HR mag. RAJKO HOVNIK s.p. Naslov:
sodni izvedenec in cenilec Tribej 12a, 2372 Libelice, Slovenija

za gradbeno stroko @& 031 743 226
e-mail: rajko.hovnik@gmail.com

POROCILO O OCENI VREDNOSTI

Nepremicnine - stanovanje v mansardi na naslovu Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd
ID znak 829-1374-15
(stavba st. 1374, del stavbe 15, k.o. (829) Dravograd)
v zvezizI 188/2019

Narocnik cenitve: Okrajno sodisCe v Slovenj Gradcu
Datum veljavnosti: 09.09.2019

Cenitev izdelal: mag. HOVNIK Rajko

Porocilo predstavlja tajnost (po MSOV)



Splosni podatki

Narocnik cenitve :

Okrajno sodisce v Slovenj Gradcu, Kidriceva 1, 2380 Slovenj Gradec

Namen cenitve: ocena trzne vrednosti nepremicnine v izvrsilni zadevi I 188/2019

upnik:

- B2 KAPITAL, poslovne storitve d.o.o., Verovskova ulica 55, Ljubljana
proti dolzniku:

- Natalija Araus, Ob Suhi 27, 2390 Ravne na Koroskem

Lastnik nepremicnine :
- Natalija Araus, Ob Suhi 27, 2390 Ravne na Koroskem (1/1)

Uporabnik nepremicnine :
- Stanovanje se oddaja v najem (pogodba za doloc¢en cas)

Predmet cenitve: Posamezni del stavbe 829-1374-15 katastrska obcina 829 DRAVOGRAD stavba 1374
del stavbe 15 (ID 5615622), stanovanje v 5. etazi (mansarda), na naslovu Trg 4. julija 29, 2370
Dravograd.

Cenitev izdelana:

Vrednost ocenjena na dan 09.09.2019

Zaklju¢im:
Ocenjena trzna vrednost popolne lastninske pravice do predmetne nepremicnine (1/1),
stanovanje v mansardi na naslovu Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd
(stavba st. 1374, del stavbe 15, k.o. (829) Dravograd), znasa: 65.030,00 €
V ocenjeni vrednosti davek na promet nepremicnin ni zajet

Ogled nepremicnine :
Izvrsen ogled dne 03.09.2019 ob 15.30h

Sodelovali pri ogledu :

- ga. Spela Steharik in g. Matic Javnik (najemnika)

HR mag. Rajko Hovnik s.p., sodni izvedenec in cenilec za gradbenistvo - nepremicnine



Spremno pismo
Spostovani !

V skladu s sklepom, z dne 24.07.2019, v izvrsilni zadevi I 188/2019, da po trzni vrednosti opravim cenitev
nepremicnin - posamezni del stavbe 829-1374-15, katastrska obc¢ina 829 DRAVOGRAD stavba 1374, del
stavbe 15 (ID 5615622), sem za vas izdelal Porocilo o oceni vrednosti, v katerem sem ocenil trzno
vrednost nepremicnine, ki v naravi predstavlja mansardo stanovanje "15" v 5. etazi, na naslovu Trg 4.
julija 29, 2370 Dravograd..

Trzna vrednosti je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZenju in pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
(Okvir MSOV 2017). Namen ocenjevanja vrednosti je ocena vrednosti nepremicninskih pravic v nepravdni
zadevi. Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh nacinov vrednotenja nepremicninskih
pravic v skladu z MSOV 2017 in se odlodil uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

Ocenjena trzna vrednost popolne lastninske pravice do predmetne nepremicnine (1/1),
stanovanje v mansardi na naslovu Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd
(stavba st. 1374, del stavbe 15, k.o. (829) Dravograd), znasa: 65.030,00 €
V ocenjeni vrednosti davek na promet nepremicnin ni zajet

Porocilo je izdelano za podan namen. Je zaupno za izdelovalca in za uporabnike. V nadaljevanju je pisno
poroCilo v skrceni obliki, v katerem so podane analize in komentarji na podlagi katerih sem oblikoval
zakljucke.

Izjava izdelovalca:

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

* imam kot ocenjevalec vrednosti nepremicnin potrebno znanje in izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti (Ocena
vrednosti nepremicnin posamezni del stavbe ID znak 829-1374-15, je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in
nepristransko;

* da sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno vrednosti;

* so0 v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri veri
ter so tocni; so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in posebnimi
predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

* nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in nimam navedenih osebnih
interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

* placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta ocenjevanja
vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi
bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

* sem osebno pregledal predmet ocenjevanja; mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal
pomembne strokovne pomoci

* so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili ocenjevanja
vrednosti, razvr§¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

*je ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in standardi izvedbe MSOV 2017 navedenim v porocilu,
*ijzdelovalec cenitve je imenovan za cenilca za strokovno podrocje - gradbenistvo, podpodrocje - nepremicnine, z
odloc¢bo st. 705-8/2009 Ministrstva za pravosodje.

S spostovanjem,

Sodni izvedenec in cenilec
e mag. Rajko Hovnik

mag. RAJKO
HOVNIK
Tribej 12a
LIBELICE

Libelice, 09.09.2019

HR mag. Rajko Hovnik s.p., sodni izvedenec in cenilec za gradbenistvo - nepremicnine



1. UvVOD

1.1 Namen, cilji in osnovni podatki

Sedanja uporaba posesti: stanovanje se oddaja v najem

Predmet cenitve: Nepremicnina, stanovanje na naslovu Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd (posamezni del stavbe st. 15,
v stavbi st. 1374, k.o. (829) - Dravograd). Stavba leZi na parc. st. 760 k.o. Dravograd. Ocenjujemo - popolno
lastninsko pravico (1/1). Pri nalogi podizvajalci niso sodelovali. Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 09.09.2019, ki
predstavlja tudi datum ocenjevanja. Ocenjujemo - popolno lastninsko pravico (1/1). Izvedem ogled in meritev
prostorov z elektronsko napravo Ridgid. Podatke primerjam z uradnimi podatki iz ZK izpiska in Geodetske uprave RS.
Nepremicnina obremenjena s hipoteko. Ocenjujem kot bremen prosto.

1.2. Porocilo je sestavljeno iz naslednjih splosnih predpostavk:

* Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Izvajalec ne jamci za njihovo to¢nost oz. pravilnost ter
s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

* Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je predmet ocenjevanja.
* Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, Ce ni drugace navedeno.

* Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v ¢asu sestavitve porocila.

* Nacrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec laZje predstavlja predmet vrednotenja.

* Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne smejo biti
uporabljeni izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.
* Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih skodljivih materialov.

* Qcenjevalec ni kvalificiran, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

* Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko) zakonodajo, razen, Ce iz
porocila izhaja drugace.

* Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli$¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiS¢u, zaradi katerega bi bila
nepremicnina ve¢/manj vredna in ocenjevalec ne prevzema odgovornosti, da bi raziskal taksne okolis¢ine. Ocenjevalec
ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere ga naro¢nik
ni posebej opozoril.

1.3. Porocilo je sestavljeno iz naslednjih splo$nih omejitev:

* Qcenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne okolis¢ine od tistih, ki so veljale
na dan ocenjevanja, e to ni posebej dogovorjeno.

* Qcenjevalec ni dolzan nastopati kot prica v sodnih postopkih, ¢e to ni posebej dogovorjeno.

* Porocila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrsnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovoljenja avtorja - izvajalca. Izvajalec s
sklenitvijo te pogodbe na narocnika prenasa materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko narocnik porocilo uporabi
za namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

* Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega porocila.

1.4. Porocilo je sestavljeno iz naslednjih posebnih predpostavk in omejitev:

Neto tlorisna povrsina ocenjevanega objekta je pridobljena na osnovi podatkov Geodetske uprave.

Opravljen ogled nepremicnine in v oceni uposteval dejansko stanje nepremicnine.

1.5. Pri izvedbi ocenjevanja smo izvedli naslednje

Pri ocenjevanju vrednosti nepremic¢ninskih pravic obravnavane nepremicnine sem izvedel naslednje aktivnosti:
*pregledal dostopne dokumente in informacije o obravnavani nepremicnini,

*analiziral razmere na nepremicninskem trgu pomembne za vrednost nepremic¢ninskih pravic obravnavane
nepremicnine,

*pri ocenjevanju vrednosti preveril uporabnost vseh treh nacinov ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic (nacin
trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin),

Za namen izvajanja zgoraj navedenih analiz sem zbral, preveril, analiziral in uskladil:

*podatke o primerljivih prodajah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic obravnavane
nepremicnine,

*podatke potrebne za dolocitev prilagoditev, zaradi razlik v sestavinah primerjave,

1.6 Definicije pomembnejsih pojmov

V nadaljevanju so predstavljene definicije posameznih pomembnejsih pojmov v skladu z Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017):

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju
in pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. (Okvir MSOV 2017)

Namen ocenjevanja vrednosti je ocena vrednosti nepremicninskih pravic za sklenitev pogodbe o javno zasebnem
partnerstvu za izgradnjo novega vrtca v Smartno pri Slovenj Gradcu.

Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh nacinov vrednotenja nepremicninskih pravic v skladu z MSOV
2017 in se odlocil uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocene vrednosti in upostevanjem predpostavk in
omejitev ocenjujemo, da znasa vrednost enkratnega nadomestila za stavbno pravico na dan vrednotenja:

MSOV: so opredeljeni kot Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017).

Datum porocila: datum porocila o ocenjevanju vrednosti. Lahko je enak datumu ocenjevanja

vrednosti ali se od njega razlikuje.

Nacdin ocenjevanja vrednosti: na splosno proces ocenjevanja vrednosti z uporabo ene posebne metode ali vec.
Metoda ocenjevanja vrednosti: poseben proces ocenjevanja vrednosti pri nacinu ocenjevanja vrednosti.

