja
m2
hisa 20,00 11,00 1 220 220
klet 11,00 11,00 0,5 121 60,5
Skupaj m2 341 280,5
Nova nabavna vednos 280,50 m2 625 EUR/m2 175.411 EUR
Odpisana vrednost 280,50 m2 415 EUR/m2 116.339 EUR
Sedanja vrednos 280,50 m2 211 EUR/m2 59.072 EUR
ali 14.155.905 SIT

16.5.2008
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1 EUR =cca 239,64 SIT

Leto gradnje 1990

Starost konstrukcije 18 let

dem/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova

doba starost vrednost vrednost vrednost
komp. dem/m2 dem/m2 v dem

izkopi in temelji 20,00 150,00 18,00 2,40 17,60 3.420
ZHRANIE 18 DOLRLIG S16ns - 150,00 100,00 18,00 27,00 123,00 25.650
Masivni stropovi, 50,00 150,00 18,00 6,00 44,00 8.550
stre3na konstrukeija 20,00 100,00 18,00 3,60 16,40 3.420
kritina 30,00 40,00 18,00 13,50 16,50 5.130
notranji ometi 30,00 80,00 18,00 6,75 2325 5.130
walin okna 30,00 40,00 18,00 13,50 16,50 5.130
moteai oplesid 15,00 15,00 18,00 15,00 0,00 2.565
Mincohlese 0,00 30,00 18,00 0,00 0,00 0
ClekaR koo 20,00 40,00 18,00 9,00 11,00 3.420
instalacije vodovoda in
kanalizacije, sanitarna oprema 20,00 40,00 18,00 9,00 11,00 3.420
indirektni stroki 20,00 40,00 18,00 9,00 11,00 3.420
skupaj v EUR: 385 106 279 \EUR/m2
skupaj v EUR 385 EUR/m2 106 279 |EUR/m2

Dolocitev povrSin obravnavanega objekta:

dlZina §irina F izvedbe Povr§ina Povrginas

ml ml in brez faktorjem m2
neto/bruto faktorja
m2

hlev 18,00 6,00 1 108 108
nadstre$ek hleva 18,00 6,00 0,25 108 27
garaza - lo¢eno 12,00 6,00 0.5 72 36
Skupaj m2 288 171
Nova nabavna vednost 171,00 m2 385 EUR/m2 65.835 EUR
Odpisana vrednost 171,00 m2 106 EUR/m2 18.083 EUR
Sedanja vrednost 171,00 m2 279 EUR/m2 47.752 EUR

16.5.2008 Novi hlev, garaza
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1 EUR =cca 239,64 SIT
Leto gradnje 1945
Starost konstrukcije 63 let
dem/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
doba starost vrednost vrednost vrednost
komp. dem/m2 dem/m2 v dem
izkopi in temelji 20,00 150,00 63,00 2.40 11,60 4320
A MR s enk 150,00 150,00 63,00 63,00 87,00 32.400
masivni stropovi, 70,00 150,00 63,00 29,40 40,60 15.120
streSna konstrukeija 20,00 100,00 63,00 12,60 7,40 4320
kritina 30,00 40,00 63,00 30,00 0,00 6.480
advodgjssanie stiche 0,00 40,00 63,00 0,00 0,00 0
notranji ometi 30,00 80,00 63,00 23,63 638 6.480
vrata in okna 30,00 40,00 63,00 30,00 0,00 6.480
notranji opleski 15,00 15,00 63,00 15,00 0,00 3.240
clektro instalacije 20,00 40,00 63,00 20,00 0,00 4.320
instalacije vodovoda in
kanalizacije, sanitama oprema 20,00 40,00 63,00 20,00 0,00 4320
indirektni stroski 20,00 40,00 63,00 20,00 0,00 4320
skupaj v EUR: 405 252 153 \EUR/m2
skupaj v EUR 405 EUR/m2 252 153 |EUR/m2
Dolo¢itev povr§in obravnavanega objekta:
dlzina Sirina F izvedbe PovrSina Povr§inas
ml ml in brez faktorjem m2
neto/bruto faktorja
m2
stari hlev 14,80 10,00 0,5 148 74
presa 12,00 7,00 1 84 84
prizidek prese 4,00 4,00 1 16 16
klet prese 12,00 7,00 0,5 84 42
Skupaj m2 332 216
Nova nabavna vednost 216,00 m2 405 EUR/m2 87.480 EUR
Odpisana vrednost 216,00 m2 252 EUR/m2 54.437 EUR
Sedanja vrednost 216,00 m2 153 EUR/m2 33.043 EUR
16.5.2008
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SKUPNA REKAPITULACIJA

Vrednost zemljiscéa - stavbiséa 21.580 EUR

Vrednost stanov. hise 59.072 EUR

Vrednost novega hleva in garaze 47.752 EUR

Vrednost starega hleva in prese 33.043 EUR

Vse sku!;aj: 161.446 EUR
ali 38.688.895 SIT

Cenitev velja: 12.11.2008

16.5.2008 rekapitulacija