Postopek ocenjevanja vrednosti: dejanje, nacin in tehnika izvajanja korakov metode ocenjevanja vrednosti.
Nepremicninska pravica: je pravica do nepremicnine. Ta pravica je obi¢ajno zapisana v uradni listini, na primer v
dokumentu o lastnistvu ali najemu. Zato je premozenje pravna zasnova, razlicna od nepremicnine, ki predstavlja fizicno
sredstvo. Nepremicninske pravice vkljuCujejo vse pravice, upravi¢enja in koristi, povezane z lastniStvom nepremicnin.
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Nepremicnina: Nepremicnina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljisCe in objekte, ki so na, nad ali pod njim. Svezenj
pravic na nepremicninah predstavlja vse pravice, deleze in koristi, ki so povezani z lastniStvom nepremicnine. Pravice so
last tistega, ki je lastnik nepremicnine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in

hkrati predmet cenitve. Svezenj pravic na nepremicninah predstavlja skupek stvarnih pravic

na nepremicnini, med katere spadajo:

- lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in izkoris¢anja stvari),

- sluznost (upravic¢enec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska upravicenja,

lastnik je dolzan to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena),

- zastavna pravica (pri nepremicninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja

terjatve, pri kateri je dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti Se vrednost

zastavljene stvari),

- zemljiSki dolg (je oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega

papirja, katerega prinositelj lahko zahteva poplacilo obveznosti iz vrednosti

nepremicnine),

- stvarno breme in

- stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljiscu, ki daje njenemu imetniku

pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljiS¢em zgrajen objekt in je ¢asovno

omejena).
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Slika - Situacija objekta v prostoru - Dravograd
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https://www.google.si/maps

Podatki o parceli st. 760 k.o. (829) Dravograd
(Vir: http://e-prostor.gov.si)

Podrobni podatki o parceli

Katastrska ob&ina 829 Stevilka parcele 760

POVREMA PARCELE (M2} i)
DEJANSKA RAEA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLASCA (M2}
Pozidano zemljiie 809
HAMEMSKA RABA POVRSINA HAMENSKE RABE ZEMLASCA (M2}
osrednjz obmodja centralnih dejawnosti 805

Opis zemljisca
Situacija: namenska raba zemljis¢a - stavbna zemljisca - obmoc'a centralnlh de'avnostl (>>CU<<)

detajin nacin sencenje okolice L IJ/ ] \ ‘Saw] /T 607,
/ {Psf \

%! TEMATSKI SKLOP

(Vir: https: //www geoprostor net/plso/ewmap asp’?obcma D'RAVOGRAD)

Situacija: Skupen prikaz osodarska |nfrastruktura eneretlka komunala el. komunlkaC| e

(Vir: https://www.geoprostor. net/Dlso/ewmaD asp?obcma DRAVOGRAD)
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https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=DRAVOGRAD

Situacija: promet

™ TEMATSKI SKLOP

Cesta - drZavna cesta

[ cesta - obéinska cesta

Cesta - gozdna cesta (vir: ZGS)
(Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=DRAVGRAD)
Dostop je urejen preko lokalne asfaltirane ceste st. 080031.

Situacija: kulturna dedisc¢ina

TEMATSKI SKLOP
Varstveni dediSZine
I:l vplivno obmodje spomenika

ES] vpivio cbmosje
spomenik
[ cecsen:
[ srheslotio nsjizze
Vaée ime
@m.ﬁm

Vace ime

(Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=DRAVOGRAD)

2.2 Opis izboljSav predmetne posesti

Obravnavano stanovanje se nahaja v stanovanjskem bloku v centru mesta Dravograd, na naslovu Trg 4.
julija 29, 2370 Dravograd. Leto gradnje 1949. Komplet rekonstrukcija — obnova objekta v letu 2006. Tip
stavbe - samostojeca stavba. Objekt je masivna gradnja. Stene opeka. Plos¢a armiran beton. Objekt je
povezan s hodniki, betonskimi stopnisc¢i. Objekt ima 5 etaz. Obravnavano stanovanje (del 15) se nahaja v
5. etazi (mansarda - 3. nadstropje). V objektu ni dvigala.

Fasada je finalno slikarsko obdelana (2006). Kleparska dela so izvedena v Alu-plocevini. Stene so
ometane, finalno obdelane. Povrsine notranjih prostorov so grobo in fino ometane in finalno slikarsko
obdelane. Okna so lesene izvedbe - dvojna zasteklitev termopan (obnovljena leta 2006). Vhodna vrata v
obravnavano stanovanje lesena. Notranja vrata lesena na kovinskih podbojih. Tlak je odvisen od
namembnosti prostora (prevladuje keramika in parket/laminat).

Streha je klasi¢na dvokapnica, kritina opecna (obnovljena leta 2006). Ogrevanje radiatorsko- centralno.
Parkiranje na javnih povrsinah pred blokom. Objekt je priklju¢en na javni vodovod in kanalizacijo. Dovod

elektrike, telefona kabelski. Okolica komunalno urejena, javna razsvetljava. Ocenjevano stanovanje je
dobro grajeno in vzdrzevano.
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Podatki o stavbi st. 1374
(Vir: http://e-prostor.gov.si)

Katastrska obfina 829 Stevilka stavbe 1374

Podrobni podatki o stavbi

HASLOW STAVEE

POWRSIMA STAVEE (M2}
PARCELE, NA KATERIH 5TOJ1 STAVEA
KATASTRSKA OBCINA
E25 DRAVOGRAD ]
STEVILD ETAZ
STEVILKA PRITLICKE ETAIE
WISINA STAVEE (M)
LETO EGRADNJE STAVEE
STEVILO STAHOVANS
STEVILO POSLOVHEH PROSTOROV
TIF STAVEE
LETO DBHOVE STREHE
LETO DBHOVE FASADE
MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
VR5TA OGREVAHJA
PRIKLMUCEK NA YODOYODHO OMREIJE
PRIKLMICEK HA ELEKTRIEHO OMREIJE
PRIKLJUCEK HA KAHALIZACIJSKO OMREIJE
PRIKLMICEK A OMREIJE ZA KABELSKO TV

YPLIVHD OBMOCJE

STEVILKA PARCELE

1 - samostojets

blifinz ceste 1, 2li 2, redz do 50m

Podatki o delu stavbe Stevilka 15
( Vir: http://e-prostor.gov.si)

Katastrska obina 829 Stevilka stavbe 1274 Stevilka dela stavbe 15

Podatki o delu stavbe
MASLOV DELA STAVEE
KATASTRSKI VPIS
DEJANSKA RABA DELA STAVEE

NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVEE
UPORAENA POVREINA DELA STAVEE (M2}
POVRSINA DELA STAVBE (M2)

STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVEE

LEGA DELA STAVEE V STAVE

STEVILKA HADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEM

LETO OBHOVE INSTALACI

DVIGALD

DVE ALIVEC ETAT

KLIMA

KUHINJA

KOPALKICA

STRAMISCE

STEVILO SOB

POCITHEK] HAMEN STAROVARJA
OPRAVLJANJE DEJAVNOST

STEVILO SOB ZA OPRAVLJANJE DEJAVNOST
FOVRSINA HAMENJERA 14 OPRAVLJANJE DEJAVHOST
Seznam dodatnih prostorov

FROSTOR

Ket

Divainl prostor

Parkirni prostor

VRSTA PARKIRNEGA PROSTORA

3 - Parkirmo mesto na prostem Z3gotovipeno

\.
i

BCINA DRAVOGRAD

olw e

POVRSMA PROSTORA (MZ)

STEVILOD PARKIRNE MEST
1

Neto tlorisna povrsina po podatkih geodetske uprave znasa 67 m2. Neto tlorisna povrsina ocenjevanega
stanovanja po podatkih Zemljiske knjige znasa (in ZK izpiska) 67,01 m?2.

LETO GRADNJE: [ 1949
LETO OBNOVE: |2006 (rekonstrukcija stavbe), vidina prostorov 2,94 m
PROSTCR TLA STENE STROP NTP UTP
Soba laminat omet/oplesk omet/oplesk 2,97 2,97
Spalnica parket omet/oplesk omet/oplesk 13,1 13,1
Hodnik keramika omet/oplesk omet/oplesk 6,74 6,74
Kopalnica/WC keramika keramika omet/oplesk 8,26 8,26
Dnevna soba laminat omet/oplesk omet/oplesk 33,46 33,46
SESTEVEK: 64,53 64,53

Izvedem ogled in meritev notranjih stanovanjskih prostorov z elektronsko napravo Ridgid. Glede na
podatke pridobljene z meritvijo prostorov neto tlorisna povrsina znasa 64,53 m2 in uporabna tlorisna

povrsina 64,53 m2,

Opomba: po izjavah prisotnih na ogledu, ogled kletnih prostorov ni moZen (ne obstajajo).

Za cenitev uporabim podatke pridobljene z meritvijo.

HR mag. Rajko Hovnik s.p., sodni izvedenec in cenilec za gradbenistvo - nepremicnine



Podatki iz ZK izpiska:

posamezni del st. 15 v stavbi st. 1374 k.o. 829 - DRAVOGRAD (ID 5615622)

opis: Na podlagi sporazuma o razdruzitvi in oblikovanju etazne lastnine z dne 7.5.2007, aneksa k sporazumu o
razdruzitvi in oblikovanju etazne lastnine z dne 14.8.2007, odlo¢be OGU Slovenj Gradec z dne 23.4.2007 st. 02132-
00017/2007 se vpise posamezen del stavbe z identifikacijsko Stevilko 829-1374-015: stanovanje del st. 15 v 5.etazi v

izmeri 67,01 m2 v stanovanjski stavbi v Dravogradu, Trg 4.julija 29, stojeCe na parc. $t. 760 k.o. Dravograd z
identifikacijsko Stevilko stavbe 829-1374 v izmeri 1609,03 m2.

naslov: Stanovanje del st. 15 v 5.etazi, Trg 4.julija 29 2370 Dravograd

Splo $ni skupni deli stavbe so:

| 1. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD parcela 760 (ID 1220042)

Posebni skupni deli stavbe:

1. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 26 (ID 5615633)
2. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 25 (ID 5615632)
3. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD stavha 1374 del stavbe 22 (ID 5615629)
4. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 23 (ID 5615630)
5. katastrska ob¢ina 829 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 24 (ID 5615631)

Podatki o nepremicninah, lastminski pravici na katerih pripada (so)lastmina na posanieznem posebnem skupnem delu
stavbe, so prikazani na izpisu za ta posebni skupni del.

Slike stanovanja posamezen del 15
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2.3. Povzetek dogajanja na nepremicninskem trgu

Vir: http:// http://www.trgnepremicnin.si/media/polletno_porocilo_za_leto_2018.pdf
NEPREMICNINSKI TRG V 1. POLLETIU 2018

V prvem polletju 2018 se je nadaljevala faza rasti slovenskega nepremicninskega trga, ki se je pricela z obratom cen
stanovanjskih nepremiénin leta 2015. Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami sta bila v
primerjavi z rekordnimi Stevilkami, ki so bile dosezene v prvi polovici leta 2017, sicer nekoliko manjsa, a Se vedno
ostajata na visoki ravni. Rahel upad trgovanja z nepremicninami v zadnjem letu je posledica zmanjsevanja Stevila
transakcij s stanovanjskimi nepremic¢ninami, to pa je predvsem posledica pomanjkanja ponudbe novih stanovanj in rasti
cen. Cene stanovanjskih nepremicnin so bile v prvi polovici leta v povprecju sicer Se pod rekordnimi iz leta 2008, so se
jim pa po pospeseni rasti v zadnjem letu Ze zelo pribliZzale. Pri tem so cene hi$ s pripadajocim zemljis¢em, ki so od
obrata cen rastle nekoliko pocasneje od cen stanovanj v velstanovanjskih stavbah, kazale mocnejsi trend nadaljnje
rasti kot cene stanovanj. Po pri¢akovanjih cene stanovanjskih nepremicnin rastejo najhitreje v Ljubljani in okolici ter na
Obali, kjer je povprasevanje najvecje. V Ljubljani je povprecna cena rabljenega stanovanja v prvi polovici leta Ze
dosegla rekordno vrednost, na Obali, kjer so cene stanovanj v ¢asu krize najbolj padle, pa za rekordno vrednostjo Se
precej zaostaja. V Ljubljani, kjer se je z nadomestnimi gradnjami in adaptacijami starih objektov in ozivljanjem v krizi
zaustavljenih projektov, gradbeni ciklus zagnal najprej, so se vrnili ¢asi, ko imajo investitorji novogradnje prodane
oziroma rezervirane Se predno so dokoncane. Vse visje cene stanovanj v gradnji pa spodbujajo tudi rast cen rabljenih
stanovanj.

Obseg trgovanja s poslovnimi nepremic¢ninami je zacel v zadnjem letu vec ali manj stagnirati. Najvec trgovanja je bilo s
pisarniskimi prostori, saj so kupoprodaje rabljenih pisarniskih prostorov predstavljale dve tretjini trznih prodaj vseh
poslovnih nepremic¢nin. Vecje ponudbe novih poslovnih prostorov za trg v prvem polletju zaenkrat Se ni bilo, je bilo pa,
vsaj v Ljubljani, zaznati ve¢ gradenj in razsiritev lastnih poslovnih prostorov. Za razliko od stanovanjskih nepremicnin so
cene poslovnih nepremicnin v zadnjih treh letih stagnirale in tudi v prvi polovici letoSnjega leta Se niso kazale trenda
rasti. Trgovanje z zemljis¢i za gradnjo stavb je v prvi polovici leta kazalo znake umirjanja, cene pa nadaljnji trend rasti.

his v lastni reZiji. To povprasevanje je bilo najvecje v Ljubljani in njeni okolici, kjer je bila prodana vec kot petina
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zemljis¢. Nakupov zemljis¢ za gradnjo vedjih stanovanjskih ali poslovnih kompleksov je bilo malo. Tudi ti pa so bili
realizirani v glavnem na obmocju Ljubljane in bliznje okolice, medtem ko na ostalih obmocjih drzave vecjega
povprasevanja Se ni bilo. Ugodne gospodarske razmere, podkrepljene s splosno rastjo slovenskega nepremicninskega
trga, so v zadnjih treh letih vplivale tudi na nekoliko povedan obseg trgovanja in rahlo tendenco rasti cen kmetijskih in
gozdnih zemljiSc.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi nepremi¢ninami V Sloveniji se je Stevilo transakcij za vse vrste
stanovanjskih in poslovnih nepremicnin v prvi polovici letoSnjega leta v primerjavi s prvo polovico leta 2015 precej
povecalo. PREGLEDNICA 3: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremi¢nine, Slovenija, 1.
polletje 2015 - 1. polletje 2018 Najbolj se je v tem obdobju povecalo Stevilo evidentiranih prodaj poslovnih nepremicnin
(za vec kot polovico), sledile so stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljiS¢em (za blizu 40 odstotkov), nato pa
stanovanja v vecstanovanjskih stavbah in garaze (za nekoliko vec kot 15 odstotkov). Veliko povecanje Stevila transakcij
za poslovne nepremicnine je predvsem posledica skoka prodaj v drugi polovici leta 2015, ko je po obratu cen
stanovanjskih nepremicnin in ugodnih gospodarskih kazalnikih resni¢no ponovno ozivel tudi trg pisarniskih prostorov,
lokalov in turisti¢nih nepremicnin. Opombe: - kot stanovanja so Steta stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah, - kot hiSe
so Stete samostojne in vrstne hiSe ter dvojcki, s pripadajo¢im zemljis¢em, - kot garaze so Stete samostojne in vrstne
garaze in parkirna mesta v skupnih garazah ali garaznih hisah, - kot poslovne nepremicnine so Steti pisarniski prostori,
trgovski, storitveni in gostinski lokali ter turisticne nepremicnine.

10 SLIKA 3: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremicnine,

7.000

6.000

566 S —— SN——— ~—Stanovanja
Slovenija, 1. polletje 2015 - 1. polletje -
2018 4,000
3.000 ~Hise
2.000 - Garate

Poslovne nepremicnine
1.000

. v v v . .s 2015 2015_| 2016, 2016 20171 20171 2018
Najmoénejsi trend rasti $tevila transakcij s sl % = 5 ! -

stanovanji in predvsem hiSami je bil

prisoten do prvega polletja 2017, ko smo za obe vrsti nepremicnin evidentirali rekordno polletno Stevilo transakcij.
Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v primerjavi s prvo polovico leta 2015 povecalo za okoli 30 odstotkov, hi$ pa celo za
vel kot 40 odstotkov. V drugem polletju 2017 se je Stevilo realiziranih transakcij za stanovanja in hiSe zmanjsalo za 10
oziroma 3 odstotke, v prvi polovici letoSnjega leta pa stagnira.

2.4 Analiza najgospodarnejse rabe

NajgospodarnejSa raba je v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV) opredeljena kot
»najverjetnejSa uporaba premozenja, ki je fizicho mozna, primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna,
financno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost premozenja, katerega vrednost se
ocenjuje.« Ocenjujem, da je v nasem primeru obstojeca raba, ki jo obravnavamo, tudi najgospodarnejsa
raba.

3. OCENJEVANJE VREDNOSTI - STANOVANIJE

Uporabljene metode

Proces vrednotenja zahteva uporabo enega oziroma vec nacinov vrednotenja, s katerimi ocenimo vrednost
nepremicnin. Pri vrednotenju nepremic¢nin poznamo tri nacine, in sicer nacin trznih primerjav, nabavno
vrednostni nacin in na donosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav — metoda primerljivih poslov je najbolj obicajen in zanesljiv nacdin, zato ker je
najbolj neposreden. Vsebuje primerjavo obravnavane nepremicnine in podobnih primerljivih nepremicnin,
ki so bile ne dolgo tega prodane.

Nabavnovrednostni nacin ocenjuje vrednost nepremicnine tako, da vrednosti zemljiSta doda ocenjeni
sedanji strosek izgradnje objekta, zmanjsan za fizicno obrabo, funkcionalno zastaranje in ekonomsko,
zunanje zastaranje. Nabavnovrednostni nacin je najbolj primeren za vrednotenje novejsih in specifi¢nih
nepremicnin. Temelji na tem, da kupec ni pripravijen placati ve¢, kakor znasa stroSek izgradnje
nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. Smatram, da omenjen prostor predstavija le manjsi
delez celotne starejse stavbe, zato rezultat ne ni bil povsem primerljiv z ostalima dvema metodama, zato
te cenitve ne izvedem.

Na donosu zasnovan nacin primerja sposobnost proizvodnje dohodkov obravnavane nepremicnine, s
podobnimi nepremicninami, ki imajo podobno sposobnost proizvodnje dohodkov in ki so bile nedolgo tega
prodane. Neto dobiek obravnavane nepremicnine je nato prenesen v indikacijsko vrednost preko procesa
imenovanega kapitalizacija. Nacin kapitalizacije donosa je uporaben za oceno vrednosti nepremicnin, ki
proizvajajo dohodek.
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3.1 Izracun vrednosti stanovanja po nadinu trznih primerjav - metoda primerljivih poslov
Pri tej metodi primerjamo obravnavano nepremicnino z nepremic¢ninami, ki so ze prodane oz. so v prodaji
Z upoStevanjem odstopanj v sestavinah primerjave.
Nacin izvajamo v naslednjih korakih:
e preucimo trg in prodaje primerljivih posesti,
¢ selekcioniramo podatke in izberemo nepremicnine, ki so primerljive in njihove prodaje izpolnjujejo
pogoje trzne vrednosti,
e izvedemo prilagoditve med obravnavano nepremicnino in primerljivimi prodajami,
e dobimo indikacije trzne vrednosti na osnovi primerljivih nepremicnin,
e predstavimo sklep o oceni vrednosti na osnovi indikacij vrednosti.

Osnovni podatki o ocenjevanem stanovanju:

Ocenjevano: stanovanje

Neto povr$ina stanovanja: 64,53 m?

Uporabna povrsina: 64,53 m?

Prilagojena povrsina: 64,53 m?

Starost objekta: zgrajen leta 1949/2006

Kvaliteta vzdrzevanja: dobra kvaliteta vzdrzevanja
Etaza: mansarda (5. etaza)

Lokacija: Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd

St. stavbe 1374, del 15

Stanovanje st. 1

ID posla: 414182

Cena: 65.000,00 €

Cena na enoto: 1.045,02 €/m? (uporabno)
Cena na enoto: 998,46 €/m? (prilagojena)
Datum prodaje: 14.1.2019

Trzni pogoji: trzna prodaja

Lokacija: Dravograd, Trg 4. julija 29

Neto povrsina objekta: 68 m?

Uporabna povrsina: 62,20 m?

Prilagojena povrsina: 65,10 m?

Starost: 70 let (zgrajeno 1949)

Kakovost: dobra Etaze: 2. nadstropje

St. stavbe 1374, del 14, k.o. (829) Dravograd
Drugi prostori: klet

Stanovanje st. 2

ID posla: 271994

Cena: 36.000,00 €

Cena na enoto: 1.000,00 €/m? (uporabno)
Cena na enoto: 912,55 €/m? (prilagojena)
Datum prodaje: 7.6.2016

Trzni pogoji: trzna prodaja

Lokacija: Dravograd, Trg 4. julija 6

Neto povrsina objekta: 42,90 m?

Uporabna povrsina: 36 m?

Prilagojena povrsina: 39,45 m?

Starost: 57 let (zgrajeno 1962)

Kakovost: dobra Etaze: 2. nadstropje

St. stavbe 1069, del 9, k.o. (829) Dravograd
Drugi prostori: Klet, shramba

Stanovanje st. 3

ID posla: 275997

Cena: 45.500,00 €

Cena na enoto: 1053,24 €/m? (uporabno)
Cena na enoto: 946,93 €/m? (prilagojena)
Datum prodaje: 27.7.2016

Trzni pogoji: trzna prodaja

Lokacija: Dravograd, Trg 4. julija 29

Neto povrgina objekta: 52,90 m?

Uporabna povrsina: 43,20 m?

Prilagojena povrsina: 48,05 m?

Starost: 70 let (zgrajeno 1949)

Kakovost: dobra Etaze: nadstropje

St. stavbe 1374, del 11, k.o. (829) Dravograd
Drugi prostori: Klet, shramba
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Stanovanje St. 4

ID posla: 426238

Cena: 50.000,00 €

Cena na enoto: 1.022,49 €/m? (uporabno)
Cena na enoto: 842,46 €/m? (prilagojena)
Datum prodaje: 20.3.2019

Trzni pogoji: trzna prodaja

Lokacija: Dravograd, Pod gradom 52

Neto povrgina objekta: 69,80 m?

Uporabna povrsina: 48,90 m?

Prilagojena povrsina: 59,35 m?

Starost: 57 let (zgrajeno 1962)

Kakovost: dobra Etaze: 1. nadstropje

St. stavbe 239, del 11, k.o. (829) Dravograd
Drugi prostori: Klet, shramba, balkon

Tabela: Izracun vrednosti po nacinu trznih primerjav:

Lokacija/naslov: Dravograd/Trg 4. julija Dravograd/Trg 4.julija |Dravograd/Trg 4. julija  |Dravograd/Pod gradom |Dravograd/Pod gradom
Prodajna cena (€) 65.000 36.000 45.500 50.000 50.000
Cena €/m2 998,46 912,55 946,93 842,46 842,46
Vir podatka Trgoskop (ID 414182) Trgoskop (ID 184773)  |Trgoskop (ID 275997) Trgoskop (ID 426238) Trgoskop (ID 426238)
Pril Pril Pril Pril Pril
Obseg pravic absolutne absolutne 0% absolutne 0% absolutne (0% absolutne 0% absolutne 0%
Datum transakcije 09.09.2019 (14/01/2019 0% 07/06/2016 |6% 27/07/2016 (6% 20/03/2019 (0% 20/03/2019 |-3%
Vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
Prodajni pogoji Trzni pogoji |trzni 0% trini 0% trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev 998.46 0% 967.303 6% 1003.7458 6% 842.46 0% 817.1862 -3%
Lokacija v regiji Dravograd Dravograd 0% Dravograd |0% Dravograd (0% Dravograd |0% Dravograd  |0%
Lokacija v naselju Trg 4. julija 29 | Trg 4. julija 0% Trg4.jul 6 |0% Trg 4.julija |0% Pod gradom |5% Pod gradom |0%
Velikost dela objekta |64,53 65,10 0% 3945 -3% 48,05 -3% 59,35 0% 59,35 0%
Starost 1949/ 2006 1949/ 2006 0% 1962 10% 1949/cbno 0% 1962 10% 1962 -3%
Stanje izboljsav dobro podobno 0% slabse 10% podobno 0% slabse 10% podobno 15%
Lega v stavbi mansarda 2 nadst -3% 2 nadstr -3% 3 nadstro -3% Tnadstro -4% 1.nadstrop  |0%
Konéna prilagoditev -3% 14% -6% 21% 12%
INDIKACIJA VREDNOSTI 968,51 1.102,73 943,52 1.019,38 915,25
PONDER 25% 25% 25% 25% 0%
VREDNOST NEPREMICNINE (€) 65.080,65

Vrednost ocenjevanega stanovanja po nacinu trznih primerjav znasa 65.080,65¢€.

Opomba: Za oceno vrednosti uporabim podatke pridobljene z meritvijo prostorov. Pri nacinu ocenjevanja
sem uposteval prilagojeno povrsino stanovanj. S tem, da sem za uporabno povrSino stanovanja uposteval
faktor prilagoditve 1, za ostale prostore (klet, balkon) pa faktor prilagoditve 0,5.

Podatki o primerljivih prodajah so pridobljeni na spletni strani Trgoskopa. Primerljive prodane nepremicnine so v blizini
ocenjevane nepremicnine.

Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odrazajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravljene prilagoditve, kot jih opaza
avtor in so deloma subjektivne.

Sestavine, kjer razlike ne obstajajo, niso opazene in/ali nimajo opaznega vpliva na cene oziroma vrednost in zaradi
katerih prilagoditve cen primerljivih posesti niso opravljene (ali pa so prilagoditve opravljene pred vnosom podatkov in
prilagajanjem v mreZi prilagoditev ): vklju¢ene nepremicninske pravice, pogoji financiranja, izdatki takoj po nakupu,
premicne sestavine pri prodaji, gospodarske znacilnosti in uporabnost .

Sestavine, pri katerih so razlike opazene, imajo vpliv na cene oziroma vrednost in so zaradi teh sestavin cene
primerljivih posesti prilagojene. Prilagoditve zaradi razlik v sestavinah, in sicer prodajni pogoji so sorazmerne
ugotovljenim razlikam, visine posameznih prilagoditev pa so razvidne v mreZi prilagoditev .

Casovne razlike: V analizi je upostevano, da so cene primerljivih posesti v zadnjih letih upadle. Na tej osnovi so
opravljene prilagoditve cen zaradi ¢asovnih razlik.

Prodajni pogoji/Vrsta transakcije: Upostevan je vpliv pogojev na ceno, ali je nepremicnina prodana na prostem trgu ,
oglasevana oz. prodana med druzinskimi ¢lani, dogovorjena cena.

Lokacija: Primerljive posesti se od predmetne po lokacijah razlikujejo. Zato so opravljene prilagoditve na osnovi
subjektivne presoje avtorja in opazovanja (tudi ponudbenih) cen primerljivih posesti na razlicnih lokacijah.

Vpliv velikosti na vrednost na enoto primerjave: Obi¢ajno je vrednost na enoto odvisna od velikosti: cene na enoto so
obratno sorazmerne velikosti posesti. Cena na kvadratni meter manjsih zemljiS¢ so visje kot pri vedjih.
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3.2. Izracun vrednosti na donosu zasnovanem nacinu

Na donosu zasnovan nacin primerja sposobnost proizvodnje dohodkov obravnavane nepremicnine, s podobnimi
nepremicninami, ki imajo podobno sposobnost proizvodnje dohodkov in ki so bile nedolgo tega prodane. Neto dobicek
obravnavane nepremicnine je nato prenesen v indikacijsko vrednost preko procesa imenovanega kapitalizacija. Nacin
kapitalizacije donosa je uporaben za oceno vrednosti nepremicnin, ki proizvajajo dohodek (lokali, pisarne idr.). Nacin
kapitalizacije donosa vsebuje dve metodi:

. metodo diskontiranega bodocih donosov, oziroma diskontiranje denarnih tokov in

. metodo mera kapitalizacije; s pomocjo te lahko neko obliko donosa (praviloma dobicek) pretvorimo v
sedanjo vrednost oziroma vrednost nepremicninskih pravic.
V tej analizi ocenimo vrednost nepremicninskih pravic s pomoc¢jo metode direktne kapitalizacije donosa. V ocenjeno
vrednost je ze vsteta vrednost pripadajoCega deleza zemljiSca ter skupnih prostorov,delov in naprav.

Ocena prihodkov in stroskov za ocenjevano nepremicnino

Ocena nacrtovanih prihodkov, ki se jih kapitalizira

Najemnina: Za oceno potencialne trzne najemnine je potrebno pregledati najemnine primerljivih posesti in analizirati
sedanje najemnine na predmetni posesti (Ce je posest deloma ali v celoti oddana v najem). Na osnovi teh podatkov o
najemninah se oceni potencialno trzno najemnino. Ta ocena najemnine bo sluzila kot osnova za oceno pri¢akovanih
prihodkov od najemnine. Na osnovi zbranih podatkov in analize dosegljivih trznih najemnin za oddajo stanovanjskih
prostorov ocenjujem, da znasa primerna najemnina za ocenjevano nepremicnino 5,0 €/m2/mes.

Neizkoris¢enost prostorov smo preverili z analizo trga nepremicnin. Preverili smo zasedenost podobnih prostorov v
regiji in ugotovili, da se stopnja nezasedenosti glede na lokacijo v naselju giblje med 0% in 10 %. Pri oceni vrednosti
uporabim povprec¢no stopnjo nezasedenost v visini 3%.

Neizterljivost : Praksa kaze, da najemodajalci, ki se v primeru neizterljivosti odloajo za sodne poti, kljub
pravnomocnosti sodb ne uspejo izterjati vseh zapadlih dolgov. 1z podjetij, ki se ukvarjajo z opravljanjem poslovnih in
stanovanjskih nepremicnin so nam posredovali podatek, da znasa stopnja neizterljivosti za podobne prostore 2,0%,
kar tudi uporabimo v obravnavanem primeru .

Stroski in odhodki iz poslovanja: obicajna praksa je, da lastnik prenese stroske iz lastnistva na najemnika, vendar
mora doloc¢ene stroske nositi sam. Primerjali smo podatke posameznih podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih
in stanovanjskih nepremicnin ter ocenili stroSke in odhodke iz poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremicnine. Med
stroske, ki jih ima lastnik nepremicnine in jih ne more prenesti na najemnika so vsteti stroski zavarovanja in tehni¢nega
varovanja, nadomestitvena rezerva in tekoCe vzdrZevanje. Sem niso vsteti davek na dodano vrednost, saj je
upostevana neto najemnina. V obravnavanem primeru ocenjujemo stroske in odhodke iz poslovanja v visini 10,0 %
glede na odhodke in stroske poslovanja.

Mera kapitalizacije je izracunana po metodi dograjevanja je sestavljena iz naslednjih premij :
Netvegana donosnostizracunam jo na podlagi dolgoro¢nega donosa na drzavne obveznice. Za primer na dan 13.8.2019

tri drzavne obveznice RS z dolgoroc¢nostjo daljSo od 10 let in izraCunam njihovo povprecje- ¢as dospetja med 25.3.2035-
08.07.2045, z povpre¢nim donosom 0,49.

MTS Slovenia Daily Fixing

Managed by
EuroMts Ltd.
10 Paternoster Square, London EC4M 7LS, England

08132018 RSL  SIODO2103057 SLOREP 4.125 26/01/20 Wil 102.080]  o4em|  02125]  Dsawm| 04
DSM32018  RSL  SIODO2103148 SLOREP 4.375 18/01/21 WIRER-A)  106050] 047  1o7oeo]  0sem] 4]
02132018 RSL  SI00D02102328 SLOREF 2.000 D2/04/21 WINERGRR]  105.80] o062k osoes|  oeow| 1]
081132018  RSL SI0002103453  SLOREP 2.250 2603122 hElidriieb]  107.450]  058%| 107555 oeim| 25
02132018 RSL  SI0D02102024 SLOREF 4.625 DRID0/24 oevoorzoz4 [IEEEEE D EEEEEE ) Y
08132018  RSL SI0D02103545  SLOREP 2.125 28/07/25 gl k] 114.320]  034%| 115140]  pa3ew| 57
08/13/2018  RSL  SI0002103184  SLOREF 5.125 3003128 oarzoi20ze [IEEEEED D I EEEE
022018 RSL  SI0D02103685  SLOREP 1.260 22103127 oxzzi2027 (D I T ) S
D8M32018  RSL  SIODO2103776 SLOREP 1.000 D8/D3/28 02/06/2028
0832019 RSL  SIOD02103842  SLOREP 1.1875 140220 WERERIE] 1127500 02| 1izeso] oasw]ad]
08132018 RSL  SIOD02103602 SLOREP 2.250 03/03/32 WlEnkr]  126.750)  oo1o0%|  1276e5] poew| 112
0832018 RSL  SIOD02103487  SLOREP 1.500 250335 oxzeizozs [ = IR
08132018 RSL  SIODO2103677 SLOREP 1.750 03/11/40 RRREEOEN]  124000]  051%] 125540]  pdsw|  1a2
D8M32018  RSL  SIOD02103552 SLOREP 3.125 D7/D8/45 bl 156450]  073%| 156740]  o7zm] 203

Vir: https://www.mtsdata.com/content/data/public/rsl/fixing/
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Zacetno obdobje: Stopnija inflacije v obdobju od zacetka januarja 2015 do konca julija

2019 znasa 5,0 %.
01/2015

Konéno obdobje:
0772019

Preratunaj

Vir: http://www.stat.si/preracuninew/preracuninflacije

Za pri¢akovano stopnjo inflacije uporabim stopnjo inflacije zadnjih treh let in znasa 1,8%, kar uporabim v nasem
izracunu s pomocjo Fisherjeve enacbe.

I. Netvegana donosnost= 0,49 %

i. Inflacija 5,0%
R= (I-i)/ (1+i) = (0,49 /100 - 5/100) /(1+ 5/100) = ( 0,0049 - 0,05)/ (1 + 0,05)= -0,045/1,05 = - 0,043%
Realno netvegana donosnost upostevamo 0,0%.

Nadomestilo za slabso likvidnost se obracuna zaradi dejstva, da je nepremicnino tezje prodati kot primerljivo
alternativno nalozbo. Izkustveno lahko trdimo, da se pri nas premije za slabso likvidnost gibljejo v razponu med 1% za
manjsa stanovanja do 2% za tezje prodaljive poslovne prostore, (PSunder in Torkar, 2007,stran 149). Ker gre v
obravnavanem primeru za stanovanjski prostor, uposStevamo 1,5% premijo za slabso likvidnost.

Nadomestilo za tveganje se pri nepremicninah, ki se oddajajo v najem, v Sloveniji giblje med 2 in 6%, za stanovanje
celo niZje. Glede na namembnost in glede na status ocenjevane nepremicnine, smo stopnjo tveganja na obravnavani
lokaciji ocenili v visini 1,5 %.

Nadomestilo za gospodarjenje z nalozbo smo preverili pri podjetjih, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih in
stanovanjskih nepremicnin ter z upravljanjem nalozb v nepremicnine. Nadomestilo za gospodarjenje z nalozbo v
nepremicnine znasa med 0,25 in 0,8%, odvisno od velikosti nepremicnine in vrednosti naloZzbe. Za ocenjeno
nepremicnino, se predlaga viSina nadomestila za gospodarjenje z nalozbo 0,5%, kar tudi uporabimo pri dolocitvi mere
kapitalizacije . .

Nadomestilo za ohranitev kapitala izraCcunamo na podlagi Ringove ¢asovno enakomerne metode. Zivljenjsko dobo
objekta je ocenjena za 60 let. Tako znasa premija za ohranitev kapitala 1,6 % .

Zahtevana donosnost za nalozb o v ocenjevano povprec¢no nepremicnino tako znasa: 5,1%

Tabela: Izracun vrednosti na donosu zasnovanem nacinu

&i 2 64,53
Povriina prostorov (m<) KOMENTAR:
PovpreZna meseéna neto najemnina (€/m2) B Ocena mere kapitalizacije:
Potencialni prihodek (€) 3.871.8 - netvegana donosnost: 0,0%
Odbitek za nezasedenost (% in €) 3,00% 116,154 - premija za tveganje: 15%
Odbitek terlivost % in € - manjsa likvidnost: 1,5%
tek za neizteryjivost (7o n 2,00% 77436 - premija za upravljanje znalozbo: 05 %
Drugi letni prihodki (€) - obnova kapitala (amortizacija) : 1,60 %
Efektivni prihodki (€) 3678,21 Skupaj ocena mere kapitalizacije: 51%
Odhodki in stroski iz poslovanja (% in €) 10,00% 367,821
Indikativni stalni donos (€) 3.310,389
Mera kapitalizacije (%) 5,10%
VREDNOST NEPREMICNINE (€) 64.909,59

Vrednost nepremicnine na donosu zasnovanem nacinu znasa 64.909,59 €.

3.3. Uskladitev in kon¢na ocena trzne vrednosti

Proces vrednotenja zahteva uporabo enega oziroma vec¢ nacinov vrednotenja, s katerimi ocenimo vrednost
nepremicnin. Nacin trznih primerjav velja za najbolj direkten kazalec vrednosti. Vsi pomembni podatki za
oceno vrednosti v tej analizi izvirajo s trga. Proces prilagajanja prodajnih cen je razmeroma zanesljiv,
posamezne indikacijske vrednosti pa so v razmeroma ozkem razponu.

Nacin trznih primerjav pripoznava, da trg dolo¢a cene premozenja. Glede na namen ocene vrednosti ter
obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremicnin in namembnost nepremicnin sem se odlodil, da pri oceni
trzne vrednosti nepremicnine uporabim dva nacina ocenjevanja.
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Pri uporabi obeh metod, sem pridobili ocene vrednosti in sicer:

NACIN OCENJEVANJA INDIKACIJA OCENJENE VREDNOSTI PONDER VREDNOST V KONCNI VREDNOSTI
E NA DONOSU ZASNOVAN NACIN 64.909,59 a'l 03 = 19.472,88
% NACIN TRZNIH PRIMERJAV 65.080,65 a'l 07 = 45.556,46
oo

VSOTA: 1 = ‘ 65.029,34

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 65.030,00 EUR

Zaradi razpoloZljivosti in kvalitete pridobljenih podatkov prodanih nepremicnin ter zaradi trenutnega stanja
na trgu nepremicnin sem pri odlocanju o kon¢ni oceni vrednosti dal tezo nacinu trznih primerjav (70%) in na
donosu zasnovanem nacinu (30%).

Vrednost ocenjevane nepremicnine znasa:
- cena na enoto 1.007,75 €/m2 x neto tlorisna povrsina 64,53 m2 = 65.030,00 €

Zaklju¢im:
Ocenjena trzna vrednost popolne lastninske pravice do predmetne nepremicnine (1/1),
stanovanje v mansardi na naslovu Trg 4. julija 29, 2370 Dravograd
(stavba st. 1374, del stavbe 15, k.o. (829) Dravograd), znasa: 65.030,00 €

S spostovanjem !

r———

2 2 PDBEN, 3 Sodni izvedenec in cenilec
© S7p mag. Rajko Hovnik
// o
/o mag. RAJKO \
HOVNIK
ribej 12a

Libelice, 09.09.2019
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4. LITERATURAIN VIRI

- International Valuation Standards Commitee. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017
- Zakon o pravdnem postopku (ZPP), 24. ¢len

- Zakon o izvrzbi in zavarovanju (ZI1Z) 178 in 15 ¢&len

- Zakon o revidiranju (Uradni list RS, St. 65/08 in 63/13 - ZS-K)

- Zakon o sodiscih (Uradni list RS, st. 94/07 - uradno precis¢eno besedilo, 45/08, 96/09, 86/10 -
ZJNepS, 33/11, 75/12 - ZSPDSLS-A, 63/13, 17/15 in 23/17 — ZSSve)

-Geodetska uprava Republike Slovenije, http://www.prostor.gov

-http://www.stat.si

-http://www.slonep.net

-http://www.trgnepremicnin.si/sl/trgoskop/nadgradnja-aplikacije

-http://www.najdi.si/zemljevidi

-http://www.peg-online.net

5. PRILOGA

-Slike stanovanja

-ZK izpisek ID znak dela stavbe st. 829-1374-15 in stavbe 829 1374

-ZK izpisek ID znak zemljis¢a st. 829 760

- Potrdilo o imenovanju sodnega cenilca cenilca za strokovno podrocje - gradbenistvo, podpodrocje - nepremicnine,
odlocba st. 705-8/2009 Ministrstva za pravosodje, z dne 12.9.2011
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592019 - 18:10

VROV SDIACE
AEPURLIGE SLOVENIE

Inn Tosrn s jalkdd siswemn XK

Redni izpis iz zemljifke knjige
£as izdelave izpisa: 5.9.2019 - 16:10:22

N o
tip mepremicmime: 3 - posamern: dal savhe
vir IDV zmaka: 2 - kataster stavh
I zmalk: del stavbe BI0-1372-15

kafasirska obdina 820 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (ID 53613621)

vreta: - glej opis

opis: sporazmma o mzdnifn in oblikovani etaime lasmine z dne 7.5 2007, ansksa k sporazamu o razdmizing in
oblikovanju efaine lastnine z dne 14.8.2007, odlotte (WGU Slovenj Gradec z dne 13.4.2007 &t 02132-
(00172007 se vpise posamezen dal stavbe z identifikaci)sko stevikoe §29-1372-015: sanovanje del 5t 13w
5.ptaFi v izmeri 67,01 m2 v stamovarjski stawhi v Dravegradu, Trg 4.julfa 29, stojete na parc 3t 760 ko,
Dmawograd z identifikacjsko stevilko stavbe B20-1374 v izmen 1609,03 m2 Na pedlagi

nashw: Srpovame del st 13 v 3.etazi, Trg 4.julija 28 2370 Daveerad

Elembe:
7 nepremudnmn o poversng nobend memdrbbobyesing radews, o kaierr fe m provmcomodmo odiodenn.
¥ korist vsakokratnega lastnilca nepremitnine s vpiiane te pravice oziroma pravoa dejstva:

1. wvrsta pravice: 105 - solasinina na sploénih skupnih delib stavbe v etain lastmind

delei:

D3 mEpTemiimini:

D3 Depremicnini:

D3 DEpremifmini:

535710000
keatastrska obdina 529 DR AVOGEAD stavba 1374 (ID 5336834)

ID pravice 10042258
1. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etaini lastming
delei: TH 10000

keatasirslca obina 229 DEAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 23 [ID 5615532)

I pravice 10387370
3. wrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu svbe v etaini lastnind
delez: TH 10000

keatastrska ob{ina 529 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 23 (ID 3615530)

ID pravice 10587336
4. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebpem skupnem delu stavbe v etaini lastmind
delel: STO/10000
pa nepremifnini: katastrska obna 529 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 22 (ID 3615628)
ID pravice 10387317
5. wrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etaini lastming
delel: T3 10000
na nepremifnini:  katastrska obfina 529 DEAVOGERAD stavba 1374 del stavbe 26 (ID 3615633)
I pravice 10587387
6. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etaini lastming
delel: TH 10000

sian 1 od §
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na nepremicnini:  katasirska obfina 229 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 24 (ID 5615431)

ID pravice 10587353
0 . i polaiai R

ID osmovoega poloiaja: 9639193
wrsta esnovmega polodaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
111

delei:
imetnik:
1. EMS0: 210Q7geseree

osebno fme: Matalija Arms

naslow: Oh Suhi 027, 2390 Favne 1a Koroskem

pabelek ulaakianji vpits imemilka 05023013 112035
DII.E]'it‘FE: Opodariln: v premery vel smepley @ sl Sesom elinkoven|s vpee s e red ugotos | m podlagi dedsinib opisn pr

pressmern wevedem praveei oli aerasli
1D omejitve as zacetka nankovanja | vrsta
13158357 27022009 14:07:00 401 - vknjizena hipoteka
13183632 12052008 14:50:00 201 - vknjizena hipoteka
13368581 11.10.2010 14:40:00 401 - vknjizena hipoteka
14037884 21032011 15:37:0 401 - vknjizens hipoteka
Podrobni podatki o irvedenih pravicah in zazpambah-

I pravice | zaznambe 13158357

tas zatetla néinkovanja 27022004 14:07:00
wrota pravice / raznambe 201 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremitnina: leatastrslea obdima 829 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (I $513622)
padatli o vsebini pravice | zaznambe

terjatev; 135.000,00 EUR

tp dospelost 2 - do odpoklica

dodatm epis:

135.000.00 EUR

Wa podlagi notarskega zapiza Sporazuma o mvarovanjo den ferjatve z doe 27.2. 2009 opr.it. SV 14309 se- a) vknjis
hipoteka z naslednjimi podatki:
glavnica v visind 135 000,00 EUR: z obrestno mero, ki ob sklenitvi te pogodbe znasa 4,586 % lemo, in je sestavljena
iz 3-mesefnera Euribora (menumo 2,088 %) in pribitka v visini 2,500 %, z zamudnimi obresomi po predpisani
obresmi memn,
z zagadlostio v 180 zaposednih mesednth anuitetah, od katerh prva zapade v pladile dne 01.04.2009, zadnja pa
01.03.2024, = momostio predcasne zapadlost skladno r delotho 13 clena kreditne popadbe, 2 veemid smroski in izdatki
w skladu z gomjo pogodbe, z morshimimi strodki prizilne izterjave dolza,
) zarmamuje meposredna izvesljivest nofarskesa zapisa.oboje v korist upnika.
imetnil:
1. maricma Seevilka- S653057000

firma | naziv: B2 KAPITAL, poslovne storifve d.o.o.

maslow: Verovikova ulica 055, 1000 Ljubljana

aaleiek ofiskivanju vpiss memiks 13 06 2013 14 13.02
zveza - ID osmevnega poloZajac

0539183

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici | zaznambi-
Pri vedeni pravici / casnamBi nf ypizana nabena pravica aii pravae dgisne

I pravice | zaznambe 13193432

tas zatetla néinkovanja 22052009 14:50:00

wreta pravice ! zaznambe 201 - vknjizena hipoteka

glavna nepremiinina: leatastrslea obdina 829 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (I $513622)
padatli o vsebini pravice | zaznambe
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teTjatey: 148 566,88 EUR
tip dospelost 1 - do odpoklica
dodami opis:

145 564,88 EUR

Ha podlagi notarskega zapiza Kredime pogpodbe 5t 5565/0003589-00 in Sporazima & zavarovaniu denarnes terjatve
po 142, clenu netarke Sonje Kralj iz Slovenj Gradea, oprén. SV 54109 z dne 22.06.2000se:

2) vknjid skupna hipedeka z nasladnjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko:

- glavmica: 148.556.88 EURL

- 2 ghresmo mero: 4,.315°% lemo in je sestavljena iz 3-mesafmeza Euribor-ja ( menume 1,269% ) in pribitka v viSini
3,250% z zanvodnirl obrestmai, po predpisand obrestod mert,

-  zapadlostjo: v 130 zapmed.m.hmﬁecnﬂl amuiteiah, od katerth prva zapade v pladile doe 15.02.2010, zadnja pa doe
15.01.2025, = modmostio ]Jredl:usn.e zapadlosti, tkladno z dolecho 13. Elena kredime pogedbe, z vsemi sroski m
izdatki v skladu z gmmp-ugndbﬂ in skupaj z merebimin strodki prisime izterjave dolza,

) zazmammije peposTedna irvrsljivost notarskega mpiza notarke Sonje Knlj, oprst SV 34109z doe 22.06.2009,
t*sevkms:‘trpmlu.
imetnik:
1. maricna Seevilka- 6653057000

firma |/ naziv- BI EAPITAL, poslovne storitve d.o.o.

naskov: Verovskova ulica 035, 1000 Ljubljana

aaleiek nfiskivanja viis iseniks 1306 2013 141811
Tveza - [IV osnovoega poloZajac

0§39183
pravice / zaznambe pri izvedeni pravicl [ zaznambi:
iy} £33 zadetka uéinkovanja VTsta
238042 22062000 14:50:00 712 - zaznamba izvribe

ID pravice | zarmambe HO238042

€as zafedka ntimkovanja 2062009 14:50:00

wTiia pravice | zarnambe 711 - maznamba izvathe
podaild o webizi pravice | zarmambe

ongan, ki vedi pestopek Okrajne woditée v Slovenj Gradow

opr. . postopka I 188/201%

dodami opis:

Zarnamha izviihbe jo vpisana na podlagi sklepa Okmajnega scditta v Slovenj Gradoe, opr. 81 I 182015 z doe
1.03.2019.

Zarnamba ireibe utinkuje od menetka, od kaberega wiinkujs wimijtha navedsns kipotaks (ID hipoteks 131934832,
a5 utmiovamia 22,046 2008

ID pravice | zaznambe 13358581
tas zatetla uiinkovanja 10102010 14:40:00
wrsta pravice | zamambe 201 - vknjizena hipotaka

glavna nepremicnina: keatastrska obdina 520 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (ID 5515622)
podathki o vsebini pravice [ zazmambe

teTjatey: §5.32446 EUR

tip dospelost 2 - do edpoklica

dodatmi opis:

6532646 EUR

Ha podlagi sklepa o dodamem izvrSilnem sredsmvu Oprét VL 922032010 z dee 11.10.2010 Okrajrega sodiSta v
Slovenj Gradeou, v zvesd z sklepom o izvribi Okrajnera sodisda w Ljubljani, O‘pr.i'r. WL 922032010 z doe 6.7. 201 0se
wknjif hipoteka za zavarovanje denarme terjarve upnika in sicer a} glavnice v vigini 6532646 EUR, b) zakomskih
ramudnih ohresti od meska 17 871,84 EUR za £as od 13.2.2000 dalje do pladila in o meska 37 454,63 EUR za £as
od 16.3.2000 dalje do placila, |:] sroikov ivridoega p-ustupkntummiH 32 EUFE. z zakonskimi zamudrimi
ohresmi od 248 2010 dalje do platila, d) sodno odmerjenih smrodkov tega invisilnega postopka v viSing 300,04 EUR 2
zakenskimi ramudnimi obrestmi, ki pri‘nejo tefi po poteku roka za izpolnitev obvernosd, to je po potekn roka & dni

stran 3 od §
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o4 dmeva wrocitve tega sklepa do placila, v korist upnika.
imetnik:
1. mariéma Seevilka: 1233373000
firma  paziv: ABE InZeniring d.0.0.
naslor Koprska ulica 002, 1000 Liukljana
pabeick uliskivan i vpice meemia 1010 2010 14 40.00
zveza - ID osmovnega poloZaja:

Da3a183
pravice " zaznambe pri izvedeni pravic | zaznambi:
D Cas zatetka niinkovania VIsta
13532911 11102010 14:40:0 711 - razmamba izvithe

ID pravice / zazmambe 13632911

£as zalfedka utizkevanja 11.10.2010 14:40:00
wTita pravice | zarnambe 711 - rarnamba vribe
podaild o vebimi pravice [ zaznambe

dodatni opis:

Na podlag sklepa o dodatmen: imTtilnem sredstia Cprst. VL 8220372010 2 doe 11.10.2010 Okrajnoga soditéa v
Shoven) Gradow, v rveri = sklepom o imathi Okmajzega sodissa v Liwbljani, Cprst. VL 9220372010 = doe
6.7.201 Owe eranamuje izwriba Opr.t. WL 8220372010,

I pravice | zazmambe 14037REG
£as zatetla niinkovanja 21032011 15:27:00
vrota pravice | zammambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremiinina: leatastrska obéina 820 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (ID 55615622)
podatlzi o vebini pravice | zaznambe

TeTjatEy: 31.354 58 EUR.

obresd zakonske zammdne

tip dospelost 2 - do odpoklica

dodatni epis:

Vinjizha hipoteke zaradi izterjave izvriljive terjatve:
a) glavnice v visini 31.364.58 EUR,
) zakonskih zamudnih obresti od zreska 30.066.30 EUR od 19.12. 2002 dalje do placila, zakenskih zapydnih obresti
od mmeska 397,78 EUR od 09.01.2010 dalje do placila,
¢} srodkov izvrsilnega postopka v visind 36,00 EUR z zakonskimi zamudnimsi ebrestmi od 27.03. 2010 dalje do
placila,
) sodneo odmerjenih :tro:km teza irvrsinega pnﬂphtﬁiin{lﬂ],]l ELE. z zakonskini zanmidnimi obrestmi, ki
pricnej teci devetl dan, steto od dneva vrocitve teza sklspa dolmiku do placila ter vseh nadakjnjih izvrsilnib srwoskoy
z zakonskimi zamudnimi obresimi, ki pricoejo tefi devetl dan po delinikevem prejemu sklepa o odmer nadaljnjih
izvriilnih strosken.
imetnil:
1. mati‘oa Seevilka: 1123114000

firma  paziv: MARCHIOL d.ow. Treewina pa debselo m droboe, izvoz-uvez in svetovanje

maslov: Industrijska cesta 00534, 5000 Nova Gorica

pabeick uliskivan i vpite meemils 21032010 1327.00
zveza - ID osmovnega poloZaja:

Da3a183
pravice " zaznambe pri izvedeni pravic | zaznambi:
D a5 zacetka nnkovanja VIsta
14037887 21032011 15:37:0d 711 - razmamba izvishe

stran 4 od §
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I pravice | zazmambe 14037887

a3 zaferka neinkevanja 1.03.2011 15:27:00
Tt pravice | rarnambe 12 - rarnamka irerthe
podaild o vebizi pravice [ zaznambe

organ, ki wodi postopek OERATNG S0DISCE V SLOVEN] GRADCU
opr. 5t postoplca VL S0412010

dodami opis:

zarmamba skl

a o imathi ¢ doe 21.03.2011

sran 5 od 3
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VROV SO0ISCE
REFIBLIKE SLONESHE

laformac phl sidtan elk

Redni izpis iz zemljitke knjize
tas izdelave izpisa: 5.9.2009 - 18:11:27

N e .
tip mepremicmine: 2 - stavha
wir ID) zmaka: 2 - kataster stavh
ID zmalk: stavba §20-1374

katasirska obiina 820 DEAVORGRAD stavba 1374 (ID 33BGE34)

opis: sporammma o razdroiti in oblikovanju etaime lasmine z doe 7.5 2007, apsksa k ;p-uru::u.mu o rzdmznd in
oblikovanju etaime lasmine z dne 14.8.2007, ododhe OGTT Sht'em Gradec z dne 23.4.2007 50 02132
000172007-2 e vpiSe stavba na naslovn Trg 4. Julfja 29, Draveerad stojece na parc. it 750 k.o,
Dravograd = identifikaciiske Steville 1374 ES v izmer 1600,03 m2 Ma podlagi

maslow: Treg 4 julija 29 2370 Dravegrad

Plombe:
Z nepremudnmn ar povesoma nobend remirbkobnysng radews, o boierr fe m proveceodmo odliodeno,
Sploini skupni deli stavbe so:

1. katastrika obcina §2¢ DRAVOGRAD parcela 760 (1D 1220042)

Posebni skupni deli stavbe:

1. katasirska obfina 820 DR AVOGERAD stavba 1374 del stavbe 26 (D 561 5633)
1. katasirska obfina 820 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 25 (ID 5615632)
3. katastrska obfina 820 DRAVOGERAD stavba 1374 del stavbe 22 (ID 56156249)
4 katastrska obéima 820 DRAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 23 (ID 5615630)
5. katastrska obfina 820 DRAVOGERAD stavba 1374 del stavbe 24 (ID 5615631)
Padarkd anﬂmmﬂmrzk .'cr_mm_}:prm.cl mkmw.npr'ma‘n (o) lasming na poscmeznem posebnem skupnem deln

I osmovoega poloZaja: 10042255
wrata comovmega poledaja: 105 - solasmina na spleénik skapnih delih stavbe v efaimi lastnind
delei: 13910000

imetnil:
1. wiakokramni lastmik nepremicnine:  katastrska obfina 29 DREAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 1 (D
5615303)
omejifve:

Frisana ni nebeng pravica ail pravwme dgistva, & omeiyie lstinsko pravice na nepramicning

ID osmovoesa poloZaja: 10042235

wrsta osnovmesa poledaja: 105 - solastnina na splodnib skupnih delih stavbe v etaini lastnini
delei: 34110000

imetnil:

stran ] od 5
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1. wiakokrarmni lastnik nepremicnine:  katastrska obdina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 2 (ID
561 56049)
omejifve:
Faizama ni nebeng pravica ail prawme dgisiva, & omeiyie Lrstminsko pravice na nepramicning

ID ozmovoesa poloZaja: 10042257
wrsta csnovmega poleiaja: 105 - solasinina na spleénib skupnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: 37510000

imetnik:
1. wiakokrami lastoik nepremicnine:  katastrska obdina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 3 (ID
56156100
omejitve:

Fisana ni nebens pravica aif pravae dgitiva, & omeiyie lasminsko pravico na nepramicning

ID osmovoega poloZaja:  L0O42238
wrata csmovmega poledaja: 105 - solasmina na spleénik skapnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: 37710000

imetnil:
1. wiakokramni lastmik nepremicnine:  katastrska obfina 529 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 2 (1D
56156113
omejitve:

Frisana ni nebeng pravica ail pravwme dgisiva, & omeiyie Lstminsko pravice na nepramicning

ID osmovmega poloiaja: 10041230
wrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splesoih skapmih delih stavbe v etaini lastning
delei: 32510000

imetnil:
1. wiakokramni lastnik nepremicnine:  katastrska obdina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 5 (ID
5615612)
omejifve:

Faizama ni nebeng pravica ail prawme dgisiva, & omeiyie Lrstminsko pravice na nepramicning

ID osmovoesa poloZaja: 10042260
wrsta csnovmega poleiaja: 105 - solasinina na spleénib skupnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: 37310000

imetnil:
1. wiakokrami lastoik nepreminine:  katastrska obdina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 5 (ID
5615613}
omejifve:

Fisana ni nebens pravica aif pravae dgitiva, & omeiyie lasminsko pravico na nepramicning

ID ozmovmega polofaja: 10041261
wreta conovmeza polozaja: 105 - solasming na splodnib skapmih delih stavbe v etaimi lasmind
delei: S6810000

imetnil:
1. wiakokramni lastnik nepremicnine:  katastrska obfina 529 DREAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 7 (ID
361561=)
omejitve:

isama ni pebena pravica aill pravee dejttva, ki omaiuie lestinske pravica na mepramioning

I osmovoega poloZaja: 10042262
wrsta osmovmega poledaja: 105 - solastmina na splednih skapnih delih stavbe v efaimi lastming
delei: 18410000

imetnil:
1. wiakokrarmni lastoik nepremicnine:  katastrska obdina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe & (ID
5615615)
omejifve:

Faizama ni nebeng pravica ail prawme dgisiva, & omeiyie Lrstminsko pravice na nepramicning

stran 2 od 3
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ID osmovmega polozaja: 10042263
wrota esnoveesa polodaja: 105 - solasmnina na spleénih skupnih delih stavbe v staimi lasmini
delei: 335110000

imetnil:
1. wsakekraini lastnik nepremicnine:  katastrska obdima 519 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 2 (ID
5615614)
nmejitve:

Foisana ni nobena pravica aii pranvme dejztva, & omejyie lastminsko pravico na nepramicning

I osmovmega paloiaja: 10042264
wrota asnovmega polozaja: 105 - solasming na splednib skupmih delih stavbe v etaimi lasmini
delei: 41510000

imetmilk:
1. wiakokramni lastmik nepremifpine:  katastrska obfina 529 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 10 (ID
5615617)
omejitve:

Foisana ni aobena pravica aii pravme dejrtva, ki omejyie lastinsko pravicg na nepramicning

ID osmovmega polozaja: 10042265
wrota esnoveesa polodaja: 105 - solastnina na spleénih skupnih delih stavbe v staimi lasmini
dalei: 422710000

imetnilk:
1. wsakekraini lastnik nepremicnine;  katastrska obdima 529 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 11 (ID
5615618)
omejitve:

Foisana ni nobena pravica aii pranvme dejztva, & omejyie lastminsko pravico na nepramicning

ID osmovoesa poloiaja: 100422645
wrota esnoveesa polodaja: 105 - solasmning na spledénih skupnih delih sravbe v etaimi lasmini
delei: 334710000

imetnik:
1. wsakekraini lasinik nepremitpine:  katasirska obgina £29 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 12 (ID
5615619)
omejitve:

Foisana ni nobena pravica ail pranne dejziva, & omejyie lastminsko pravicg na Repramicning

ID osmovmega pelodaja: 10042267
wrota asnovmega polozaja: 105 - solasining na splesnib skupmih delih stavbe v etaimi lasining
delei: 345110000

imetnil:
1. wiakokrarni lastmik nepremifnine: katastrska obfina 29 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 13 (ID
5615620
omejitve:

isama ni nobena pravica ail pranme deiztva, & omeiyie lasminsko pravicg na Repramicning

ID osmovoega poloiaja: 10042268
wrota esnoveesa polodaja: 105 - solastning na spleénih skupnih delih sravbe v etaimi lastmini
delei- 54310000

imetnik:
1. wsakekraini lasinik pepremitnine:  katasirska obgina £29 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 14 (ID
3615621)
omejitve:

Foisana ni nobena pravica aii pranvne dejzvva, & omejyie lastminsko pravico na nepramicning

ID osmovness poalofaja: 10042260

wrsta esnoveesa pologaja: 105 - solastnina na splednih skupnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: 535110000

imetnik:

sranlied§
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1. wiakokrami lastmik nepremifnine:  katastrska obina 229 DREAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 15 (ID
3615622)
omejifve:
Frisana ni nebens pravica aif pravee deistva, & omaiyie Lesminsko pravica na nepremisning

ID osmovoeza polozaja: 10042270
wrsta esnoveega polofaja: 105 - solastnina na spleénih skupnih delih stawbe v etaimi lastmini
delei: 44310000

imetnik:
1. wsakekrarni lastmik nepremifnine:  katastrska obéina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 16 (ID
S615623)
omejifve:

Frisama ni nebens provica ail pravme deistve, & omeiyie lestninsko pravico na nepremicning

ID osmovoegs polozaja: 10042271
vr5ta esnoveega polozaja: 105 - solastnina na splednih skupnih delih stawbe v etaimi lastnini
delei: T610000

imetnik:
1. wiakokramni lastmik nepremifnine:  katastrska obina 229 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 17 (ID
5615624)
omejitve:

Frisama ni nebern pravica ail pravme deisive, & omeiyie Lestninsko pravico na nepremicning

ID osmovmega paloZaja: 10042272
wrsta esmoveesga polozaja: 105 - solasining na splesoib skupmih delth stavbe v etaim lasining
delei: 47010000

imetnik:
1. wiakokrami lastmik nepremifnine:  katastrska obéina 529 DREAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 18 (ID
3615625)
omejifve:

Froisama ni nobens pravica aif prme deizhva, & omejyie lasminsho pravico na nepremicning

ID osmovoega polozaja: 10042273
wrsta esnoveeza polofaja: 109 - solastnina na spleénih skapnih delih stawbe v etfaimi lastmini
deled- 10061 OO0

imetnilk:
1. wiakekrarni lastnik nepremifnine:  katastrska obiina 229 DREAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 18 (ID
3615624)
omejitve:

Frisana ni nebens pravica aif pravee deistva, & omaiyie Lesminsko pravica na nepremisning

ID osmovmega poloZaja: 10041274
writa csnovmeza pelozaja: 105 - solastning na splosnib skapnih delih stavhe v stazni Lasmind
!:IEIEE_'_ 114710000

imetnik:
1. wsakokrarmni lastmik nepremifnine:  katastrska obéina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 20 (ID
5615627)
omejitve:

Frisana ni nodeng pravica gif gravae defzhvg, ki omeiyie lasinincko pravics na Repramidning

ID osmovoeza poloZaja: 10042275
wrsta esnoveega polofaja: 105 - solastoina na splednih skapnih delih stawbe v etaini lastmini
delei: 18710000

imetnik:
1. wiakokrarmni lastmik nepremifnine:  katastrska obéina 529 DRAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 21 (ID
5615628)
omejitve:

Frisama ni nobens pravica aif pravme dgizhva, & omejyie lasminsko pravico na nepremicning

siram 4 od 3
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ID osmovoesa poloZaja: 14747204
¥rsta osnoveega polozaja: 105 - solasinina na splesnib skupnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: Qi

imetnik:
1. wiakekmmi lastmik nepremicnine:  katastrska obdina 29 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 22 (ID
S615628)
omejitve:

Foisang ni nobens pravica aif pravae dgiztva, & omeiyie lasminsko pravico na nepremicning

I osmovmega polofaja: 14747407
vrota csnoveeza polozaja: 105 - solasming na splodnib skopmih delih stavbe v etaimi lasmind
delei: 0

imetnik:
1. wiakokramni lastmik nepremicnine:  katastrska obdina 29 DEAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 25 (ID
3615632)
omejifve:

Foisang ni nobens pravica aif pravee dgjztvg, & omeiyie lesninsko pravica na nepramicning

ID osmovoega poloZaja: 14734132
vrata osmovmega polodaja: 105 - solastming na splednih skupoih delih stavbe v efaini lastnind
delei: 0

imetnik:
1. wiakokrami lastmik nepremicnine:  katastrska obdina 29 DEAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 23 (ID
5615630)
omejitve:

Frisama ni nebens pravica ail prawne dgistva, & omeiyie lsminsko pravicg na nepramicning

ID osmovoesa poloZaja: 14734133
¥rsta osnoveega polozaja: 105 - solasinina na splesnib skupnih delih stavbe v efaimi lastnini
delei: Qi

imetnik:
1. wiakokrmi lastmik nepremicnine:  katastrska obdina 29 DEAVOGEAD stavba 1374 del stavbe 24 (ID
5615631)
omejitve:

Foisang ni nobens pravica aif pravae dgiztva, & omeiyie lasminsko pravico na nepremicning

ID osmovnega polofaja: 14734134
vrota csnoveeza polozaja: 105 - solasming na splodnib skopmih delih stavbe v etaimi lasmind
delei: 0

imetnik:
1. wiakokramni lastmik nepremicnine:  katastrska obdina 29 DEAVOGRAD stavba 1374 del stavbe 26 (ID
3615633)
omejifve:

Foisang ni nobens pravica aif pravee dgjztvg, & omeiyie lesninsko pravica na nepramicning

stran 5 od §
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YRV SOUISCE
REPIBLIKE SLINESHE

Lo Tosrn sl siswemn XK

Redni zpis iz zemljitke knjige
£as izdelave izpisa: 5.9.2019 - 16:12:01

N o
tip nepremicmipe; 1 - zemliiika parcela
wir IDh zmala: 1 - zemljitki kataster
I zmalk: parcela 829 760
katasirska obdina 820 DEAVOGRAD parcela 750 (ID 1220042)
Elombe:
Z nepremdmmn A povezoea nobend reminbbobyone radeve, o batert fe m provmomodmo adladen,
0 - i poladai o

ID osmovmeza polofaja: 10197047
vrsta esnoveega polozaja: 104§ - sploini skupni del stavbe v etadni lastmini
delei: 111
imetnils:
1. wsakokratni lasinik nepremifnine:  katastrska obiina 229 DEAVOGEAD stavba 1374 (I 3326834)
nmejifve:
Frisana ni nebens pravica aif pravae dgiztva, & omeiyie lxsmincke pravico na nepremicning

stran 1 od 1
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REPUBLIKA SLOVENIIA
MINISTRSTVO ZA
PRAVOSODJE
Ljubljana, iupanéiﬁcva 3

Potrdilo

0 imenovanju za
sodnega cenilca

Mag. Rajko HOVNIK

Rojen: 20.8.1961
Stanujod: Tribe 12a, 2372 Libelice

je z odlotbo Ministrstva za pravosodje, §t. T05-8/2000

imenovan
za sodnega cenilea za

podrogje GRADBENISTVO
podpodrotie NEPREMICNINE

Stevilka: 705-8/2009
V Ljubliani, 12.9.2011

Alef ZALAR
Minister za pravosodje

boler
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